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Zusammenfassung

Im Zuge der Privatisierungen am deutschen Wohnungsmarkt haben internationale Finan-
zinvestoren, die zuvor kaum am deutschen Markt vertreten waren, nennenswerte Anteile
an den Wohnungsbestanden erworben. Fir Finanzinvestoren stellen der Erwerb und die
Bewirtschaftung von Immobilien eine Kapitalanlageform neben anderen dar und sind des-
halb mit einer hohen Renditeorientierung verbunden.

Das vorliegende Forschungsgutachten fiir die Enquetekommission des Landtages Nord-
rhein-Westfalen ,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmarkten in NRW* untersucht anhand von sechs Fallstudien die Entwicklung und
den Zustand von Quartieren mit Bestdnden neuer Finanzinvestoren (Stand: 2011/2012)
sowie den Umgang der Kommunen mit den einhergehenden Herausforderungen.

Situation in Quartieren mit Bestanden neuer Finanzinvestoren

Die Fallstudien verdeutlichen, dass nicht von einem einheitlichen Typ des neuen Finanzin-
vestors ausgegangen werden kann. Die acht betrachteten Finanzinvestoren in den Fall-
studien verfolgen unterschiedliche Unternehmensstrategien, die sich je nach Rentabilitat
des Portfolios und des Standortes unterscheiden. Tendenziell sind die Wohnungsbestan-
de im Eigentum der Finanzinvestoren in schlechterem baulichem Zustand als die Bestédnde
anderer Eigentimer in den Fallstudienquartieren. Die baulichen Mangel sind in einigen
Fallstudien nur punktuell, in anderen gravierend.

Bei den aufgekauften Bestédnden handelt es sich vorwiegend um einfache Wohnungsbe-
stande, von denen viele belegungsgebunden sind oder waren. Entsprechend zeichnen
sich die Wohnungen durch relativ niedrige Mieten aus und richten sich vorrangig an Haus-
halte mit geringem Einkommen und/oder Empfangerinnen und Empfénger von Transferleis-
tungen. Negative Effekte der Belegungs- und Mietpreispolitik der Finanzinvestoren fiir die
Mieterinnen und Mieter sind z.T. steigende Mieten und Nebenkosten oder Probleme in der
Hausgemeinschaft durch eine veranderte Mieterstruktur.

Die Betreuung der Mieterinnen und Mieter ist in Bestdanden von Finanzinvestoren im
Schnitt schlechter als bei den kommunalen oder regional anséssigen Unternehmen. Zwar
verfliigt die Halfte der in den Fallstudiengebieten vertretenden Finanzinvestoren Uber
Hausmeister und/oder Mieterkontaktbiiros vor Ort, dennoch gibt es Klagen (liber eine
schlechte Erreichbarkeit sowie liber verzégerte bzw. provisorische Reparaturarbeiten.

Aufgrund unregelmaBiger Teilnahme oder ausbleibender verbindlicher Handlungszusagen
der Finanzinvestoren wird die Bereitschaft zur Zusammenarbeit auf Quartiersebene seitens
der Kommunen als schlecht beurteilt.

Die quartiersbezogenen Auswirkungen des Handelns neuer Finanzinvestoren sind abhén-
gig vom Umfang ihres Wohnungsbestandes sowie der Entwicklungsgeschichte des Ge-
bietes. In Quartieren, die ohnehin durch sozio-6konomische und stadtebauliche Probleme
gepragt waren, wurden die Problemlagen verscharft. Zwei Fallstudiengebiete mit einer
stabilen Ausgangslage weisen derzeit noch eine groBere Resilienz gegeniiber den Finan-
zinvestoren auf. Allerdings hat sich auch ein vormals unauffélliges Quartier seit dem Ein-
stieg der Finanzinvestoren durch deren Investitions- und Belegungspolitik und die Unzu-
friedenheit gerade der Altmieter zu einem ,,Problemquartier” entwickelt.



Auf den entspannten Wohnungsmarkten profitieren vereinzelt lokale Wohnungsunterneh-
men aufgrund ihres besseren Angebots im Vergleich zu den Finanzinvestoren von einem
Mieterzuzug aus den Besténden der Finanzinvestoren. Auf angespannten Wohnungsmark-
ten bleibt die Nachfrage nach Wohnungen auch bei den Finanzinvestoren hoch, da es an
glnstigen Alternativen mangelt.

Insgesamt hat sich in den Fallstudiengebieten die Wohnsituation in den Wohnungsbe-
stdnden, die von neuen Finanzinvestoren erworben wurden, tendenziell verschlechtert.

Strategien im Umgang mit neuen Finanzinvestoren

Die kommunalen Strategien im Umgang mit den Finanzinvestoren sind sehr vielfaltig, je-
doch in ihrer Wirksamkeit eingeschrankt. Neben den Moglichkeiten der Sozialraum- und
Wohnungsmarktbeobachtung zeichnet sich das Handeln der gréBeren Fallstudienkommu-
nen durch einen regen, teils informellen, teils institutionalisierten Dialog mit der lokalen
Wohnungswirtschaft aus. Uber reine Anreize zu Investitionen in die Bestdnde hinaus sind
vier der sechs Fallstudienkommunen an einem Punkt angelangt, an dem sie rechtliche
ZwangsmaBnahmen (z. B. Einschalten der Wohnungsaufsicht, Reduzierung der Kosten der
Unterkunft) einsetzen, um die neuen Finanzinvestoren zu Investitionen zu bewegen.

Alle Fallstudiengebiete haben — wenn auch in unterschiedlicher Intensitdt — gemeinsam,
dass vor Ort ,soziale Kimmerer” agieren, die sich den Folgen des Handelns der neuen
Finanzinvestoren angenommen haben. Das Spektrum an Akteuren reicht von im Stadtteil
tatigen freien Tragern der Wohlfahrtspflege, Kirchengemeinden, Gewerkschaften und
Stadtteilbiiros liber ehrenamtlich engagierte Bewohnerinnen und Bewohner bis hin zu den
ortlichen Mietervereinen.

Verschiedene Versuche der Kommunen, die Eigentimerstruktur in den Fallstudien zu ver-
andern — sei es Ulber eigene Kaufangebote, Einbindung einer Entwicklungsgesellschaft
oder das Vorkaufsrecht — sind mit rechtlichen und finanziellen Herausforderungen verbun-
den. lhre Anwendung ist im Einzelfall zu priifen. Einige Fallstudienkommunen haben hier
wertvolle Pionierarbeit geleistet.

Perspektiven

Fir den Umgang mit Finanzinvestoren und die durch diese verursachten Problemlagen
zeigen die Fallstudien keine einfachen, lUbertragbaren Losungen. Das kommunale Vorge-
hen ist an der jeweiligen spezifischen Situation auf den Wohnungsmarkten und in den
Quartieren zu orientieren. Generell wichtig fiir die kommunale Arbeit ist ein strategisches,
abgestimmtes Handeln auf Quartiersebene, eine ausreichende Informationsbasis und der
Austausch zwischen den verschiedenen Akteuren, u.a. der Wohnungswirtschaft, sowie ein
Bewusstsein fiir die Problematik und ein politischer Riickhalt.

Auf Landes- bzw. Bundesebene konnten Informations- und Beratungsangebote fiir die
betroffenen Kommunen eingerichtet werden, die Kommunen kdnnten beim Kauf von Be-
standen unterstitzt werden, in angespannten Markten kénnten durch sozialen Wohnungs-
bau Alternativen geschaffen werden sowie generell kdnnten eine Neujustierung und Ver-
zahnung von Forderinstrumentarien erfolgen.
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1 Einleitung
1.1 Anlass

Seit den massiven Transaktionen von Wohnungsportfolios zwischen 2004 und 2008 ist
die Beobachtung des Verkaufsgeschehens und die Auseinandersetzung mit den Folgen
dieser Wohnungsverkaufe ein wichtiges Feld fir Wohnungspolitik, Verwaltung und Wis-
senschaft. Insbesondere die Portfolioverkdufe an europaische und angelsédchsische
Finanzinvestoren fiihrten in der Vergangenheit zu spiirbaren Konsequenzen fiir die Mie-
ter, deren Wohnquartiere und die Kommunen.

Aus wenigen wissenschaftlichen Projekten (u.a. InWIS 2009, IfS 2010) liegen erste Er-
fahrungen mit der Privatisierung von Wohnungsbestanden bzw. deren Wiederverkaufen
sowie den heute absehbaren Folgen vor. Eine systematische Auseinandersetzung mit
dem Fokus auf neue Finanzinvestoren wurde im Rahmen der Enquéte-Kommission des
Landtages ,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmarkten in NRW* vorangetrieben. In diesem Zusammenhang ist dieses For-
schungsgutachten entstanden, das anhand von sechs ausgewahlten Fallstudien die
Entwicklung von Bestanden nach dem Verkauf an Finanzinvestoren analysieren und da-
raus Handlungsempfehlungen ableiten sollte.

Rahmenbedingungen des wohnungswirtschaftlichen Wandels

Die bundesdeutsche und nordrhein-westfalische Wohnungswirtschaft unterliegt seit
den massiven Wohnungsverkaufen offentlicher und industrienaher Unternehmen einem
tiefgreifenden Wandel.

Zwischen 1999 und 2010 wurden bundesweit bei einem Gesamtbestand von ca.
40.000.000 Wohnungen insgesamt ca. 1.960.000 Wohnungen und damit rund 5% ge-
handelt. Auf dem Hohepunkt der Transaktionswelle wurden zwischen 2004 und 2007
jahrlich zwischen ca. 280.000 (2006) und 380.000 (2004) Wohnungen verkauft. Rund
47% der knapp 2 Mio. verkauften Wohnungen stammen aus Portfolios der 6ffentlichen
Hand. Dabei entfielen auf die Kommunen ca. 383.000 und auf Bund und Lander ca.
532.000 Wohnungen. Allerdings gingen die Verkdufe kommunaler Wohnungen in den
letzten Jahren deutlich zurtick. Zwischen 2007 und 2009 wurden lediglich 10.000 kom-
munale Wohnungen pro Jahr verkauft. In 2010 fand kein einziger Wohnungsverkauf
durch die Kommunen statt (vgl. BBSR 3/2011). Die vorlaufig letzte groBe Wohnungs-
transaktion in Nordrhein-Westfalen war der Verkauf der ca. 93.000 Wohnungen der
LEG-NRW an Whitehall Real Estate Funds im Jahr 2008. Nicht nur in NRW ist seit dem
das Transaktionsvolumen deutlich zurlick gegangen. Zum einen ist das Interesse neuer
Finanzinvestoren aufgrund der schwieriger werdenden Finanzierungsmadglichkeiten in
Folge der Finanzkrise von 2008 und einem steigenden Risikobewusstsein erheblich zu-
riickgegangen, zum anderen wurden zeitweise kaum groBere Wohnungsportfolios auf
dem Markt angeboten. Dies hangt mit dem wachsenden politischen Widerstand in den
Kommunen und den im Vergleich zu den Boomjahren gesunkenen Preisen fiir Woh-
nungsportfolios zusammen.

Im Jahr 2011 ist ein Wiederanstieg der groBen Portfolioverkaufe festzustellen. Bundes-
weit wurden 90.200 Wohnungen in 21 groBen Verkdufen (ab 800 Wohneinheiten) verau-
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Bert. Internationale Finanzinvestoren sind bei groBen PortfolioverauBerungen sowohl
auf der Verkaufer- als auch Kauferseite am stérksten vertreten. Gleichzeitig ist auch
eine Verkleinerung der Portfolios zu beobachten, fiir die sich vorwiegend deutsche pri-
vatwirtschaftliche Unternehmen interessieren. Begehrt sind vor dem Hintergrund des
gestiegenen Risikobewusstseins der Investoren besonders wertstabile Portfolios in
groBen Stadten, die eine wirtschaftlich stabile Entwicklung aufweisen. Der GroBteil der
Transaktionen erfolgte in Berlin, in Nordrhein-Westfalen wurden im Jahr 2011 14.700
Wohnungen veraduBert (BBSR 6/2012). Der Trend zu steigenden Wohnungsverkaufen
setzt sich im Frihjahr 2012 noch intensiver fort: Bereits in den ersten fiinf Monaten sind
fast genauso viele Wohnungen wie im Gesamtjahr 2011 gehandelt worden. Aufgrund
von félligen Krediten, die mit den Wohnimmobilien abgesichert wurden, wird zukiinftig
mit weiteren Verkaufen gerechnet (Immobilienzeitung 07.06.2012, S. 1,4).

Differenzierte Unternehmensstrategien neuer Finanzinvestoren

Im Zuge der Privatisierungen am deutschen Wohnungsmarkt haben internationale Fi-
nanzinvestoren, die zuvor kaum am deutschen Markt vertreten waren, in einigen Stad-
ten und Quartieren nennenswerte Anteile an den Wohnungsbestanden erworben und
sind somit als neuer Akteur in den offentlichen Fokus gerlickt. In der Presse hat sich
unter dem Schlagwort , Heuschrecken” ein negatives, teils sehr emotionales Bild auf-
gebaut. Ziel der wissenschaftlichen Arbeit zu den Auswirkungen internationaler Finan-
zinvestoren auf den Wohnungsmarkten ist, die Unternehmensstrategien und Auswir-
kungen auf die Quartiere differenziert zu analysieren. Bei genauer Betrachtung der neu-
en Investoren lassen sich erhebliche Unterschiede in deren Unternehmensstrategien
feststellen. Darliber hinaus verandern sich diese Strategien im Zeitverlauf sowie unter-
scheiden sich innerhalb des Portfolios, je nachdem wie die Rentabilitdt der Bestdnde
eingeschatzt wird. Gemeinsam ist den Investoren die Einschatzung, dass der Erwerb
und die Bewirtschaftung von Immobilien eine Kapitalanlageform neben vielen anderen
ist. Die Investition in Immobilien sorgt als Teil des Portfolios zusammen mit Aktien und
Renten fiir eine Risikostreuung bei der Geldanlage. Die Renditeerwartung ist bei Finan-
zinvestoren im Vergleich zu klassischen Wohnungsunternehmen in der Regel héher und
kurzfristiger ausgerichtet. Um die Renditeziele zu erreichen stehen den Unternehmen
jedoch unterschiedliche Strategien, von Kosteneinsparungen liber Erldsoptimierung bis
hin zu Weiterverkaufen zur Verfligung.

1.2 Zielsetzung des Forschungsprojektes

Da empirische Untersuchungen zu den Folgen neuer Anbieterstrukturen an den deut-
schen Wohnungsmarkten bisher kaum vorhanden waren, wurde im Rahmen des For-
schungsprojektes in sechs Fallstudiengebieten untersucht wie sich die Situation in
Wohnquartieren in Nordrhein-Westfalen darstellt.

Die Fallstudien analysieren mit einem detaillierten und Ulber die Wohnungsbestande
hinausgehenden Blick auf das Quartier, welche Entwicklungen sich beobachten lassen
und wie die Akteure vor Ort im Falle negativer Entwicklungen reagieren. Aus dieser Ana-
lyse lasst sich ableiten, welche Ansatze im Umgang mit den neuen Investoren bislang
Erfolg haben.



Die sechs im Rahmen dieses Forschungsgutachtens untersuchten Fallstudien

- Bielefeld-Sennestadt,

- Dortmund-Westerfilde,

- Koln-Chorweiler-Mitte,

- Marl-Drewer-Siid,

- Minster-Kinderhaus-Briiningheide und

- Neuss-Erfttal

unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Situation auf dem Wohnungsmarkt (ange-
spannt/entspannt), der kommunalen Haushaltslage, der Verteilung bzw. Konzentration
von Finanzinvestoren im Stadtgebiet, der sozio-demografischen Ausgangslage (Prob-
lemquartiere und stabile Quartiere) sowie der vorhandenen Finanzinvestoren und ihrer
Strategien. Sie wurden durch die Enquéte-Kommission des Landes im Vorfeld des Gut-
achtens ausgewahlt.

1.3 Methodik

Die Fallstudien wurden als jeweils in sich geschlossene Berichte aufbereitet und bieten
durch das einheitliche Untersuchungsraster eine gute Vergleichbarkeit. Aus den sechs
einzelnen Analysen erfolgte eine libergreifende Betrachtung (Querschnittsanalyse) der
eingesetzten Instrumente und Steuerungsaktivitdten in Hinblick auf Zielerreichung und
Ubertragbarkeit.

Abb. 1: Untersuchungsdesign
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Die einzelnen Bestandsaufnahmen wurden dabei nicht auf die betroffenen Wohnungs-
bestédnde beschrankt, sondern auf Quartiersebene durchgefiihrt. Damit sollten Auswir-
kungen der Wohnungsverkaufe auf die Stadtteilentwicklung untersucht werden.

Aufgabe der Bestandaufnahme war es, die von den betroffenen Wohnungsbestanden
ausgehenden stadtebaulichen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen Problemlagen in
den Quartieren zu erfassen, Hinweise auf die Ursachen der Probleme zu erhalten sowie
die bisher verfolgten Losungsansétze zur Problembehebung aufzunehmen. Quantitative
Daten zur Wohnungsmarktentwicklung wie Eigentlimerstruktur, Miete, Leerstand und
Fluktuation sowie sozio6konomischen und -demographischen Daten (Bevolkerungs-
entwicklung wie Haushaltsstruktur, Alter, Arbeitslosigkeit, Migrationsanteil und Ein-
kommen) wurden sowohl auf Stadtteilebene, als auch wenn verfligbar kleinrdumig auf
Baublockebene ausgewertet.

Blockscharfe Daten waren nicht immer aussagekréftig, da die Zuschnitte der Baublocke
mit den Abgrenzungen der Bestédnden der Finanzinvestoren nicht oder selten iiberein-
stimmten. Darliber hinaus reichten in einigen Fallen die personellen Ressourcen in den
Statistikdmtern nicht aus, um kleinrdumige Auswertungen durchzufiihren. Alternativ
wurden Eigenerhebungen vorgenommen und auf vorhandene Quartiersanalysen zu-
riickgegriffen. Ergdnzend wurden Mietinserate in den Fallstudiengebieten recherchiert.

Die Bestandsaufnahme beinhaltet weiterhin die rdumliche Einordnung der betroffenen
Immobilien in den Stadtteil. Dies umfasst eine Kurzbeschreibung des Makrostandortes,
seiner Lage in der Gesamtstadt sowie die Beschreibung des Stadtteiltyps mit seinen
Wohn-, Versorgungs- und Infrastrukturangeboten.

Ortsbegehungen hatten einerseits das Ziel den baulichen Zustand der betroffenen Ge-
bdudebestinde zu erfassen, andererseits wurden in Bewohner(-innen)-gesprachen wei-
che Faktoren, wie der Wohnzufriedenheit und das Image sowie die Wahrnehmung der
Finanzinvestoren erfasst. Relevante Aspekte bei der Begehung waren:

- Baulicher Zustand der betroffenen Immobilien (Investitionstatigkeiten, Moderni-
sierung, Instandhaltung)

- Stadtebauliche Qualitaten, Defizite, Besonderheiten des Quartiers
- Beziehung zwischen betroffenen Immobilien und dem Quartier

- Qualitat des offentlichen Raumes

- Qualitat von Nahversorgung und Infrastruktur

Erganzend wurde die Expertise lokaler Akteure durch Experteninterviews in die Bewer-
tung der betroffenen Wohnungsbestidnde mit einbezogen. Dieser Schritt diente vor
allem zur Einschatzung der eingesetzten Steuerungsinstrumente und Interventionsstra-
tegien. Des Weiteren konnten liber die Einbeziehung lokaler Akteure die Standortanaly-
sen und Gebadudebewertungen weiter qualifiziert werden. Zudem konnten die qualitati-
ven Experteninterviews die Befunde im Hinblick auf die Entwicklungsperspektiven und
das Image des Quartiers vertiefen. Gesprachspartner waren Vertreter/-innen der Stadt-
verwaltung (Quartiersmanagement, Wohnungsamt, Amt fir Stadtentwicklung), Akteure
der ortlichen Mietervertretungen (z.B. Mieterverein, Bewohnerverein, Mieterbeirat) und
die ortliche Wohnungswirtschaft.



AbschlieBend wurde jede Fallstudie hinsichtlich ihrer erkennbaren Effekte bezogen auf
die Finanzinvestoren ausgewertet und Handlungsbedarfe ermittelt. In einigen Fallstu-
dienstadten wurde zudem eine Gesprachsrunde auf Verwaltungsebene zur Riickkopp-
lung der Erkenntnisse und Einschatzung von Instrumenten anderer Fallstudienstadte,
die im Laufe der Forschungsarbeit auftraten, durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Fallstudienanalysen wurden anhand einer einheitlichen Gliederung
zusammengefasst. Es ist darauf hinzuweisen, dass der Umfang und die Detailscharfe
der Unterkapitel innerhalb der sechs Fallstudien variiert. Dies ist auf die unterschiedli-
che Verfligbarkeit von statistischen Daten und qualitativen Informationen in den Fall-
studiengebieten zurlickzufiihren. Diese steht wiederum im Zusammenhang mit der
kommunalen und (fach-)6ffentlichen Aufmerksamkeit gegenliber dem Thema der neuen
Finanzinvestoren bzw. den betroffenen Quartieren.

Die Querschnittsanalyse bezieht sich zunachst auf die analysierten Effekte der Finan-
zinvestoren, einerseits bezogen auf die konkreten Auswirkungen auf die Gebaude
selbst, andererseits auf das Quartier. Im zweiten Teil werden die verschiedenen Strate-
gien und Instrumente, welche die Kommunen bereits anwenden bzw. angedacht haben,
vorgestellt und bezliglich ihrer Anwendbarkeit diskutiert. AbschlieBend werden Hand-
lungsempfehlungen fiir die Kommunen bzw. Land und Bund formuliert.



2 Auswirkungen des Handelns neuer Finanzinvestoren in
ausgewahlten Wohnquartieren Nordrhein-Westfalens

Auf den Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen sind verschiedene Finanzinvestoren
prasent und wirken in unterschiedlichem MaBe auf die Wohn- und Lebenssituation in
den Quartieren ein. In den untersuchten sechs Fallstudiengebieten konnten unter-
schiedliche Effekte und negative Auswirkungen des Handelns der neuen Finanzinvesto-
ren festgestellt werden. Diese decken sich mit bestehenden wissenschaftlichen Arbei-
ten, zeigen jedoch ein differenziertes Bild der Auswirkungen je nach kommunaler und
lokaler Ausgangssituation sowie den jeweils verfolgten Strategien der Finanzinvestoren.

Im Folgenden wird zunachst eine Querschnittsauswertung der betrachteten Finanzin-
vestoren vorgenommen, dann wird auf einzelne Effekte bezogen auf die Wohnungsbe-
stdnde und Quartiere eingegangen, um abschlieBend den anstehenden Handlungsbe-
darf in den einzelnen Fallstudiengebieten zu diskutieren.

21 Merkmale und Strategien der neuen Finanzinvestoren

Die Fallstudien zeigen, dass die Finanzinvestoren teils komplexe und an die lokalen Ge-
gebenheiten angepasste Strategien zur Bewirtschaftung ihrer Bestédnde verfolgen.

Theoretische Ausgangslage

Als Grundlage fiir die empirische Untersuchung in den sechs Fallstudiengebieten wur-
den bestehende wissenschaftliche Erkenntnisse (u.a. InWIS 2009, IfS 2010) ausgewer-
tet, um Ansatzpunkte fir , typische” Effekte, die sich durch die wohnungswirtschaftli-
chen Strategien der neuen Finanzinvestoren ergeben, zu erhalten.

Demnach lassen sich bei den neuen Finanzinvestoren erhebliche Unterschiede in deren
jeweiligen Unternehmensstrategien feststellen. Darliber hinaus verandern sich diese
Strategien im Zeitverlauf und unterscheiden sich innerhalb des Portfolios je nachdem
wie die Rentabilitdt der Bestande eingeschatzt wird.

Fir Mieter und Kommunen sind Finanzinvestoren intransparent, was die Auseinander-
setzung mit diesen Eigentiimern erschwert. Sie unterscheiden sich im Allgemeinen zu-
nachst darin von klassischen Wohnungsunternehmen, dass die Bewirtschaftung von
Wohnungsbestdnden nicht ihr Hauptbetatigungsfeld ist, sondern die Erwirtschaftung
von (hohen) Renditen durch verschiedene Kapitalanlagen. Der Kauf von Wohnungsbe-
stdnden kann eine Form der Kapitalanlage darstellen. Oft findet daher eine Trennung
von Eigentum und Wohnungsverwaltung statt. Die Finanzinvestoren sind anlageorien-
tiert anstatt substanzorientiert und zeichnen sich in der Regel durch geringe Eigenkapi-
talquoten in Bezug auf die Wertsubstanz der Wohnungsbesténde aus (Holm 2010). Die
Investition in Immobilien als Teil des Portfolios zusammen mit Aktien und Renten sorgt
fur eine Risikostreuung bei der Geldanlage.

Um ihre Rendite aus den Wohnungsportfolios zu optimieren, stehen den Unternehmen
folgende Strategien zur Verfiigung (Lammerskitten 2007):



Kostenoptimierung bei Instandhaltung und Personal durch Biindelung, Markt-
macht und Standardisierung bei gleicher Qualitdt oder durch verringerte Investi-
tionen und Serviceeinsparung

Erl6soptimierung durch Mieterh6hungen sowie Verringerung von Leerstidnden
und Mieterstabilitat

Mieterprivatisierung in Teilbereichen (selten mehr als 50% einzeln verkaufbar,
setzt daher die Bereitschaft voraus, die Restbestande langerfristig zu bewirt-
schaften)

Weiterverkauf gesamter Wohnungspakete oder Unternehmen

Anhand der dargestellten Renditestrategien lassen sich Investorentypen bilden. Eine
anschauliche Beschreibung unterscheidet die Investorentypen in Farmer, Dealer und
Hunter (Hegel 2006):

Der Farmer optimiert sein Portfolio und sichert das damit verbundene Entwick-
lungspotential. Er agiert als Bestandshalter und verkauft die Bestidnde mittelfris-
tig nicht weiter. Er ist der Investor mit der langfristigsten Perspektive im Umgang
mit seinen Immobilien. Fir Mieter und Kommunen ist dieser Eigentlimertyp ver-
gleichsweise glinstig, da hier ein verlasslicher Partner/Vermieter am Wohnungs-
markt agiert, der eine langerfristige Perspektive hat und daher tendenziell eher
auf Kooperation mit den Kommunen und eine hohe Zufriedenheit der Mieter
setzt.

Der Dealer bemiiht sich um Kostensenkung im Unternehmen und in seinem
Portfolio und kauft gezielt Immobilienbestande an, um sie dann mittelfristig wei-
ter zu verauBern. Er verfligt nur tGber eine mittelfristige Bindung an Ort und Ob-
jekt, sein Interesse an einer nachhaltigen Haltestrategie ist eher gering. Dieser
Investorentyp ist fiir Mieter, Quartiere und Kommunen schon deutlich problema-
tischer, da hier der Fokus starker auf einer kurzfristigen Gewinnmaximierung
liegt, die auf Kosten der Mieter (z.B. durch geringere Investitionen in den bauli-
chen Bestand) durchgefiihrt wird.

Der Hunter erwirbt bewusst groBe Immobilienbestande, um diese mdglichst
schnell in kleinen Einheiten mit groBer Gewinnmarge wieder zu verkaufen. Er ver-
fligt von allen dreien Typen lber den kiirzesten Zeithorizont der Immobilienver-
wertung. Er ist am Wohnungsmarkt in Deutschland in den letzten Jahren als
neuer Akteur aufgetreten, fiir ihn wurde im politischen Raum der plakative Begriff
der ,Heuschrecke” gepragt. Fir Mieter und Kommunen sind diese Eigentimer
besonders schwierig, da keine Kommunikations- und Vertrauensstrukturen zwi-
schen den Akteuren aufgebaut werden und dadurch die Verunsicherung — gera-
de auf Seiten der Mieter — erheblich steigt.

Ausgehend von der Annahme, dass eine hohe Renditeerwartung (bei einigen Unter-
nehmen liegt sie bei Giber 15%) und eine mdglichst kurze Haltedauer (unter fiinf Jahren)
Nachteile fiir Mieter und Kommunen bieten, sind vor allem die letztgenannten Unter-
nehmen und Private Equity Fonds als Investoren besonders kritisch zu sehen.



Merkmale und Strategien der Finanzinvestoren mit Wohnungsbestanden in den
Fallstudien

Die Fallstudien zeigen, dass die neuen Finanzinvestoren keineswegs einheitliche Cha-
rakteristika aufweisen bzw. einheitlich agieren. Insgesamt sind in den sechs Fallstudi-
engebieten acht Finanzinvestoren tatig. Die LEG (Marl und Bielefeld) und BGP/Babcock
& Brown (Miinster und Koln) treten jeweils in zwei Fallstudiengebieten auf.

Von den acht Unternehmen haben bis auf die Terra Heimbau alle Unternehmen ihren
Firmensitz in Deutschland. Allerdings sind die meisten dieser in Deutschland ansassi-
gen Unternehmen Teil eines internationalen agierenden Finanzinvestors.

Bei drei der acht Unternehmen (Babcock & Brown, Griffin Rhein-Ruhr, Terra Heimbau)
zahlt das Geschaftsfeld Wohnen nicht zum origindren Kerngeschaft des Eigentlimers,
d.h. es handelt sich um Unternehmen, die in diesem Geschéaftsfeld Kompetenz aufbau-
en mussten und/oder die Verwaltung der Wohnungsbestande an Dritte weitergereicht
haben. Es kann daher angenommen werden, dass solche Unternehmen eine geringere
Kenntnis von rechtlichen Rahmenbedingungen (z.B. Mietrecht, Belegungsbindung) und
wohnungswirtschaftlichen Ablaufen (z.B. Nebenkostenabrechnungen) auf dem deut-
schen Wohnungsmarkt besitzen. Diese Einschrankungen kénnen sich negativ auf die
Wohnzufriedenheit der Mieter auswirken.

Abb. 2: Unternehmensorganisatorische Merkmale der Finanzinvestoren

Fallstudie Unternehmenssitz Wohnen ist Kernge- | Immobilieneigentum
des Wohnungsei- schaft des Eigentii- | und Wohnungsver-

gentlimers liegt in waltung” liegen in
Deutschland einer Hand

BGP/Babcock & ..
Miinster

Brown

BGP/Babcock & . . . .
Koln ja nein nein

Brown

Deutsche Annington  |f\YEld ja ja ja

Gagfah \ Biclefeld ia ia ia

Griffin Rhein Ruhr Dortmund ja nein nein

Deutsche Haus- und

Grundbesitz

LEG \ Bielefeld ia ja ja

LEG Marl ja ja ja

Terra Heimbau Marl nein nein nein

GGR Wohnparks /
WVB Centuria

*Wohnungsverwaltung meint sowohl den strategischen Bereich der Investitionsentscheidungen als auch
das operative Geschéft wie z.B. das Facility Management oder das Belegungsmanagement.

Quelle: eigene Darstellung



2.2 Auswirkungen der Strategien neuer Finanzinvestoren auf die
Wohnsituation in den Fallstudiengebieten

Das Verhalten der Eigentiimer hat direkte und indirekte Auswirkungen auf ihre Bestén-
de, die Wohnsituation der Mieterinnen und Mieter und das Quartier:

Abb. 3: Ubersicht der direkten Auswirkungen und quartiersbezogenen Effekte

Direkte Auswirkungen I

- Modernisierungs- und Instandsetzungsstrategie

Belegungs- und Mietpreispolitik

Service und Verwaltung (z.B. Erreichbarkeit, Hausmeister)

- Kooperation in der Quartiersentwicklung (z.B. Beteiligung an Gespréachen)

Quartiersbezogene Effekte I

- Image
- Sozialstruktur
- Immobilienwirtschaftliche Effekte (Wertentwicklung, Nachfrage)

- Nahversorgung (ggf. durch Kaufkraftveranderungen)

Quelle: eigene Darstellung

Ob von den Bestanden im Eigentum von Finanzinvestoren (negative) Effekte fiir das
Quartier bezogen auf Image, Sozialstruktur, Wertentwicklung von Immobilien und Kauf-
kraft ausgehen, hangt davon ab, wie groB3 der Anteil der Finanzinvestoren am Woh-
nungsbestand im Quartier ist, ob sich ihre Bestédnde negativ von den Bestédnden ande-
rer Eigentimer im Quartier unterscheiden und ob in den letzten Jahren eine spiirbare
Verschlechterung ihrer Bestande stattgefunden hat. Befinden sich die Wohnungsbe-
stande der Finanzinvestoren in Quartieren, die ohnehin durch sozio-6konomische und
stadtebauliche Probleme gepragt sind, wie in mehreren Fallstudien der Fall, kénnen
diese Problemlagen durch die Finanzinvestoren deutlich verscharft werden, auch wenn
die urspriinglichen Ausloser vielschichtiger sind.

2.2.1 Direkte Auswirkungen auf die Wohnsituation in den Fallstudienge-
bieten

Die Investitions- und Bewirtschaftungsstrategien der neuen Finanzinvestoren haben
direkte Auswirkungen auf die Wohn- und Lebenssituation in den Fallstudiengebieten.
Abb. 4 ermdglicht einen Uberblick liber die Ausgestaltung dieser Strategien und deren
Folgen.
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Abb. 4: Ubersicht iiber die Strategien der Finanzinvestoren

Fallstudie | Instand- Moderni- | Belegungs- | Erreichbar- | Ansprech- | Kooperati-
haltung sierung strategie keit fir partner den

Mieter Kommunen | Quartiers-

bekannt entwicklung

Babecock & | YD Els

Babcock & | |l¢]l}]

Deutsche
: Marl
Annington

agfah Bielefeld - - o o ja o

Griffin .
Rhein-Ruhr DIl - ) - o) 12 )

Dt. Haus-
aeeldiieSf Dortmund | - - - - ja -
besitz

Terra .
W{ Marl - - - - nein kA
Centuna Neuss o o - o ja -

Anm.: MaPBstab fir die Beurteilung der dargestellten Kategorien ist der Vergleich der neuen Finanzinvesto-
ren bzw. deren Wohnungsverwalter mit den anderen Wohnungsunternehmen in den Fallstudienstddten.
Das Minuszeichen (-) zeigt eine negative Einschatzung an, der Kreis (o) eine durchschnittliche Einschat-
zung. Die Ergebnisse beruhen auf der Bewertung der Wohnungsbesténde vor Ort bzw. qualitativen Infor-
mationen aus den Experteninterviews.

Quelle: eigene Darstellung

Modernisierungs- und Instandsetzungsstrategie

Die Investitionen in Instandhaltung und Modernisierung wirken sich auf den baulichen
Zustand der Gebaude und somit sowohl auf die Wohnqualitat der Mieter als auch auf
das duBere Erscheinungsbild des Quartiers aus.

Tendenziell sind die Wohnungsbestande im Eigentum der Finanzinvestoren in schlechte-
rem Zustand als die Bestande anderer Eigentiimer in den Fallstudienquartieren. Die In-
vestoren haben unsanierte Bestande aufgekauft, die teils gut Instand gehalten waren,
teils bereits deutliche Mangel aufwiesen. Modernisierungen haben seither so gut wie
nicht stattgefunden. Manche Finanzinvestoren haben in den Fallstudiengebieten einzel-
ne Gebdude saniert (z.B. Gagfah Bielefeld, WVB Centuria Neuss) oder Gebaudeteile
optisch aufgewertet (z.B. BGP Ko&ln). Generell zeigen die neuen Finanzinvestoren eine
eher zurilickhaltende bis deutlich unter dem Niveau klassischer Wohnungsunternehmen
liegende Investitionsbereitschaft bei der Instandsetzung. Durchschnittlich eingeschétzt
werden die LEG (Bielefeld, Marl) sowie die Deutsche Annington (Marl), WVB Centuria
(Neuss) und BGP/Babcock & Brown am Standort Kéln. Noch geringer ist die Bereit-
schaft zur umfassenden Modernisierung oder gar Sanierung der Wohnungsbestande,
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obwohl diese z.B. in den Fallstudienstadten Minster, Koln oder Dortmund dringend
geboten ist. Lediglich die Deutsche Annington (Marl) und die WVB Centuria (Neuss)
haben Teilmodernisierungen durchgefiihrt.

Bei dem baulichen Zustand der Geb&ude bestehen zwischen den Eigentiimern und den
Fallstudien deutliche Unterschiede, teils auch zwischen verschiedenen Teilbestanden
eines Eigentliimers im selben Quartier. In allen Fallstudien sind bauliche Mangel an
Wohngebduden der Finanzinvestoren zu konstatieren (z.B. Risse in der Fassade,
Schimmel, defekte Aufziige), teils nur punktuell, teils gravierend aufgrund von Vernach-
lassigung oder einer Deinvestitionsstrategie. In einigen Gebieten ist das Erscheinungs-
bild zudem durch einen schlechten Pflegezustand der AuBenanlagen, Vermiillung und
Vandalismus beeintrachtigt (z.B. Dortmund-Westerfilde, KoIn-Chorweiler-Mitte).

Einige Finanzinvestoren tragen durch diese Modernisierungs- und Instandsetzungsstra-
tegie zu einer (weiteren) Verschlechterung der baulichen Substanz der Wohnungen bei.

Angemerkt werden muss, dass in den betrachteten Fallstudien auch andere Woh-
nungsunternehmen (z.T. kommunale wie im Beispiel Miinster) keine grundlegenden
ModernisierungsmaBnahmen vornehmen, d.h. die mangelnde Investitionsbereitschaft
ist nicht nur ein Problem der neuen Finanzinvestoren, tritt aber bei diesen verschéarft auf.

Belegungs- und Mietpreispolitik

Bei den Bestanden, die von Finanzinvestoren aufgekauft wurden, handelt es sich vor-
wiegend um einfache Wohnbesténde, von denen viele belegungsgebunden sind oder
waren. Entsprechend zeichnen sich die Wohnungen durch relativ niedrige Mieten aus
und richten sich vorrangig an Haushalte mit geringem Einkommen und Empfanger von
Transfereinkommen. Die Strategie der Eigentiimer besteht im Wesentlichen darin, trotz
geringer Investitionen die Leerstande gering zu halten. Daher werden niedrige Mieten in
Kauf genommen und z.T. auch die Neuvertragsmieten gesenkt.

Vereinzelt werden Investitionen durchgefiihrt, um Leerstdnde zu senken (Dortmund,
Marl, Neuss) oder hdhere Ertréage zu erzielen. Auf entspannten Wohnungsmérkten (z.B.
Dortmund) lassen sich ohnehin kaum héhere Mieten ohne gleichzeitige Modernisierung
der Wohnungen durchsetzen. Teils wurden Gebaude vor einer Mieterprivatisierung sa-
niert (Gagfah Bielefeld, Deutsche Annington Marl, Griffin Rhein-Ruhr Dortmund).

Negative Effekte der Belegungs- und Mietpreispolitik sind z.T. steigende Mieten und
Nebenkosten oder Probleme durch eine veranderte Mieterstruktur. Wohnungen werden
z.T. ohne Riicksicht auf die bestehende Bewohnerstruktur vermietet, so dass sich inner-
halb der Hausgemeinschaften und in den Stadtteilen Konflikte zwischen Neu- und Alt-
mietern entwickeln kénnen (z.B. Dortmund, Neuss). Ausnahmen bilden hier die Woh-
nungsunternehmen Gagfah und LEG in der Bielefelder Sennestadt.

Allerdings ist eine Kumulation von Problemmietern nicht nur auf die neuen Finanzinves-
toren zurilickzufiihren. Eine weitere Ursache liegt in der Konzentration von belegungs-
gebundenem Wohnraum in einzelnen Stadtteilen (z.B. KoIn-Chorweiler, Miinster-
Briiningheide, Neuss-Erfttal) und der damit verbundenen Zuweisung von Haushalten,
die haufig multiplen Problemlagen ausgesetzt sind.
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Service und Verwaltung

Personaleinsparungen im Bereich Service und Verwaltung kénnen eine schlechte Er-
reichbarkeit fiir die Mieter und eine verzogerte Behebung von Schaden zur Folge haben
und somit ebenfalls die Wohnzufriedenheit negativ beeinflussen.

Etwa die Halfte der vertretenen Finanzinvestoren haben Hausmeister und Vor-Ort-Biiros
in den Fallstudiengebieten (WVB Centuria Neuss, BGP Miinster und Koln, Griffin Dort-
mund). Dennoch gibt es Klagen iber eine schlechte Erreichbarkeit oder Hotlines mit
langer Wartezeit. Teilweise gab es Hinweise auf die zogerliche oder provisorische Be-
arbeitung von Reparaturarbeiten (Dortmund-Westerfilde, KéIn-Chorweiler-Mitte, Miins-
ter-Briiningheide, Marl- Drewer-Sud).

Die Betreuung der Mieter von Finanzinvestoren kann im Schnitt als schlechter im Ver-
gleich zu den kommunalen oder regional ansadssigen Unternehmen eingeordnet werden.
In den letzten Jahren wurde der Vor-Ort-Service allerdings von einigen Unternehmen als
Reaktion auf Leerstdande, Klagen der Mieter oder Missstéande wieder erhoht, um diese
Probleme in den Griff zu bekommen.

Kooperation in der Quartiersentwicklung

Fir die Kommune ist relevant, ob die groBeren Wohnungseigentiimer, worunter auch
die Finanzinvestoren fallen, sich an Stadterneuerungsprozessen im Quartier beteiligen.

Mit Ausnahme der Stadtverwaltung Marl sind den Kommunen die verantwortlichen An-
sprechpartner in den Wohnungsunternehmen bekannt. Dies ist eine grundlegende Vo-
raussetzung fir die Einbindung dieser Unternehmen in die 6ffentlichen Interessen wie
z.B. die Quartiersentwicklung. Wohnungsunternehmen im Eigentum von Finanzinvesto-
ren sind schwierige Kooperationspartner, weil sich ihre Strategie fiir ein bestimmtes
Portfolio schnell &ndern kann und die Entscheidungen liber Investitionen nicht vor Ort
getroffen werden, so dass verbindliche, langerfristige Zusagen kaum moglich sind. Un-
klar ist in den Kommunen z.T. auch, welche Entscheidungsbefugnis die vorhandenen
Ansprechpartner haben.

Dartliber hinaus gibt es einen hdufigen Wechsel der Ansprechpartner in den Unterneh-
men. Eine kontinuierliche Zusammenarbeit und der Aufbau einer vertrauensvollen Ar-
beitsbeziehung werden dadurch erheblich erschwert. Teilweise wurde versucht, Ge-
sprachsrunden auf gesamtstadtischer Ebene zu initiieren, da der Problemdruck bisher
nicht auf einzelne Quartiere konzentriert war (Marl). Aufgrund unregelmaBiger Teilnah-
me oder ausbleibender verbindlicher Handlungszusagen der Wohnungsunternehmen im
Eigentum von Finanzinvestoren wird die Bereitschaft zur Zusammenarbeit auf Quar-
tiersebene seitens der Kommunen als schlecht beurteilt. In keinem der Fallstudienquar-
tiere gibt es eine gut etablierte Zusammenarbeit zwischen Stadt und Finanzinvestoren
mit gemeinsamen Projekten der Quartiersentwicklung. Einzige Ausnahme bildet hier die
Gagfah in Bielefeld, der ein Interesse an einer Quartiersentwicklung in einem anderen
Stadtteil in Bielefeld als dem Fallstudiengebiet attestiert wird. Alle anderen Unterneh-
men zeigen entweder kein Interesse an lbergeordneten Strategien und MaBnahmen
der Quartiersentwicklung oder sie knlipfen Bedingungen an ihr Engagement. Insbeson-
dere in den Quartieren, in denen die Finanzinvestoren liber umfangreiche Bestande ver-
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figen (z.B. Dortmund Westerfilde, Miinster Briiningheide) kann dies ein erhebliches
Hemmnis fir die Quartiersentwicklung darstellen.

Je nach Handlungsdruck und bisherigen Erfahrungen setzen die Kommunen auf eine
Fortfihrung der Kooperationsbemiihungen (Bielefeld, Neuss), Druckausiibung (Miins-
ter) oder gar den Erwerb der Besténde durch Dritte (K&In). Im Vergleich zu kommunalen
oder regional verankerten Wohnungsunternehmen, die haufiger die Kooperation mit der
Kommune zur Sicherung einer langfristig stabilen Quartiers- und Bestandsentwicklung
suchen, ist dies bei den neuen Finanzinvestoren nur in Ausnahmen der Fall.

2.2.2 Indirekte Auswirkungen auf die Wohnsituation in den Fallstudien-
gebieten

Insgesamt hat sich die Wohnsituation in den Wohnungsbestédnden, die von neuen Fi-
nanzinvestoren erworben wurden, zwar tendenziell verschlechtert. Allerdings koénnen
die negativen Entwicklungen der letzten Jahre nicht alleine und in jedem Fall auf das
Agieren der Finanzinvestoren zurlickgefiihrt werden. Eine differenzierte Betrachtung der
Ausgangslagen der Quartiere und der kommunalen Wohnungsmarkte ist hierbei unab-
dingbar. Dies gilt insbesondere fiir Gber die Wohnungsbestédnde hinausgehende Aus-
wirkungen auf das Quartier.

Image der Quartiere

Das Image der Quartiere wurde seit dem Erwerb der Wohnungsbestédnde durch die
Finanzinvestoren abhangig von der Ausgangslage unterschiedlich beeinflusst. In Quar-
tieren, die bereits aufgrund baulicher und sozio-demografischer Mangel ein negatives
AuBenimage (KoIn-Chorweiler, Miinster-Briiningheide, Neuss-Erfttal) besaBen, hat sich
die Situation tendenziell verschlechtert. Teilweise wird berichtet, dass die vermehrte,
auf bestehende Missstande fokussierte Presse das Negativimage verstarkt habe.

In den Quartieren, die eine relativ stabile Situation aufweisen (Marl-Drewer-Siid, Biele-
feld-Sennestadt), sind die Auswirkungen auf das Image kaum spiirbar. Allerdings steht
beiden Quartieren aufgrund der Alterung der langjahrigen Bewohner und damit einher-
gehenden Mieterwechseln ein Wandel in der Bewohnerstruktur bevor.

In allen Fallstudiengebieten besteht mittel- bis langfristig die Gefahr, dass die heute
schon sanierungsbediirftigen Wohnungsbestande durch die Investitions- und Vermie-
tungsstrategien der Finanzinvestoren perspektivisch eine negative Entwicklung erfah-
ren. In einem Fall hat sich das Image des Fallstudiengebiets seit dem Einstieg der Fi-
nanzinvestoren gravierend negativ verdndert (Dortmund-Westerfilde). Durch die Bele-
gungspolitik, bauliche Mangel und eine massive Unzufriedenheit der Altmieter ist ein
vormals ruhiges und unauffélliges Quartier innerhalb weniger Jahre zum Problemquar-
tier mit negativem Image geworden.
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Sozialstruktur

Generell war es schwierig, kleinraumige Auswertungen auf Baublockebene durchzufiih-
ren. Die Auswertungen beruhen deshalb vorrangig auf Aussagen von Experten und vor-
handenen kleinrdumigen Analysen und geben somit nur einen ersten Einblick in die So-
zialstrukturen vor Ort.

Die Fallstudien zeigen, dass sich die Belegungs- und Mietpreispolitik der Finanzinvesto-
ren negativ auf die Sozialstruktur in den Bestanden auswirken konnen. In allen Fallstu-
dien sind die Wohnungsbestinde aufgrund der 6ffentlichen Férderung, Baualter, Aus-
stattung, WohnungsgréBe und Lage im unteren Marktsegment angesiedelt und richten
sich — auch aufgrund der haufig anzutreffenden Belegungsbindungen — priméar an Haus-
halte mit niedrigen Einkommen. Dies war bereits beim Verkauf der Bestéande an die Fi-
nanzinvestoren der Fall. Weiter ausbleibende Instandhaltungs- und Modernisierungsin-
vestitionen senken das Qualitatsniveau jedoch weiter. Ob dies das Quartier in seiner
Sozialstruktur maBgeblich beeinflusst, hangt auch davon ab, wie groB der Anteil der
Finanzinvestoren im Quartier ist und ob sich die Bestédnde anderer Eigentiimer im Quali-
tatsniveau soweit abheben, dass eine soziale Mischung weiterhin gegeben ist.

In Quartieren, in denen die Anteile der Bewohner mit Migrationshintergrund und/oder in
Transferleistungsbezug im Vergleich zur Gesamtstadt bereits vor dem Erwerb der Woh-
nungsbestdnde durch die Finanzinvestoren sehr hoch waren, haben sie sich seit den
Verkaufen nicht signifikant gedndert (KéIn-Chorweiler-Mitte, Neuss-Erfttal). Negativ auf
die Sozialstruktur wirkt der gestiegene Zuzug von Problemmietern (Minster-
Briiningheide), der aber nicht nur auf die Belegungspolitik der Finanzinvestoren, son-
dern auch auf die Konzentration von belegungsgebundenen Wohnungen im Quartier
zuriickzufiihren ist. Teilweise kommt es aufgrund der massiven Anderung der Sozial-
struktur auch zum Wegzug von Altmietern, wodurch eine Abwaértsspirale in Gang ge-
setzt wurde (Dortmund-Westerfilde). Die gestiegene Fluktuation in einigen Gebieten
verringert die |dentifikation und das Verantwortungsbewusstsein fiir den Stadtteil. So
waren im Stadtteil Dortmund Westerfilde die stabilen Nachbarschaften trotz bestehen-
der baulicher Mangel ein Grund fir die relativ hohe Wohnzufriedenheit bis zum Einstieg
der Investoren. Zudem erschwert die hohe Fluktuation die Aktivierung der Mieter.

In den Fallstudiengebieten mit stabiler Entwicklung zeigt sich ein leichter Anstieg von
Mietern mit Migrationshintergrund und Empféngern von Transfereinkommen (Bielefeld-
Sennestadt), z.T. gerade in jenen Teilbestdnden von Finanzinvestoren, die ein geringes
Mietniveau und einen einfachen Standard aufweisen (Marl-Drewer-Siid).

Immobilienwirtschaftliche Effekte

Die Effekte der Finanzinvestoren auf die Nachfrage nach Wohnraum oder die Immobili-
enpreisentwicklung in den Quartieren wird erheblich von der Lage auf den gesamtstad-
tischen Wohnungsmarkten bzw. Gibergeordneten Rahmenbedingungen beeinflusst.

Auf den entspannten Wohnungsmarkten profitieren vereinzelt lokale Wohnungsunter-
nehmen aufgrund ihres besseren Angebots im Vergleich zu den Finanzinvestoren von
einem Mieterzuzug aus den Bestinden der Finanzinvestoren (Bielefeld-Sennestadt,
Marl-Drewer-Siid). Kurzfristig kdnnen sie etwaige Leerstande hierdurch beheben. In
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Gebieten in denen neben Geschosswohnungsbau auch Einfamilienhduser im Eigentum
existieren, treten teilweise Vermarktungsschwierigkeiten und Preisabschlage bei Einfa-
milienhausgrundstiicken in der Nahe von vernachlassigten Objekten von Finanzinvesto-
ren auf (Bielefeld-Sennestadt).

Auf angespannten Wohnungsmarkten bleibt die Nachfrage nach Wohnungen auch bei
den Finanzinvestoren hoch, da es an giinstigen Alternativen mangelt (K&ln, Neuss).
Selbst deutliche Problemlagen in den Bestidnden und negative Auswirkungen auf das
Wohnumfeld durch eine Konzentration von Problemmietern (z.B. Alkoholkonsum auf
offentlichen Platzen) verringern auf angespannten Markten die Nachfrage nach Woh-
nungen in den Quartieren nicht unbedingt (KoIn). Auch angrenzende Einfamilienhaus-
gebiete leiden bisher nicht an Wertverlusten durch die Nahe zu Problemimmobilien
(Neuss).

Bei einer Zwangsversteigerung von vernachlassigten Immobilien in Miinster Briininghei-
de war eine hohe Nachfrage festzustellen. Ursache hierfiir ist neben dem angespannten
Wohnungsmarkt in Minster, dass derzeit sehr viel frei verfligbares Investitionskapital
nach Anlagemdoglichkeiten sucht und Immobilien unabhangig von ihrem Zustand auf
den ersten Blick eine (sichere) Kapitalanlage darstellen (,,Betongold”).

Nahversorgung/Kaufkraft

Ein Einfluss auf die Nahversorgung in den jeweiligen Quartieren kann — wenn liberhaupt
— nur indirekt beobachtet werden. So wird angenommen, dass durch einen verstarkten
Zuzug von einkommensschwacheren Mietern die Kaufkraft in einem Quartier sinkt und
somit die Nachfrage nach preisglinstigen Einzelhandelsangeboten steigt.

In den untersuchten Quartieren konnten diesbezliglich keine negativen Effekte festge-
stellt werden. Sowohl in den Quartieren mit sozio-demografischen Problemlagen als
auch in den stabilen Quartieren waren etablierte Einzelhandelseinrichtungen vorhanden.
Zwar sind in einigen Quartieren Down-Grading-Effekte d.h. der verstéarkte Zuzug von
Billigsortimentern zu beobachten, doch lasst sich kein direkter Zusammenhang zu den
Finanzinvestoren herstellen (Dortmund-Westerfilde, Bielefeld-Sennestadt).

2.3 Einschatzung des Handlungsbedarfs in den Quartieren

Vor dem Hintergrund der dargestellten Effekte stellt sich fiir die Kommunen in unter-
schiedlichem MaBe ein Handlungsbedarf dar, der sich sowohl auf die Auseinanderset-
zung mit den Finanzinvestoren als auch die weitere Entwicklung der Stadtquartiere er-
streckt. Der Handlungsbedarf wird von (lbergeordneten Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes beeinflusst, vor allem jedoch von der lokalen Ausgangssituation und
Problemlagen sowie den Strategien der Finanzinvestoren bestimmt.

Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

In den Fallstudienstadten Minster und Koéln ist der Wohnungsmarkt angespannt. Die
hohe Nachfrage nach Wohnraum ermdglicht es den Finanzinvestoren Wohnungen in
einfachem Standard und schlechtem Unterhaltungszustand zu hohen Mietpreisen am
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Markt zu halten. Hingegen kénnen einkommensschwache Mieter entsprechend ihres
Mietnachfrageprofils auf Wohnungsmarkten mit einem Angebotsiiberhang (Marl, Dort-
mund) einfacher einen addquaten Ersatzwohnraum finden. Inwieweit die derzeit verfolg-
ten Strategien einiger Investoren durch Senkung der Mietpreise ihre Bestdande mog-
lichst hoch auszulasten, langfristig funktionieren werden, ist fraglich. Perspektivisch
ergibt sich auf diesen Markten fir die Finanzinvestoren eine groBere Herausforderung,
ihre Bestdnde komplett zu vermieten und somit kontinuierlich einen Einnahmefluss (und
somit Rendite) zu gewahrleisten. Bleiben die Instandhaltungs- und Modernisierungsin-
vestitionen weiterhin liber Jahre hinweg auf einem niedrigen Niveau, werden sich die
Zustande in den Wohnungsbestanden weiter verschlechtern. Bei ausreichend attrakti-
ver Konkurrenz birgt dies insbesondere auf entspannten Wohnungsmarkten die Gefahr
von weiter steigenden Leerstdanden. Im Extremfall konnte es zum Leerzug von ganzen
Objekten kommen.

Haushaltslage und Verwaltungsstruktur der Kommune

Weitere Rahmenbedingungen stellen die finanziellen und personellen Ressourcen der
Kommune dar. Bei Kommunen in Haushaltsnotlagen sind freiwillige MaBnahmen und
personelle Ressourcen derart eingeschrankt, dass ein aktives Handeln zur Stabilisierung
der Stadtteile und der Anwendung weitreichender Instrumente zur Aufwertung vernach-
lassigter Bestdnde kaum mdglich erscheint. Zudem beeinflusst der Stellenwert des
Themas Wohnen in einer Kommune den Handlungsrahmen. Kreisfreie Stadte mit eige-
nen Wohnungsamtern kdnnen gezielter agieren als kreisangehorige Stadte, deren woh-
nungswirtschaftliche Belange priméar auf Kreisebene behandelt werden.

Raumliche Verteilung der neuen Finanzinvestoren im Stadtgebiet

Wie die Kommunen mit Problemlagen durch Finanzinvestoren am Wohnungsmarkt um-
gehen hiangt auch davon ab, wie hoch der Anteil von Finanzinvestoren am Mietwoh-
nungsmarkt insgesamt ist, ob sich die Bestande auf einzelne Quartiere beschranken
und wie viele Investoren vertreten sind. Die Fallstudienkommunen geben (in einem pa-
rallel zu diesem Forschungsprojekt durchgefiihrten Fragebogen von empirica) zwischen
einem (Marl) und zehn (Dortmund) ihnen bekannte Finanzinvestoren an. Die Anzahl der
Wohnungen im Eigentum von Finanzinvestoren liegt in Dortmund bei tber 36.000 WE
und in K&ln, Miinster und Bielefeld zwischen 7.000 und 11.000 Wohnungen, in Neuss
und Marl ist der Umfang der Kommune nicht bekannt.

In Neuss ist das Problem auf die Bestande eines Finanzinvestors in einem Quartier be-
schrankt, so dass v.a. eine quartiersbezogene Strategie bendtigt wird, um negative
Effekte einzugrenzen. Dagegen machen Finanzinvestoren in Marl in der gesamten Stadt
einen hohen Anteil an den Wohnungseigentiimern aus. Aufgrund ihrer Verteilung und
Menge kdnnte eine gesamtstadtische Strategie zum Umgang mit den Finanzinvestoren
entwickelt werden. Diese kdnnte bei steigendem Problemdruck auf Stadtteilebene her-
unter gebrochen werden. Voraussetzung ist eine kontinuierliche Beobachtung des
Wohnungsmarktes anhand von statistischen Kennzahlen, die um eine Befragung von
Wohnungsmarktakteuren ergénzt werden konnte.
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Eigentiimerkonstellation im Quartier

Fir die Handlungsmoglichkeiten der Kommunen sind auch die Eigentlimerkonstellatio-
nen vor Ort entscheidend. Dominieren ein oder mehrere Finanzinvestoren den Miet-
wohnungsmarkt (Marl-Drewer-Siid, Dortmund-Westerfilde), ist die Quartiersentwick-
lung erschwert im Vergleich zu Quartieren in denen neben Finanzinvestoren auch klas-
sische Wohnungsunternehmen oder lokal verankerte Einzeleigentiimer (Neuss-Erfttal,
Bielefeld-Sennestadt) agieren. Entscheidend sind die jeweilige lokale Investitions- und
Belegungsstrategie des Finanzinvestors sowie der Anteil an Wohnungen am Gesamt-
wohnungsbestand in einem Quartier.

Es kann angenommen werden, dass Stadtteile, die in ihrer baulichen und sozio-
demografischen Struktur negativ vorbelastet sind, anfalliger auf die Finanzinvestoren
reagieren und rascher negative Effekte sichtbar werden. Dahingegen weisen stabile
Quartiere vorerst eine groBere Resilienz auf, wodurch die Effekte subtiler und zeitver-
setzter auftreten. Dies eroffnet den Kommunen und weiteren lokalen Akteuren wie Mie-
tervereinen, Mieterbeirdten und Wohnungsunternehmen die Moglichkeit, gemeinsam
adaquate Strategien und Instrumente anzuwenden.

Ausgangsbedingungen im Quartier

Wahrend in den untersuchten Quartieren in Marl und Bielefeld die negativen Effekte auf
einzelne bauliche Mangel an Gebauden beschrankt sind, sind die Problemlagen in
Dortmund-Westerfilde, Koln-Chorweiler-Mitte, Miinster-Briiningheide sowie Neuss-
Erfttal vielschichtiger. Zudem waren in Koln, Minster und Neuss die Ausgangsbedin-
gungen der Quartiere bei Kauf durch die Finanzinvestoren deutlich schlechter. In allen
drei Fallen handelt es sich um solitér errichtete GroBwohnsiedlungen, die bereits vor
dem Auftreten der Finanzinvestoren mit Problemen im Geb&udebestand, der Sozial-
struktur und mit einem negativen Image umgehen mussten. Diese Stadtteile haben be-
reits vor dem Einstieg der Finanzinvestoren eine problematische Entwicklung aufgewie-
sen, was sich auch in ihrer langjahrigen Geschichte als Erneuerungsgebiete und dem
Einsatz von Stadtebaufordermitteln ausdriickt.

Die (noch) relativ stabilen Quartiere Drewer-Siid in Marl und Bielefeld-Sennestadt, die
sich auch von der Bebauungsstruktur mit einem Wechsel aus Geschosswohnungsbau
und Einfamilienhdusern anders darstellen, befinden sich in einem Stadium, in dem die
Finanzinvestoren kaum negativ auf das Quartier oder andere Wohnungsbestande aus-
strahlen. Damit es zukiinftig nicht ebenfalls zu einer gravierenden Verschlechterung der
Situation kommt, sollten friihzeitig auf die lokalen Problemlagen angepasste Strategien
entwickelt und vorhandene Instrumente angewandt werden. In Kombination mit einem
mittelfristig absehbaren Wandel der Bewohnerstruktur (Alterung bzw. Abnahme der
Bevolkerung) konnen sich andere Problembereiche ergeben, die derzeit noch nicht er-
kennbar sind (z.B. konnte bei Auflésung funktionierender Nachbarschaften das Verant-
wortungsbewusstsein fiir das Umfeld sinken). Eine Strategie fiir den gesamten Stadt-
teil, der eine Perspektive er6ffnet und die stabile Struktur bewahrt bzw. den Bewohner-
wandel bewusst mitgestaltet, konnte vorsorgend vor negativen Einflissen der Investo-
ren wirken.
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Im Fall Dortmund-Westerfilde konnte durch das Auftreten der Finanzinvestoren eine
Abwertung des Quartiers festgestellt werden. An diesem Beispiel wird deutlich, dass
jahrelang unterlassene ModernisierungsmaBnahmen durch den vorherigen Eigentiimer
in Kombination mit einer mangelhaften Bewirtschaftung durch den neuen Eigentliimer
(z.B. durch eine falsche Belegungspolitik) eine Abwartsspirale in Gang gesetzt haben,
die ein stetiges, vehementes Handeln der Kommune erfordert, um eine weitere Ver-
scharfung der Problemlagen zu verhindern.

Aus dem unterschiedlich hohen Handlungsdruck in den Fallstudienquartieren leiten sich
unterschiedliche Strategien und MaBnahmen der Kommunen im Umgang mit Finanzin-
vestoren ab.

19



3 Strategien, Rechtsinstrumente und MaBnahmen im Um-
gang mit neuen Finanzinvestoren in ausgewahlten
Wohnquartieren Nordrhein-Westfalens

Die in allen sechs Fallstudiengebieten sicht- und spirbaren Auswirkungen, die auf das
wohnungswirtschaftliche (Nicht-)Handeln neuer Finanzinvestoren zuriickzufiihren sind,
haben sowohl in den Kommunen als auch bei den vor Ort téatigen sozialen und woh-
nungswirtschaftlichen Akteuren unterschiedliche Reaktionen ausgeldst.

Ziel dieses Kapitels ist die Zusammenschau der in den Fallstudienkommunen vorgefun-
denen Strategien, Rechtsinstrumente und MaBnahmen, die im Umgang mit neuen Fi-
nanzinvestoren zur Anwendung kommen. Folgende Fragen werden aufgegriffen:

- Welche Akteure spielen im Umgang mit neuen Finanzinvestoren eine Rolle?
- Welche Rechtsinstrumente und MaBnahmen werden angewendet?
- Wie wird der Erfolg dieser Rechtsinstrumente und MaBnahmen bewertet?

Zur Beantwortung der Fragestellungen wirft Kap. 3.1 zunachst einen Blick auf die han-
delnden Akteure in den Fallstudiengebieten. AnschlieBend werden in Kap. 3.2 die an-
gewandten Rechtsinstrumente und MaBnahmen im Umgang mit neuen Finanzinvestoren
erlautert, um davon ausgehend in Kap. 4 Handlungsempfehlungen auf Kommunal-,
Landes- und Bundesebene abzuleiten.

3.1 Akteure

Bei der Betrachtung der Aktivitaten zum Umgang mit den Auswirkungen der neuen Fi-
nanzinvestoren zeigen sich in den Fallstudien wiederholt dieselben Akteursgruppen, die
im Folgenden mit ihrer Bedeutung und der Unterschiedlichkeit ihres Agierens vorgestellt
werden.

Kommunale Verwaltung und Politik

Die Kommunen sind in den Fallstudiengebieten der wichtigste Akteur fiir die Beseiti-
gung oder Abmilderung der Folgen des Handelns der neuen Finanzinvestoren auf die
Quartiersentwicklung. Hier zeigen sich deutliche Unterschiede in der Handlungsféhig-
keit der Kommunen. Insbesondere in den Verwaltungen der kleineren betrachteten Fall-
studienkommunen Neuss und Marl fehlen sowohl die personellen Ressourcen wie auch
die fachlichen Kompetenzen fiir eine Bearbeitung. Allerdings ist in diesen Kommunen
auch der Handlungsdruck (in den untersuchten Quartieren) im Vergleich (noch) gerin-
ger. Die Aktivitaten in den Fallstudienstadten Bielefeld, Dortmund, K&ln und Miinster
deuten darauf hin, dass neben den hier vorhandenen personellen Ressourcen und fach-
lichen Kompetenzen auch die Biindelung selbiger in einem Wohnungs- oder Bauamt
von Bedeutung fir die Handlungsfahigkeit der Kommune ist. Dennoch wird auch in die-
sen Stadten deutlich, dass die Bearbeitung des Themas eine Herausforderung fiir die
kommunale Verwaltung darstellt. Die finanziellen Handlungsspielrdume sind einge-
schrénkt, es ist ein konsequentes und @mteriibergreifendes Agieren gefordert und es
gibt nur wenige Erfahrungen mit der Thematik. Ein weiteres Problem stellt sich fiir die
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Kommunen mit vielen stadtischen Teilrdumen mit Problemlagen. Hier sind jeweils ein
besonderer Fokus und der Einsatz personeller Ressourcen durch die Verwaltung gefor-
dert, um zu verhindern, dass sich die Problemlagen vor Ort verscharfen. Fiir die Bewal-
tigung der Herausforderungen, die sich aus dem Wirken der Finanzinvestoren ergeben,
ist fir die kommunalen Verwaltungen auch der Riickhalt aus der Politik sehr entschei-
dend. Auf politischer Ebene miissen Finanzinvestoren als Thema prasent sein. Zudem
konnen von Seiten der Politik weitere Impulse erfolgen. So wurde in einem Beispiel auf
Initiative eines Landtagsabgeordneten hin eine Mieterbefragung bezliglich der Mangel
in den Wohnungen durchgefiihrt.

Aktive Wohnungsunternehmen

Im Gegensatz zu den neuen Finanzinvestoren zeichnet sich das wohnungswirtschaftli-
che Handeln aktiver, oftmals regional verankerter Wohnungsunternehmen im Idealfall
durch eine auf langfristige Bewirtschaftung abzielende Investitionsbereitschaft, ein
ausgewogenes Belegungsmanagement, eine Abstimmung mit den Kommunen und an-
deren Akteuren sowie eine intensive Mieterkommunikation aus. In den Fallstudiengebie-
ten finden sich sehr unterschiedlich agierende Unternehmen, von kommunalen Woh-
nungsunternehmen liber Genossenschaften bis hin zu regional tatigen Eigentiimern
oder Eigentlimern gréBerer, nur auf ein Quartier beschrankter Teilbestande.

Diese Unternehmen zeigen, dass ein wohnungswirtschaftlich nachhaltiges Arbeiten mit
Blick auf das Quartier auch in schwierigen Quartieren und Bestidnden mdoglich ist. In
diesem Zusammenhang leisten einige einen Betrag zur (sozialen) Infrastruktur in den
Quartieren, indem sie eigene Angebote vorhalten oder unterstiitzen. Da sie ihre Ge-
schaftsgrundlage geféhrdet sehen, kommt es, wie auch auf der Exkursion der Enquete-
kommission in Bielefeld und Miinster, zu Kritik am Agieren der neuen Finanzinvestoren.
Gerade dort, wo groBe Teile des Wohnungsbestandes eines Quartiers im Besitz eines
neuen Finanzinvestors mit einer wenig nachhaltigen Bewirtschaftungsstrategie sind,
gefahrdet dies auch den Mietertrag und Wert der Bestande der anderen Eigentlimer.
Diese zeigen daher eine Bereitschaft, sich gemeinsam mit den Kommunen fiir die Quar-
tiersentwicklung einzusetzen. In einzelnen Fallstudiengebieten wird der Einsatz unter-
nehmensiibergreifender Konsortien diskutiert, um Bestédnde der neuen Finanzinvestoren
aufzukaufen.

Mietervereine und Mieterbeirate

Mietervereine und -beirdte libernehmen eine wichtige Rolle fiir die Entwicklung von
Quartieren mit neuen Finanzinvestoren. Als Mieterinnen und Mieter oder als deren di-
rekte Interessenvertretung sind sie zuerst von den in den Fallstudien beschriebenen
Folgen des Handelns der neuen Finanzinvestoren betroffen. In den Fallstudiengebieten
spielen sie haufig eine wichtige Rolle bei der Beschreibung dieser Auswirkungen. Hier
organisierte sich der Widerstand gegen die sich verschlechternde Wohnsituation, MaB-
nahmen zur Verbesserung der Situation im Quartier wurden sowohl von den Unterneh-
men als auch von Verwaltung und Politik eingefordert.
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In den Fallstudien zeigt sich, dass Mieterinnen und Mieter ihre Anliegen nur selten
selbststandig gegeniiber Eigentimern und Kommune &duBern. Ohne eine institutionali-
sierte Interessenvertretung der Mieterinnen und Mieter, die als Stimme aus dem Quar-
tier problematische Zustéande beschreibt, werden die Zustdnde Politik und Verwaltung
nicht beziehungsweise erst sehr spat bekannt. Die Fallstudien demonstrieren, dass es
notwendig war, zunachst einen Handlungsdruck aufzubauen.

Wohlfahrtsverbande, Kirchen, Gewerkschaften und andere Nichtregierungsor-
ganisationen

In den Fallstudiengebieten initieren und begleiten Wohlfahrtsverbande, Kirchen und
Gewerkschaften haufig seit vielen Jahren verschiedene Projekte. Darliber hinaus halten
sie Betreuungs-, Bildungs- und Beratungsangebote fiir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner vor. Zum Teil sind diese Einrichtungen lber Programme der Stadtebauforderung
finanziert und nehmen neben ihrer Rolle als lokales Quartiersmanagement auch eine
bedeutende Funktion bei der Beratung und Unterstlitzung der Mieterinnen und Mieter
im Stadtteil wahr. Zudem kdnnen sie als ,,unabhangige” Akteure auf dem Wohnungs-
markt Initiativen starten, die den Handlungsdruck auf die Kommune und/oder die Finan-
zinvestoren erhohen.

3.2 Rechtsinstrumente und MaBnahmen

Die Reaktionen der unterschiedlichen Akteure auf das Wirken der neuen Finanzinvesto-
ren in den Fallstudiengebieten sind vielfaltig. Aufgabe dieses Kapitels ist es, das breite
Spektrum angewandter Rechtsinstrumente und MaBnahmen detailliert zu erfassen und
Aussagen zur Wirksamkeit dieser Aktivitdten zu treffen. Strukturiert nach den handeln-
den Akteuren sowie der Zielsetzung der Interventionen, fasst die folgende Tabelle zu-
nachst die Ergebnisse aus den Fallstudien zusammen. Danach werden die gesammel-
ten Rechtsinstrumente und MaBnahmen einzeln ausgefiihrt und bewertet.
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Abb. 5: Ubersicht der angewendeten oder geplanten Instrumente nach Fallbeispiel

Akteure Instrumente (geplante) Anwendung in Hinweise zur Wirksamkeit
Bl DO K MA MS NE
Kommunale Aktive Wohnungspolitik
Fachimter Kontinuierliche, kleinrdumige Frihwarnsystem; legitimiert
Sozialraum- und/oder X X X politisches Handeln
Wohnungsmarktbeobachtung
Dialog mit Wohnungswirtschaft Einbindung der Finanzinvestoren
inkl. Finanzinvestoren (z.B. in X X X X meist schwierig
einem Arbeitskreis Wohnen)
Bildung einer ressort- in groReren Stadten mit eigenem
Ubergreifenden Taskforce zum (X) Wohnungsamt obliegt diesem die
Thema 'Neue Finanzinvestoren' Steuerung
Anreize fiir Bestandsinvestitionen
Einbeziehung der Energiekosten fordert die Bereitschaft zur
(Klimabonus oder Warmmiete) in X X X energetischen Sanierung; u.U.
die Kosten der Unterkunft zu nicht attraktiv genug fir eng
Gunsten des Eigentlimers kalkulierende Finanzinvestoren
Investitionen ins Wohnumfeld integriertes Handlungskonzept
sowie die technische und/oder X X X X X notig; Mittel entfalten ohne
soziale Infrastruktur Gber Mittel flankierende Investitionen der
der Stadtebauférderung Eigentiimer kaum Wirkung
Zwang zu Bestandsinvestitionen
Wohnungsaufsicht (Ortsbesuche, Wohnungsaufsicht muss
schriftliche Aufforderungen, X X X X informiert werden; greift nur bei
Verhdngung von Zwangsgeldern) schweren Baumangeln; hoher
Verwaltungsaufwand
Reduzierung der Kosten der indirekter Zwang durch geringere
Unterkunft bei Nichteinhaltung X Mieteinnahmen; muss nicht
definierter Qualitatsstandards automatisch zu Investitionen
(Qualifizierter Mietspiegel) flihren
Aktivierung der Mieterinnen und Mieter
(Teil-) Finanzierung von wirksamer Ansatz fur das
niedrigschwelligen X Empowerment der Mieterinnen
Mieterprojekten vor Ort und Mieter
Vereinbarungen mit ortlichen Angebote sind flr einen Teil der
Mietervereinen tUber X X X X |angesprochenen Klientel zu
verglnstigte Mitgliedschaften hochschwellig
Veranderung der Eigentiimerstrukturen
Kaufangebot durch kommunales Bestdande mussen zum Verkauf
Wohnungsunternehmen oder X X stehen und Kaufer gefunden
Bietergemeinschaft werden; Hohe der Folgekosten ist
entscheidend
Einbindung einer kommunalen finanzielle Grenzen bei gréReren
Entwicklungsgesellschaft zum X X Portfolios; meist keine eigene
Kauf und zur Sanierung von Bewirtschaftung der Wohnungen
Bestdanden
Sicherung eines kommunalen informiert Gber Verkauf; kann
Vorkaufsrechts X X X durch Unternehmensverkauf
umgangen werden; greift nicht
bei Zwangsversteigerung
Formliche Festlegung eines Einfluss auf Bausubstanz und
Sanierungsgebietes X kommunales Vorkaufsrecht;
haufig fehlt Kommunen nétiges
Personal und Know-How
Stadtteil- Aktivierung der Mieterinnen und Mieter
management, |Mietrechtliche Beratung aktiviert die Wohnungsaufsicht;
Wohlfahrts- X X X X X X |nurein Teil der angesprochenen
verbinde, Klientel wird erreicht
Kirchen- Offentlichkeitsarbeit erzeugt politischen Druck;
gemeinden, X X X X |verstdrkt u.U. das Negativimage
Mieterbeirate des Stadtteils
und -vereine Organisation von stellt eine wichtige Schnittstelle
Mieterversammlungen, Kontakt X X X X |zwischen den verschiedenen
zu Fachdmtern und Vermietern Akteuren dar

Quelle: eigene Darstellung
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Aktive Wohnungspolitik

Mithilfe einer strategischen Wohnungspolitik sind die Kommunen in der Lage, uner-
wiinschten Marktentwicklungen vorzubeugen und bestehende Problemlagen zu ent-
scharfen. Die Fallstudien zeigen, dass — unabhéngig von der Problematik neuer Finan-
zinvestoren — insbesondere die groBeren Fallstudienkommunen Bielefeld, Dortmund,
Koln und Minster versuchen, das kommunale Wohnungsmarktgeschehen aktiv mitzu-
gestalten.

Dabei bietet eine kontinuierliche, kleinrdaumige Sozialraum- und/oder Wohnungs-
marktbeobachtung die Md&glichkeit, Entwicklungen friihzeitig zu erkennen und abzu-
bilden. Gerade wenn sich diese schnell vollziehen, zeigt sich die Wichtigkeit dieses In-
struments. Datenanalysen und Gutachten sind nétig, um Probleme beschreiben und
Handlungsnotwendigkeiten definieren zu konnen. Damit bilden sie nicht nur die Grund-
lage jedes Handlungskonzeptes, sondern sichern auch den politischen Rickhalt fir
dessen Umsetzung.

Neben den Moglichkeiten der Sozialraum- und Wohnungsmarktbeobachtung zeichnet
sich das Handeln der groBeren Fallstudienkommunen Bielefeld, Dortmund, K&ln und
Miinster durch einen regen, teils informellen, teils institutionalisierten Dialog mit der
lokalen Wohnungswirtschaft aus. Dieser zielt darauf ab, die vor Ort tatigen Woh-
nungsunternehmen aktiv in die Stadtteilentwicklung einzubeziehen. Schwierig ist dies,
wie im Fall der neuen Finanzinvestoren, wenn von Seiten der Eigentiimer kein Interesse
an einer langfristigen Bewirtschaftung der Bestdnde besteht. So lberrascht es wenig,
dass es bislang in keiner der Fallstudienkommunen gelungen ist, neue Finanzinvestoren
in einen konstruktiven Dialog einzubinden.

Nicht zuletzt erfordert der Umgang mit neuen Finanzinvestoren ein konsequentes, ress-
ortiibergreifendes Agieren. Dort wo stadtische Wohnungsémter Ressourcen biindeln,
ist dies eher moglich. Da jedoch weitere Bereiche der stadtischen Verwaltung und wei-
tere Akteure eine wichtige Rolle spielen kénnen, kann es Sinn machen eine amteriiber-
greifende und akteursiibergreifende Taskforce einzusetzen.

Anreize fiir Bestandsinvestitionen

Sobald Investitionen in den Wohnungsbestanden der neuen Finanzinvestoren ausblei-
ben, kann die Kommune versuchen, entsprechende Anreize zu setzen.

Bei der in Bielefeld und Dortmund praktizierten Einbeziehung der Energiekosten in
die Kosten der Unterkunft zu Gunsten des Eigentiimers (,Klimabonus”) handelt es
sich zwar nicht um ein Instrument, das ausschlieBlich im Umgang mit Finanzinvestoren
zur Anwendung kommt. Aus Sicht der befragten Expertinnen und Experten ist diese
MaBnahme jedoch gut geeignet, um die energetische Bestandssanierung in den Fall-
studiengebieten zu fordern. Offen bleibt, ob die finanziellen Spielrdume ausreichen, um
eng kalkulierende Finanzinvestoren zu Investitionen zu bewegen.

Anders als etwa das Fallstudiengebiet Dortmund-Westerfilde blicken die untersuchten
Gebiete in Bielefeld, KoIn, Minster und Neuss auf z.T. langjéhrige Erfahrungen mit der
Stadtebauforderung zuriick. Eine Erkenntnis aus den Fallstudien ist, dass der Einsatz
der Stadtebaufordermittel im Rahmen der finanziellen Méglichkeiten besonders in den
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Bereichen der sozialen Quartiersarbeit, Integration und Verbesserung der sozialen Inf-
rastruktur Erfolge erzielt hat, jedoch nicht zu einer grundlegenden Aufwertung dieser
Fallstudiengebiete gefiihrt hat. Dennoch plant beispielsweise die Stadt K&ln im Zuge
der Debatte um neue Finanzinvestoren fiir das Gebiet Chorweiler-Mitte weitere flan-
kierende Investitionen in das Wohnumfeld sowie die technische und/oder soziale
Infrastruktur lber Mittel der Stadtebaufoérderung. Auch in Bielefeld wird eine Ge-
samtstrategie fiir den Stadtteil mit kontinuierlichen Investitionen in die Stadterneuerung
auch Uber die derzeitige Forderperiode des Stadtumbaus hinaus als wichtigstes In-
strument im Umgang mit den bestehenden und perspektivisch zu erwartenden Problem-
lagen im Quartier angesehen.

Um eine nachhaltige Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation in den Gebieten zu
erreichen, miissen kommunale Sanierungskonzepte aus Sicht der befragten Expertin-
nen und Experten stérker auf die Bedurfnisse der wohnungswirtschaftlichen Akteure im
Stadtteil eingehen und 6konomisch tragbare Beteiligungsanreize schaffen. Dazu kann
auch gehoren, dass an die Vergabe von Fordermitteln bestimmte Mitwirkungs- und
Verstetigungspflichten gekniipft werden.

Daneben offenbaren die Fallstudien, dass eine engere Verzahnung der Stadtebau- und
der Wohnungsbauférderung sinnvoll ist. Das Beispiel Neusser Bauverein zeigt, wie ge-
zielt Mittel aus unterschiedlichen Fordertdpfen beim Abriss und Neubau von Bestanden
eingesetzt werden kdnnen.

Zwang zu Bestandsinvestitionen

Vier der sechs Fallstudienkommunen sind an einem Punkt angelangt, an dem sie (recht-
liche) ZwangsmaBnahmen einsetzen, um die neuen Finanzinvestoren zu Investitionen zu
bewegen.

Die Regelungen zur Wohnungsaufsicht, verankert im nordrhein-westfélischen Gesetz
zur Férderung und Nutzung von Wohnraum (WFNG NRW), ermé&chtigen die Kommunen,
Wohnungseigentiimer zur Instandhaltung ihrer Bestédnde aufzufordern. Bei Missachtung
kann ein Zwangsgeld verhdngt werden. Allerdings ist das Einschreiten der Wohnungs-
aufsicht nur gerechtfertigt, wenn erhebliche bauliche Mangel vorliegen. Nicht eingefor-
dert werden kdnnen Modernisierungen, die liber das MaB3 der Mindestanforderungen
an ertragliche Wohnverhéltnisse hinausgehen. Genauso unberihrt bleiben Méangel, die
auf dem Nutzungsverhalten von Mieterinnen und Mietern beruhen.

Nur in den Fallstudiengebieten Bielefeld und Marl ist die Wohnungsaufsicht bisher nicht
aktiv. Indes lassen die Einschatzungen der befragten Expertinnen und Experten in den
vier anderen Fallstudienkommunen den Schluss zu, dass die Mittel der Wohnungsauf-
sicht haufig nicht ausreichen, um gegen die baulichen Missstande in den Wohnungsbe-
standen vorzugehen.

Zum einen missen Mieterinnen und Mieter vorhandene Baumangel selbst anzeigen, tun
dies aber aus verschiedenen Griinden (z.B. schwierige Lebensverhaltnisse, Sprachbar-
rieren) nicht oder nur dann, wenn professionelle Akteure sie im Umgang mit den Behor-
den begleiten. Zum anderen sind die meisten Anzeigen mit einem erheblichen Verwal-
tungsaufwand verbunden. Einerseits muss die Schadensursache geklart und ein Fehl-
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verhalten der Mieterinnen und Mieter ausgeschlossen werden, andererseits wird den
Finanzinvestoren vorgeworfen, sie wiirden Mangel nur kurzfristig beseitigen, statt die
Schadensursache in der z.T. veralteten Bausubstanz zu beheben.

Dariber hinaus sind die in den Fallstudien betrachteten Finanzinvestoren z.T. nicht ohne
weiteres telefonisch oder postalisch erreichbar, so dass in der Regel zunachst, sofern
vorhanden, die eingesetzten Hausverwaltungen kontaktiert werden miissen. Dazu
kommt, dass Zwangsgelder, die von der Kommune verhangt werden kénnen, sowohl im
Vergleich zu den entstehenden Verwaltungskosten als auch zu den notwendigen Sum-
men flr Bestandsinvestitionen gering sind.

Um den langen Verwaltungsweg und die damit verbundene Wartezeit fiir die Mieterin-
nen und Mieter zu verkiirzen, wird in einigen Fallstudienkommunen das Instrument der
Ersatzvornahme diskutiert. Doch herrschen groBe Unsicherheiten vor, in welchen Fallen
die Kommune tatsachlich selbst verausgabte Mittel fiir Bestandsinvestitionen beim Ei-
gentiimer einfordern kdnnte. Zudem besteht die Gefahr, dass die Kommune im Falle
eines Konkurses des Wohnungseigentiimers die entstandenen Kosten nicht erstattet
bekommt.

Eine indirekte ZwangsmaBnahme, die Reduzierung der Kosten der Unterkunft bei
Nichteinhaltung definierter Qualitdtsstandards, wird in der Fallstudienkommune Miins-
ter praktiziert. In diesem Fall werden bei einzelnen Wohnungen die Regelhéhen fiir die
Kosten der Unterkunft, die i.d.R. fiir die Gesamtstadt gelten, nicht durch die Kommune
tbernommen, wenn diese nicht einem definierten Standard (Wohnumfeld, sanitére An-
lagen, Boden etc.) entsprechen. Diese Standards orientieren sich an einem kleinraumi-
gen qualifizierten Mietspiegel der Stadt.

Durch den abgesenkten Mietspiegel fiir einzelne StraBenziige verringern sich die Ein-
nahmen der Finanzinvestoren. Allerdings wurden in dessen Folge im Fall Miinster nur
wenige, leerstehende Wohnungen modernisiert, sodass dieses Druckmittel bislang nur
begrenzt wirksam ist. Dauerhaft erh6ht sich der Druck auf den Investor entweder zu
investieren oder zu verkaufen, da die Hohe der Mieteinnahmen die Rendite des Unter-
nehmens wesentlich bestimmt. Auf der anderen Seite liefert dies den Finanzinvestoren
auch Argumente fiir die ausbleibende Modernisierung der Wohnungsbestande.

Aktivierung der Mieterinnen und Mieter

Wirksamer Druck auf Finanzinvestoren, die nicht in ihre Bestdnde investieren, kann vor
allem dann ausgelibt werden, wenn die betroffenen Mieterinnen und Mieter ihre Rechte
wahrnehmen. Insbesondere bei Haushalten in Transferleistungsbezug ist dies haufig
nicht der Fall.

Die MaBnahme einer Mietminderung kann mit der Angst verbunden sein, dass der Ver-
mieter diese zu einem Mietriickstand erklart und mit einer fristlosen Kiindigung reagiert.
Gleichzeitig verhindert die rechtliche Regelung der staatlichen Transferleistungen, dass
die Mieterinnen und Mieter selbst von einer Mietminderung profitieren. Gefragt sind
daher MaBnahmen und Angebote, die zur Starkung und Aktivierung der Mieterinnen
und Mieter beitragen.
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Alle Fallstudiengebiete haben — wenn auch in sehr unterschiedlicher Intensitat — ge-
meinsam, dass vor Ort ,soziale Kimmerer” agieren, die sich den Folgen des Handelns
der neuen Finanzinvestoren angenommen haben. Das Spektrum an Akteuren reicht von
im Stadtteil tatigen freien Tragern der Wohlfahrtspflege, Kirchengemeinden, Gewerk-
schaften und Stadtteilbiiros liber ehrenamtlich engagierte Bewohnerinnen und Bewoh-
ner bis hin zu den ortlichen Mietervereinen unter dem Dach des Deutschen Mieterbun-
des.

Weniger ausdifferenziert — wenn auch nicht in Professionalitat und Intensitat — ist die Art
der Unterstiitzung. Geholfen wird bei der Dokumentation von Wohnungsmangeln oder
bei der Einschaltung Dritter, z.B. des Mietervereins oder der Wohnungsaufsicht. Zudem
Ubernehmen die Akteure die Kommunikation zwischen den Wohnungseigentiimern, de-
ren Mieterinnen und Mietern (z.B. durch die Organisation von Mieterversammlungen)
sowie den Behorden (z.B. der Wohnungsaufsicht).

Trotz ihrer Unterschiedlichkeit leisten diese Akteure aus Sicht der befragten Expertinnen
und Experten einen entscheidenden Beitrag zur Verbesserung der Wohn- und Lebenssi-
tuation in den Fallstudiengebieten. Zum einen sorgen sie dafiir, dass die Mieterinnen
und Mieter nicht allein gelassen werden, zum anderen erzeugen sie im Rahmen einer
intensiven Offentlichkeitsarbeit den nétigen Druck auf Wohnungseigentiimer und Poli-
tik. Dies dokumentieren auch die Berichterstattungen zu den einzelnen Fallstudien.

Kritische Stimmen kommen dagegen von aktiven Wohnungsunternehmen, wonach die
anhaltende Negativpresse lber die Fallstudiengebiete ein negatives Image schaffen
oder verscharfen kann.

Flankiert werden die Bemiihungen um eine Aktivierung der Mieterinnen und Mieter teil-
weise durch Vereinbarungen mit ortlichen Mietervereinen Uber vergiinstigte Mit-
gliedschaften, vorherrschend in den Gebieten, in denen ein hoher Problemdruck be-
steht. Vier der Fallstudienkommunen arbeiten, z.T. seit langem, mit den ortlichen Mie-
tervereinen zusammen, um Birgerinnen und Biirgern, die sich in Transferleistungsbezug
befinden und mit mietrechtlichen Problemen konfrontiert sind, vergiinstigte Mitglied-
schaften anzubieten.

Die Mietervereine unterstiitzen die betroffenen Mieterinnen und Mieter in der Ausei-
nandersetzung mit ihren Vermietern (z.B. bei falschen Nebenkostenabrechnungen, bau-
lich-technischen Mangeln) und bei der Durchsetzung von Mietminderungen.

Dennoch weisen die befragten Experteninnen und Experten darauf hin, dass diese An-
gebote bislang nicht die Resonanz erfahren, die angesichts der Situation in den meisten
Wohnungsbestédnden erwartet worden ist. Begriindet wird die mangelnde Wirksamkeit
dieses Instruments, dhnlich wie bei den Mdoglichkeiten der Wohnungsaufsicht, mit den
hochschwelligen Zugangsvoraussetzungen, die in den Fallstudiengebieten zumeist auf
eine Klientel in schwierigen Lebenslagen und mit z.T. hohen Sprachbarrieren treffen.

Ebenso entscheidend ist, dass Mieterinnen und Mieter, sofern sie Transferleistungen
beziehen, nicht von durchgesetzten Mietminderungen profitieren wiirden, da ihre mo-
natlichen Mietzahlungen im Rahmen der Kosten der Unterkunft vom ortlichen Jobcenter
tibernommen werden.
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Veranderung der Eigentiimerstrukturen

Insbesondere in den Fallstudienkommunen Dortmund, Kéln und Miinster, in denen die
betrachteten Gebiete Teil einer Kette unterschiedlicher Erneuerungsbemiihungen sind,
hat sich bei den verantwortlichen Akteuren aus Politik und Verwaltung die Erkenntnis
durchgesetzt, dass weder flankierende Investitionsanreize noch rechtliche Zwangs-
maBnahmen geeignet sind, um eine Stabilisierung der Wohnsituation zu erreichen.
Stattdessen wird versucht, eine Veranderung der Eigentlimerstrukturen zu bewirken,
indem Eigentlimer gefunden werden sollen, die eine langfristige Bewirtschaftung der
Bestande anstreben.

Sofern Bestande neuer Finanzinvestoren zum Verkauf stehen, besteht fiir die Kommu-
nen die Mdglichkeit, ein eigenes Kaufangebot durch ein kommunales Wohnungsun-
ternehmen zu unterbreiten, um die stadtebauliche Entwicklung in den Fallstudiengebie-
ten aktiv zu unterstiitzen. Doch die finanziellen Spielrdume der meisten Kommunen sind
begrenzt. Daher kann auch versucht werden Unternehmen der freien Wohnungswirt-
schaft von einem Kauf zu lberzeugen. So sollen beispielsweise Verhandlungen zwi-
schen der Stadt K&ln und in KéIn tatigen Wohnungsunternehmen zur Griindung einer
Bietergemeinschaft fiihren, um derzeit zwangsverwaltete Bestande zu ersteigern. Es
ist jedoch ungewiss, ob sich dieses Vorhaben in die Tat umsetzen lasst.

Der Kauf der oftmals stark sanierungsbediirftigen Geb&ude durch ein kommunales oder
privatwirtschaftliches Unternehmen setzt voraus, dass die Investition langfristig refinan-
zierbar ist, sofern keine 6ffentlichen Zuschiisse zur Verfiigung gestellt werden. Je nach
Lage, Wohnungsmarktsituation und Gebaudezustand kann anstelle einer Sanierung ein
Abriss und Neubau sinnvoller sein. Insbesondere in Stadten mit angespannten Woh-
nungsmarkten, wie den Fallstudienkommunen Koéln und Minster, stellt der groBflachige
Riickbau keine Alternative dar.

Sollen insbesondere einzelne Problemimmobilien abgerissen und die Flachen neu ent-
wickelt werden, kommt auch die Einbindung einer kommunalen Entwicklungsge-
sellschaft in Frage, sofern diese mit genligend Eigenkapital ausgestattet ist. Aber auch
dieser sind, insbesondere bei groBeren Portfolios, finanzielle Grenzen gesetzt. Da Ent-
wicklungsgesellschaften in der Regel nicht auf die langfristige Bewirtschaftung von Ge-
bauden ausgerichtet und auf die kurz- bis mittelfristige Refinanzierung der fir die Inves-
titionen aufgenommenen Kredite angewiesen sind, um die Liquiditat fiir weitere Pro-
jektentwicklungen zu erhalten, sollten die sanierten oder neu gebauten Bestande von
einem anderen Akteur, z.B. einem stadtischen Wohnungsunternehmen, libernommen
werden.

Unterstiitzt werden Kaufabsichten durch die Sicherung eines kommunalen Vorkaufs-
rechts. So haben die Fallstudienkommunen Dortmund und Miinster jeweils per Ratsbe-
schluss ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir einen Teil der
problematischen Wohnungsbestande erworben. In Bielefeld war das Vorkaufsrecht der
stadtischen Entwicklungsgesellschaft aufgrund der historischen Entwicklungsgeschich-
te schon vor dem Auftauchen der Finanzinvestoren vorhanden.

Sobald der momentane Eigentiimer eine Verkaufsabsicht hegt, ist er verpflichtet, diese
bei der Stadt anzuzeigen und sich deren Zustimmung einzuholen. Durch den Rat ist
dann zu beschlieBen, ob die Kommune von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch macht. Dies
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kommt nur in Frage, wenn der Kaufpreis den Verkehrswert nicht deutlich tGbersteigt und
die Kommune oder Bietergemeinschaft finanziell in der Lage ist, einen solchen Kauf zu
stemmen. Das Recht des Vorkaufs ist damit eine theoretische Option, die nur in die
Praxis umgesetzt werden kann, wenn durch keinen anderen Kaufer iberzogenen Ange-
bote gemacht wurden, die ndtigen Gelder vorhanden sind oder ein anderes Woh-
nungsunternehmen gefunden wird, welches bereit ist die Bestédnde zu libernehmen.
Problematisch ist ebenfalls, z.B. im Fall der Staddte K&In und Minster, dass ein Vor-
kaufsrecht bei Zwangsversteigerungen nicht zum Tragen kommt.

Flankierend bietet die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes den Kommu-
nen zahlreiche Maoglichkeiten, um Einfluss auf die baulichen Veranderungen und Eigen-
timerstrukturen im Stadtteil zu nehmen (z.B. auch die Moglichkeit der Enteignung).

Mit dem Ziel, mdgliche Rechtsinstrumente im Umgang mit neuen Finanzinvestoren zu
prifen sowie ein integriertes Handlungskonzept fir das Fallstudiengebiet Chorweiler-
Mitte zu erarbeiten, hat der Rat der Stadt Koln die Einleitung vorbereitender Sanie-
rungsuntersuchungen gemaB § 141 BauGB beschlossen. Auf der Basis eines extern
vergebenen Gutachtens soll die Verwaltung konkrete Handlungsvorschlage sowie
staatliche Fordermdglichkeiten zur Starkung des Gebietes (z.B. durch die Festlegung
eines Stadtumbaugebietes) darstellen.

Offen bleibt jedoch, welche konkreten Ergebnisse mit diesem Verfahren erzielt werden
kénnen. Das in den 1970er und 1980er Jahren haufig eingesetzte Sanierungsrecht bie-
tet mogliche Instrumente fir einen umfassenden Eingriff in die Stadtteilentwicklung.
Allerdings ist die Umsetzung personal- und kostenintensiv sowie langwierig. Daneben
bestehen in den meisten Kommunen heute nicht mehr das nétige Knowhow ein solches
Verfahren umzusetzen.
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4 Fazit und Handlungsempfehlungen

Die Zusammenschau der sechs Fallstudien zeigt, dass es keine einfachen und lber-
tragbaren Losungen fiir die Auseinandersetzung mit neuen Finanzinvestoren und die
durch diese verursachten Problemlagen gibt. Insbesondere in Kommunen mit erhhtem
Problemdruck werden bereits verschiedene MaBnahmen und Rechtsinstrumente einge-
setzt und kombiniert, die teils explizit auf die Finanzinvestoren, teils auf eine Quartiers-
aufwertung insgesamt ausgerichtet sind. Die Strategien reichen von weichen, anreizori-
entierten Instrumenten bis zu konfrontativen, druckausiibenden MaBnahmen. Sie sind
nach bisheriger Erfahrung jedoch nur begrenzt in der Lage, die neuen Finanzinvestoren
zu (erhohten) Investitionen in Gebaude und Wohnumfeld oder einer verbesserten
Mieterbetreuung zu bewegen.

Die Fallstudien verdeutlichen, dass nicht von einem einheitlichen Typ des neuen Finan-
zinvestors ausgegangen werden kann. Die betrachteten Unternehmen agieren unter-
schiedlich und verandern ihre Strategien im Zeitverlauf. Auch eine eindeutige Abgren-
zung zwischen verantwortlich handelnden, klassischen Wohnungsunternehmen und
unverantwortlich handelnden, neuen Finanzinvestoren ist nicht mdglich. Sichtbar wird,
dass es den Kommunen weniger gut gelingt mit neuen Finanzinvestoren (im Vergleich
zu anderen Wohnungsunternehmen), gemeinsame L&sungsansétze zu entwickeln und
zu umzusetzen. Diese Schwierigkeiten sind unter anderem darin begriindet, dass Ent-
scheidungen der Finanzinvestoren nicht lokal getroffen werden, Investitionsstrategien
weniger kontinuierlich und die Zeithorizonte fiir die Refinanzierung von Investitionen
klrzer sind.

Fir die untersuchten Fallstudiengebiete kann festgestellt werden, dass diese aufgrund
ihres Baualters an einem Punkt ihres Lebenszyklus stehen, der kurz- bis mittelfristig ho-
he Investitionen nicht nur in den Wohnungsbestand, sondern auch in die technische
und soziale Infrastruktur sowie den &ffentlichen Raum notwendig macht. Dies gilt ins-
besondere fiir Anforderungen, die sich aus dem demografischen Wandel und dem Kili-
maschutz ergeben. Fiir die Fallstudiengebiete bestehen demzufolge sich liberlagernde
Problemlagen, die nicht nur auf das Agieren der neuen Finanzinvestoren zurlickzufiihren
sind. Gleichzeitig bedirfen diese Quartiere (mehr oder weniger) konzertierter Erneue-
rungsstrategien und -maBnahmen, die nur im Schulterschluss zwischen den Kommunen
und einer engagierten Wohnungswirtschaft zu bewéltigen sind, d.h. die Anforderungen
an die Wohnungsunternehmen hinsichtlich ihrer Investitions- und Kooperationsbereit-
schaft sind in diesen Quartieren besonders hoch.

Handlungsempfehlungen fiir den Umgang mit den neuen Finanzinvestoren lassen sich
daher nicht in generalisierter Form ableiten, sondern sind vor dem Hintergrund der spe-
zifischen lokalen Situation in den Fallstudiengebieten zu sehen.

Strategisches und abgestimmtes Handeln notwendig

Die Fallstudien lassen den Schluss zu, dass es mit steigendem Problemdruck und der
Beteiligung verschiedener Akteure entscheidend darauf ankommt, eine klare und abge-
stimmte Strategie fiir die Quartiere zu entwickeln. Diese muss liber die Bekdmpfung
einzelner Probleme hinausgehen und eine langfristige Entwicklungsperspektive verfol-
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gen (vgl. Abb. 6). Dies bedeutet zum Beispiel fiir langfristig schrumpfende Stadte und
Regionen, dass auch ein Riickbau oder Teilrlickbau der Gebiete eine Option sein sollte.

Bisher sind zielgerichtete, akteursiibergreifende Strategien in den Fallstudiengebieten
nur in wenigen Fallen zu erkennen. So riskieren die Beteiligten, sich in ihren Bemihun-
gen gegenseitig zu behindern. Ist es z.B. in Gebieten, in denen sich die Mehrheit der
Wohnungen in der Hand von neuen Finanzinvestoren befindet, das erklarte Ziel einer
Kommune, deren Bestande im Stadtteil (zurlick-) zu kaufen, so kann bspw. der Einsatz
von Stadtebaufordermitteln zur Aufwertung des oOffentlichen Raums dieses Ziel er-
schweren, da diese letztendlich dazu fiihren, dass die Bestande der neuen Finanzinves-
toren eine Wertsteigerung erfahren.

Abb. 6: Strategisches und abgestimmtes Handeln im Umgang mit neuen Finanzinvestoren

Problematische -/ Umfassende
Bestands- Erneuerung des
entwicklung
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4.1 Handlungsempfehlungen auf kommunaler Ebene
Entwicklungen aufzeigen und bewerten

Um sich entwickelnde Problemlagen zu identifizieren, ist es notwendig, kontinuierlich
Informationen (iber die Rahmenbedingungen des kommunalen Wohnungsmarktes mit-
tels geeigneter Indikatoren zu erheben und zu analysieren. Hierzu zahlt auch eine ge-
naue Beobachtung des Verkaufsgeschehens von Wohnungsportfolios (liber Presse,
Mietervereine, institutionelle Wohnungseigentiimer). Viele Kommunen haben bereits
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Erfahrungen damit sammeln kénnen, z.B. durch eine vom Forum KOMWOoB begleitete
kommunale Wohnungsmarktbeobachtung oder das begleitende Monitoring zum Pro-
gramm Soziale Stadt NRW. In einem vorgelagerten Schritt kdnnen regelmaBig gesamt-
stadtisch soziodemografische und -6konomische Entwicklungen auf Stadtteilebene
miteinander verglichen und bewertet werden, um als Friihwarnsystem zu dienen. Auf-
bauend auf dieser Analyse, kdnnen einzelne Quartiere fiir kleinrdumige Analysen aus-
gewahlt werden.

Daneben ist zu empfehlen, auf kommunaler Ebene einen regelméaBigen qualitativen Aus-
tausch mit der Wohnungswirtschaft, den Mietervereinen oder anderen in den Quartie-
ren aktiven Akteuren zu organisieren (wie z.B. im Wohnungsbauforum Koln).

Austausch mit der Wohnungswirtschaft

Kommt es zum Verkauf von Wohnungsbesténden, bricht hdufig ein wichtiges informel-
les Netzwerk zwischen Kommune und Wohnungswirtschaft auseinander: Die Akteure
kennen sich teilweise seit Jahrzehnten und Probleme oder Unstimmigkeiten kdnnen
meist Uber einen Anruf ausgerdumt werden. Mit dem Verkauf von Bestdnden gehen
diese Ansprechpartner verloren oder verfligen nicht lber die notwendige Entschei-
dungskompetenz. Den Kommunen ist zu empfehlen, den Kontakt zu den neuen Finan-
zinvestoren zu suchen und institutionalisierte Netzwerke Uber eine kontinuierliche Ge-
sprachsbereitschaft (wieder) aufzubauen. Auch wenn die Erfahrungen in den Kommu-
nen zeigen, dass die Teilnahme der Finanzinvestoren an solchen Gesprachen maBig ist
und die Aussagen teils wenig verbindlich sind, sollten die Kommunen weiterhin Ge-
sprachsbereitschaft signalisieren, um selbst Informationen (iber die Investitionsstrate-
gien zu erhalten und Argumente zu liefern, wie die lokalen Ansprechpartner Investitio-
nen gegenliber der Konzernzentrale begriinden kdnnen.

Informationsfluss zwischen lokalen Akteuren und der Verwaltung sicherstellen

Das Wissen liber Missstande in den Quartieren bzw. den Wohnungsbestéanden der Fi-
nanzinvestoren sammelt sich bei den Mieterinnen und Mietern, den Mietervereinen,
sozialen Tragern, dem Quartiersmanagement und der Bezirkspolitik. Damit die Kommu-
nalverwaltung aktiv werden kann, sollten die Informationen liber konkrete bauliche
Mangel oder Fragen der Mietpreis- und Belegungspolitik geblindelt an die zustandigen
Stellen (z.B. Wohnungsaufsicht) weitergeleitet werden. Dies kann verbessert werden, in
dem die lokalen Akteure regelmaBig liber Eingriffsmoglichkeiten und Ansprechpartner in
der Verwaltung informiert werden.

Riickhalt bei Politik und Verwaltungsspitze sicherstellen

Die Untersuchung der Fallstudiengebiete hat gezeigt, wie wichtig es ist, innerhalb der
Verwaltung und bei den politischen Entscheidungstragern ein gemeinsames Problem-
bewusstsein herzustellen. Zur Bearbeitung der Problematik werden weitreichende und
ressourcenintensive Instrumentarien benoétigt. Dies kann nur mit dem Riickhalt durch
die politische Ebene und die Verwaltungsspitze geschehen. Dieser sollte im besten Fal-
le Gber Ratsbeschliisse bestatigt werden.
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Task-Force aufstellen

Auch dort, wo in den Fallstudiengebieten ein Wohnungsamt Zustéandigkeiten bilindelt,
werden weitere Partner innerhalb und auBerhalb der Verwaltung fiir die Umsetzung ei-
ner abgestimmten Strategie bendtigt. Hier kann es hilfreich sein, eine @mter- und institu-
tionenlibergreifende Task-Force zu bilden.

Personalressourcen und Kompetenzen sicherstellen

Der Einsatz von MaBnahmen und Rechtsinstrumenten im Umgang mit neuen Finanzin-
vestoren erfordert personelle Ressourcen sowie eine hohe Fachkompetenz der beteilig-
ten Verwaltungsmitarbeiter. Hierfiir sollten den verantwortlichen Mitarbeitern einschla-
gige Fortbildungsmdglichkeiten (z.B. zu aktuellem Forderrecht und Moglichkeiten des
Bauplanungs- und Bauordnungsrechts) er6ffnet werden und der Erfahrungsaustausch
mit anderen betroffenen Kommunen intensiviert werden (z.B. KOMWOoB). Dies betrifft
allerdings nicht nur die Auseinandersetzung mit den neuen Finanzinvestoren: Generell
wird eine addquate Bestandsentwicklung kiinftig haufiger den Einsatz von Rechtsin-
strumenten erfordern, da viele Bestandsimmobilien mittelfristig einer grundlegenden
Sanierung bedirfen. Hier sind auch Probleme mit anderen Eigentimergruppen, z.B.
nicht investitionswilligen oder -fahigen Einzeleigentiimern zu erwarten.

Einsatz der vorhandenen Instrumente

Der Einsatz der vorhandenen Instrumente ist fiir die Kommunen mit vielerlei Schwierig-
keiten verbunden. Fiir einige stellt sich vor dem Hintergrund der einzusetzenden Res-
sourcen und der mit ihnen zu erreichenden Wirkungen die Frage, ob ihr Einsatz sinnvoll
ist und in einem tragbaren Aufwand-Nutzen-Verhiltnis steht. Uberdies zeigen die Fall-
studien, dass die vorhandenen Instrumente nicht in allen Kommunen bekannt sind. Die
negativen Erfahrungen in Dortmund-Westerfilde, K&In-Chorweiler-Mitte und Miinster-
Briiningheide haben bei den Kommunen zu der Bereitschaft gefiihrt, Gber erhebliche
rechtliche und planerische Eingriffe nachzudenken. Hier bieten z.B. das Sanierungsrecht
oder das Bauordnungsrecht schon heute sehr weitreichende Maglichkeiten. Auch wenn
diese mit aufwendigen Verfahren und dem intensiven Einsatz von Personal und Geld
verbunden sind, sollten sich die Kommunen davon nicht abschrecken lassen und die zur
Verfligung stehenden Instrumente nutzen.

Ubernahme von Bestinden der neuen Finanzinvestoren

Ein wirksames Instrument zur dauerhaften Stabilisierung vernachlassigter Wohnungsbe-
stinde stellt deren Ubernahme durch einen verantwortlich agierenden Wohnungseigen-
timer dar, der Willens und in der Lage ist, notwendige Investitionen durchzufiihren und
eine sozial vertragliche Belegungsstrategie verfolgt. Die Ubernahme kann durch ein
kommunales Wohnungsunternehmen oder ein anderes klassisch wohnungswirtschaft-
lich agierendes, moglichst regional verankertes Unternehmen geschehen. Dies setzt
jedoch voraus, dass der Investor zu einem Verkauf bereit ist und der geforderte Kauf-
preis zuzliglich erforderlicher Modernisierungsinvestitionen vom K&ufer aufgebracht
sowie durch die Bewirtschaftung der Bestande refinanziert werden kann.
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Ein Kauf der Bestande wird in den Fallstudienstadten Dortmund, Miinster und Koln dis-
kutiert. Allerdings ist die Bereitschaft (nachhaltig agierender) privater Wohnungsunter-
nehmen eher gering, Bestdnde zu libernehmen. Die kommunalen Unternehmen fiihlen
sich mit der Aufgabe besonders bei groBen Bestdnden liberfordert oder ihnen fehlen
die nétigen finanziellen Mittel fiir eine Ubernahme. Trotzdem kann der Ankauf insbe-
sondere bei einzelnen ,, Schrottimmobilien” oder kleineren Bestanden mit anschlieBen-
der Sanierung eine gut einsetzbare Strategie sein, die eine Signalwirkung fiir das unmit-
telbare Umfeld erzielen kann.

Eine weitere Moglichkeit konnte die Griindung neuer Unternehmen bieten, die z.B. ge-
nossenschaftlich organisiert sind (wobei die Genossenschaftsanteile nicht zwingend
durch die Bewohnerinnen und Bewohner getragen werden miissen) und/oder gemein-
sam mit den lokalen Sparkassen einen offenen Immobilienfonds auflegen, der in den
Kauf und Bau von Wohnraum auf regionaler Ebene investiert. Dieser wiirde nicht auf
eine moglichst hohe Rendite, sondern auf eine lokal orientierte Anlagemdglichkeit ab-
zielen, bei der soziale Verantwortung im Vordergrund steht. Auch bei diesen Finanzie-
rungsformen kénnen nur Immobilien erworben werden, die langfristig ohne Verluste
bewirtschaftet werden kénnen.

4.2 Handlungsempfehlungen auf Landes- und Bundesebene
Informations- und Beratungsangebote fiir Kommunen

Ein Beratungsangebot des Landes kénnte unterstlitzend wirken, um vorhandene recht-
liche Instrumente umzusetzen, neue Losungswege zu erproben und Erfahrungen aus-
zuwerten.

- Gerade kleinere Kommunen haben einen grundséatzlichen Informationsbedarf
zum Thema. Ein Beratungsangebot kdnnte Informationen Uber grundsatzliche
Moglichkeiten des Vorgehens liefern.

- Viele der eingesetzten Instrumente bergen fiir die Kommunen rechtliche Unsi-
cherheiten. Mithilfe einer juristischen Beratung und Unterstiitzung kénnten Bund
und Lander den Einsatz der vorhandenen Instrumente férdern.

- Zudem geht es darum, neue Anséatze wie z.B. die kleinrdumige Absenkung der
Kosten der Unterkunft (Minster-Briiningheide) zu unterstiitzen und kritisch zu
begleiten. Daher kénnte ein kontinuierlicher Austausch zwischen Kommunen und
Land helfen, Pionierlésungen zu entwickeln und fiir eine breitere Zahl von Kom-
munen anwendbar zu machen.

Unterstiitzung der Kommunen beim Kauf von Bestanden

Ein Fonds des Landes fiir den Ankauf von Bestdnden der neuen Finanzinvestoren kdnn-
te die Kommunen beim Ankauf besonders problematischer Bestédnde unterstiitzen. Um
einen sorgsamen Umgang mit den offentlichen Mitteln sicherzustellen, sollten durch
das Land anstelle von verlorenen Zuschiissen zinsvergiinstigte Darlehen oder Garan-
tien zur Absicherung von Krediten angeboten werden. Die Vergabe der Darlehen an die
Kommunen sollte von einer integrierten Strategie abhédngig gemacht werden, die eine
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langfristige Entwicklungsperspektive fiir den jeweiligen Stadtteil aufzeigt. Die Bereitstel-
lung solcher Mittel sind fiir das Land wie fiir die 6ffentlichen Haushalte insgesamt vor
dem Hintergrund der Schuldenbremse schwer zu legitimieren. Allerdings sind die zu
erwartenden Kosten bei einer passiven Haltung der 6ffentlichen Hand und der Entste-
hung von ,Schrottimmobilien” mit allen Folgen auch fir die Wohnungsmarkte und
Stadtteile vermutlich hoher.

Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum

Die Bestande der neuen Finanzinvestoren bedienen in allen sechs betrachteten Fallstu-
dien das untere Preissegment des lokalen Wohnungsmarktes. Einkommensschwachere
Haushalte, die vor allem auf angespannten Wohnungsmarkten Schwierigkeiten haben,
eine Wohnung zu finden, gehoéren in den Fallstudiengebieten zur Zielgruppe der neuen
Finanzinvestoren. Insbesondere auf diesen Markten wiirde eine Neuaufstellung des
sozialen Wohnungsbaus auch die Schaffung von Wahlmdglichkeiten fiir diese Zielgrup-
pe bedeuten und so den Druck auf die Eigentiimer erhéhen, in ihre Bestdnde zu inves-
tieren. So plant bspw. die Stadt Koln, die landesseitige soziale Wohnraumférderung
durch Eigenmittel aufzustocken.

Neujustierung und Verzahnung der Forderinstrumentarien

Allein ber die Programme der Stadtebauférderung — wie sie aktuell eingesetzt werden
— ist eine nachhaltige Quartiersentwicklung nicht moéglich. Ziel einer mit Mitteln des
Landes geforderten Erneuerungsstrategie sollte nicht nur die Linderung der Problemla-
gen, sondern die Entwicklung einer langfristigen Perspektive fiir den Stadtteil sein. Um
dieses Ziel zu erreichen, muss in vielen Gebieten der Wohnungsbestand mitbetrachtet
werden. Daher sollte eine engere Verzahnung der Stadtebauférderung mit den Mitteln
der Wohnungsbauférderung vorgenommen werden. Insbesondere in Regionen, in de-
nen der Wohnungsmarkt entspannt und zukiinftig mit einer schrumpfenden Bevdlkerung
zu rechnen ist, sollte zudem ein Rickbau von Bestanden forderrechtlich ermoglicht
werden. In diesem Zusammenhang sollten im Baugesetzbuch bestehende Instrumenta-
rien, wie das umfassende Sanierungsverfahren, wieder verstarkt Anwendung finden. Fiir
den Einsatz von Zuschiissen oder Darlehen, die auch in den Gebaudebestand eingrei-
fen, sollte grundsatzlich ein integriertes Konzept Voraussetzung sein, das nicht nur die
bestehenden Problemlagen und die geplante Verwendung der Férdermittel beschreibt,
sondern auch nachvollziehbar Entwicklungsperspektiven fir den Stadtteil darlegt.

Seit dem Jahr 2011 sind Finanzinvestoren wieder verstarkt als Kaufer und Verkaufer auf
den deutschen Wohnungsmarkten aktiv. Hieraus ergibt sich ein erhéhter Handlungsbe-
darf auf politischer Ebene, um den Kommunen perspektivisch adaquate Mdglichkeiten
zum Umgang mit den Finanzinvestoren und ihren Wohnungsbesténden zu bieten.
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1 Rahmenbedingungen des stadtischen Wohnungsmarktes

Bielefeld weist insgesamt einen stabilen, ausgeglichenen Wohnungsmarkt auf. Leichte
Engpésse oder Uberhdnge zeigen sich lediglich auf Teilmarkten. Als Probleme am Miet-
wohnungsmarkt werden von den Marktakteuren (laut Wohnungsmarktbarometer) v.a. zu
wenig geeignetes Bauland in zentralen Lagen, was zusammen mit der Mietpreisentwick-
lung auf einen Nachfrageiiberhang im Stadtzentrum hindeutet, und das Fehlen von groBen
glinstigen Wohnungen genannt. Die Kommune engagiert sich lber die Wohnungsmarkt-
beobachtung und Veranstaltungen zur Vernetzung der Akteure im Rahmen des Master-
plans Wohnen fiir die Transparenz am Wohnungsmarkt.

1.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand und Bautatigkeit

Die Anzahl der Wohneinheiten lag 2010 bei 157 603 Wohnungen, davon befinden sich
rund 2/3 in Geb&auden mit drei und mehr WE und 1/3 in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der
Gebaudebestand ist im Fiinfjahresriickblick jahrlich um einige hundert Wohneinheiten ge-
stiegen (155 037 in 2006). (Stadt Bielefeld 2011a, S. 41) Die Baufertigstellungen waren im
Zeitraum 2006-2010 leichten Schwankungen zwischen 675 WE in 2009 und maximal 1009
WE in 2007 unterworfen, 2010 wurden 797 WE fertiggestellt. Die Baugenehmigungen sind
2010 leicht gegeniber den drei Vorjahren gestiegen (903 WE). (Stadt Bielefeld 2011a, S.
5). Insgesamt macht die Neubautatigkeit damit ca. 0,5 % des Wohnungsbestands aus.

Geforderter Wohnungsbau

Der geforderte Wohnungsbau ist in Bielefeld ebenso wie im Gbrigen NRW seit Jahren stark
ricklaufig, da Belegungsbindungen auslaufen und zahlenmaBig nicht durch Neubau kom-
pensiert werden. Von 2000 bis 2009 ist der Bestand an geforderten Mietwohnungen in
Bielefeld um 27% auf 14.101 WE zuriickgegangen (Wohnungsmarktregion Ostwestfalen-
Lippe -26%, NRW -37%). (Stadt Bielefeld et al. 2011, S. 15) Der Neubau von geférderten
Mietwohnungen lag im Zeitraum 2006-2011 zwischen 128 (2007) und 279 WE (2009) pro
Jahr. (Stadt Bielefeld 2011a, S. 5). Nach Prognosen der Stadt Bielefeld auf Basis der Dar-
lehenslaufzeiten wird der Riickgang in den ndchsten zehn Jahren jedoch geringer ausfallen
und konnte bei ca. 150 WE p.a. durch den Neubau kompensiert werden. (Stadt Bielefeld
2011a, S. 39). Dagegen hat die Anzahl der geforderten Eigenheime 2010 mit 2.909 WE den
héchsten Wert seit zehn Jahren erreicht. (Stadt Bielefeld 2011a, S. 36). Insgesamt liegt der
Anteil des geférderten Wohnungsbaus bei ca.10% aller Wohneinheiten.

Leerstand

In Bielefeld stehen (laut Stromz&ahlermethode) aktuell ca. 2000 WE bzw. 1,3% langerfristig
leer. Die Leerstandsquoten liegen in allen Stadtbezirken unter 3% (max. Senne 2,7 %, min.
Jollenbeck 0,5%) und sind somit als gering einzusché&tzen. Punktuell gibt es Siedlungen
mit etwas hoheren Leerstanden von 3-6%. (Stadt Bielefeld 2011a, S. 44)
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Mieten

Der Bielefelder Mietspiegel 2012 gibt als ortsiibliche Miete je nach Baujahr und Lage einen
Median von 5,11 - 7,48 € an. Die Vergleichsmieten reichen von 4,19 € als Untergrenze
(1961-1970er, normale Wohnlage) und bis maximal 8,38 € (ab 2001, normale und gute La-
ge). Bei der Baualtersklasse 1946-1960 liegt der Median in normaler Wohnlage bei 5,12 €
(Minimum 4,64€, Maximum 5,69 €).

Die Angebotsmieten (laut Auswertung von Mietinseraten) sind in Bielefeld im Zeitraum von
2005 bis 2011 weitgehend stabil geblieben. Der Median liegt fiir die Gesamtstadt bei 5,80
€/ m2 und ist damit geringfligig hoher als in den angrenzenden kleineren Kommunen (Gu-
tersloh 5,56 €, Herford 5,24 €). 1/5 der angebotenen Wohnungen kosten weniger als 5
€/m2. Kleinrdumig betrachtet werden die hochsten Angebotsmieten im Bezirk Mitte (6,55
€/m? Median 2010/11) erzielt und die niedrigsten in Sennestadt (4,85 €/m? Median
2010/11). Auffallig ist, dass sich diese Spanne im Vergleich zu den Vorjahreswerten weiter
erhoht hat: wahrend die Angebotsmieten in den teuersten Bezirken Mitte und Gadden-
baum spirbar um 0,18 € bzw. 0,23 € gestiegen sind, waren die Mieten in den vier giins-
tigsten, am Stadtrand gelegenen Bezirken riickldufig. (Stadt Bielefeld 2011a, S. 55ff)

1.2 Nachfrage

Bevolkerung

Bielefeld weist aktuell eine stabile Bevolkerungszahl von rund 323.000 Einwohnern auf.
Wahrend von 2008 auf 2009 ein leichter Bevolkerungsverlust festzustellen war, ist die Be-
volkerung im Jahr 2010 wieder leicht gestiegen auf 323.270 Einwohner (Stadt Bielefeld
2011a, S. 12). Die natirliche Bevolkerungsentwicklung (Sterbefélle minus Geburten) war
in 2010 weiterhin negativ und lag im Zeitraum von 2006-2010 bei durchschnittlich -1,4 pro
1000 Einwohner (IT.NRW 2011, S. 7). Sie konnte in 2010 jedoch durch Wanderungsgewin-
ne kompensiert werden. Fiir 2010 sind 14.048 Zuziige zu verzeichnen (gegeniiber 13. 501
Fortzligen), davon etwa 1/5 aus den angrenzenden Kommunen. Die Wanderungsbilanz
zwischen Bielefeld und den angrenzenden Kommunen ist mit einem Saldo von -214 Perso-
nen leicht negativ, die Wanderungsverluste ans Umland haben jedoch den niedrigsten
Stand seit 20 Jahren erreicht und belegen eine Trend zuriick in die Stadt. (Stadt Bielefeld
2011a, S. 13ff)

Die Bevolkerungsprognosen des IT.NRW sagen mittel- bis langfristig einen Bevolkerungs-
riickgang auf ca. 317.000 Einwohner in 2020 und 309.000 Einwohner in 2030 voraus. Be-
zogen auf das Ausgangsjahr 2008 entspricht diese Prognose einem Bevolkerungsriick-
gang von 4,9% in 2030 gegeniiber -3,7% fir NRW insgesamt. (IT.NRW 2011, S. 9) Die fir
die Wohnungsnachfrage relevante Zahl der Haushalte wird in Bielefeld fiir 2030 auf rund
3.000 geringer als heute geschatzt (ca. -1,8 % gegeniiber 2010), wobei die groBen Haus-
halte mit 4 und mehr Personen am starksten zurlickgehen. (Stadt Bielefeld 2011a, S. 11)

Arbeitsplatze und Einkommensentwicklung

Bielefeld verfiigt iber einen guten Arbeitsplatzbesatz und hatte in 2010 einen Pendleriiber-
schuss von 24.942 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. (IT.NRW 2011, S. 16)
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Das durchschnittliche verfligbare Einkommen der privaten Haushalte in Bielefeld lag 2009
mit 19.784 € pro Jahr sowohl leicht liber dem Landesdurchschnitt von 19.682 € als auch
Uber dem Durchschnitt des Stadtetyps , kleine GroBstadt”, zu dem Bielefeld gehort (18.
940 €). (IT.NRW 2011, S. 24)

Die Arbeitslosenquote lag im November 2011 mit 8,9% (bezogen auf alle zivilen Erwerbs-
personen) Uber dem Landesdurchschnitt von 7,6%. (Bundesagentur fiir Arbeit)

Die schnelle wirtschaftliche Erholung nach der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise zeigt
sich an gesunkenen Arbeitslosenquoten in 2010 und 2011 gegeniiber dem letzten Hochst-
stand Anfang 2010 (Stadt Bielefeld 2011a, S. 51) sowie an einer deutlichen Steigerung der
Lohne und Gehalter in 2010 (um 4,3% netto im Bundesdurchschnitt, wird fiir Bielefeld ahn-
lich hoch eingeschatzt) (Stadt Bielefeld 2011a, S. 47).

Wohnraumversorgung von hilfebediirftigen Haushalten

Die Zahl der hilfebediirftigen Personen in Bedarfsgemeinschaften (SGB Il und XIl) lag in
2010 bei 11,6% bzw. 37.893. Die raumliche Verteilung lber das Stadtgebiet zeigt eine
Konzentration im Bezirk Mitte (15,2% bzw. 11.555 Personen), die geringsten Anteile wur-
den im nordwestlich gelegenen Bezirk Dornberg mit 5,0% bzw. 924 Personen erreicht.

Die Stadt Bielefeld hat als Mietobergrenze fiir Haushalte, die die Kosten der Unterkunft
(KdU) bezahlt bekommen auf 4,64 €/m2/Monat Nettokaltmiete festgesetzt. Dieser Grenz-
wert gilt fir das gesamte Stadtgebiet. Seit 2007 kann die Mietobergrenze um einen sog.
Klimabonus erhoht werden, wenn ein niedriger Energieverbrauch des Gebdudes durch
einen Energiesparausweis nachgewiesen werden kann. Der Zuschlag tragt den zu erwar-
tenden Einsparungen bei den Heizkosten Rechnung und ist in drei Schritte bis maximal
0,65 € Zuschlag bzw. 5,29€ Nettokaltmiete gegliedert. (Stadt Bielefeld 2011a, S. 52)

1.3 Akteure des Wohnungsmarktes
Wohnungseigentiimer

Die Eigentiimerstruktur auf dem Mietwohnungsmarkt der Stadt Bielefeld ist durch einen
hohen Anteil an privaten Einzeleigentiimern gepragt (ca. 67.000 WE), wobei etwa die Half-
te dieser Wohnungen von den Eigentiimern selbstgenutzt werden. Von den lbrigen Miet-
wohnungen sind 11.577 WE im Eigentum des kommunalen Wohnungsunternehmens BGW
(Website BGW), 8.500 WE in genossenschaftlichem Eigentum und ca. 13.000 im Eigentum
von privaten Wohnungsunternehmen.

Die 8500 genossenschaftlichen Wohnungen teilen sich auf vier Genossenschaften auf, die
seit der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts in Bielefeld tatig sind. Die groBte Genossen-
schaft Freie Scholle ist auch im Fallstudiengebiet Sennestadt aktiv.

e Baugenossenschaft Freie Scholle eG (4.994 Wohnungen), seit 1911 (Website Freie
Scholle)

e Gemeinniitzige Baugenossenschaft Brackwede e.G. Gbb (1645 Wohnungen), seit
1924 (Website GBB)

¢ Bielefelder Wohnungsverein eG BWV (603 Wohnungen), seit 1904 (Website BWV)
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e Gemeinnitzige Siedlungs- und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG GSWG-
Senne (1300 Mitglieder) seit 1949 (Website GSWG)

Nach Information der Stadt Bielefeld sind finf Finanzinvestoren auf dem Bielefelder Woh-
nungsmarkt aktiv:

e GAGFAH (ca. 4200 WE)

e LEG (ca. 2350 WE)

e Grand City Properties (ca. 350 WE)
e GR UAF Investments (ca. 290 WE)
e Bouwfonds (ca. 50 WE)

Die beiden Unternehmen mit zahlenmaBig bedeutenden Bestanden, LEG und GAGFAH,
sind auch im Fallstudiengebiet Sennestadt vertreten und werden in Kap. 2.3.3 naher dar-
gestellt. Weitere raumliche Konzentrationen von Bestanden der GAGFAH finden sich in
Sieker und Jollenbeck (Siedlung Oberlohmannshof), die LEG ist auBerhalb der Sennestadt
v.a. in Dornberg (Siedlung Wellensiek) und der Innenstadt vertreten.

Kommunale Wohnungsmarktpolitik

Das Bauamt der Stadt Bielefeld ist seit tiber zehn Jahren in der Wohnungsmarktbeobach-
tung aktiv und gibt jahrlich einen kommunalen Wohnungsmarktbericht heraus, seit 2011
auch einen regionalen Wohnungsmarktbericht Ostwestfalen-Lippe zusammen mit den
Kreisen. Darliber hinaus befragt die Stadt seit dem Jahr 2000 jahrlich Experten fiir den
Bielefelder Wohnungsmarkt (aus Verwaltung, Wohnungs- und Finanzwirtschaft, Politik und
Verbédnden) zu ihrer Einschatzung der Marktsituation und fasst diese im Bericht Woh-
nungsmarktbarometer zusammen.

Bielefeld besitzt einen aktuellen qualifizierten Mietspiegel (2012), der nach Baualtersklasse
und Wohnlage differenziert ist.

In einem kooperativen Prozess unter dem Titel Masterplan Wohnen werden mit mehr als
50 Wohnungsmarktakteuren Wohnungsmarktfragen diskutiert, um Vernetzung und Aus-
tausch sowie gemeinsames Grundverstandnis zu erreichen und gemeinsame Probleml6-
sungen und Projekte anzustoBen. Im ersten Jahr des Masterplans Wohnen wurden konkre-
te Handlungsempfehlungen entwickelt; die daraus entstandenen wohnungspolitischen
Leitlinien konnten Ende 2007 als Grundlage fiir die kommunale Wohnungsmarktpolitik vom
Stadtrat beschlossen werden. Des Weiteren wurden Qualitatskriterien fir den 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau definiert und im Sommer 2008 beschlossen sowie ein , Forum
Masterplan Wohnen” als Plattform flir das wohnungspolitische Netzwerk gegriindet.

Darliber hinaus ist die Stadt liber ihr kommunales Wohnungsunternehmen, das zu 75% im
Eigentum der Stadt Bielefeld ist, selbst am Markt aktiv.
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2 Das Fallstudiengebiet und die Auswirkungen der neuen Finan-
zinvestoren

Chronik der wichtigsten Ereignisse

1954

1956

1957

1965
1973

Stadtebauliches Konzept fiir die Sennestadt von Prof. Dr. Bernhard Reichow ent-
steht als Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs

Generalbebauungsplan fiir die Sennestadt (entspricht bereits weitestgehend der
heutigen Ausdehnung und wurde bis in die 1970er Jahre umgesetzt) und Grin-
dung der Entwicklungsgesellschaft Sennestadt GmbH

Bezug der ersten Wohnung in der Sennestadt
Sennestadt erhélt die Stadtrechte

Eingemeindung der Sennestadt zu Bielefeld

1994-97 Neugestaltung des Zentrums

1995
2004
2007

2007

2008

2010

Wiederbelebung der Entwicklungsgesellschaft Sennestadt GmbH
Verkauf der GAGFAH an internationalen Finanzinvestor Fortress

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK Stadt Bielefeld benennt
die Sennestadt als eines der Verdachtsgebiete fiir den Stadtumbau

Aufnahme in das Foérderprogramm Stadtumbau West und Beginn eines partizipa-
tiven Leitbildprozesses

Verkauf der LEG Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH an internationalen
Finanzinvestor Whitehall

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept INSEK Stadtumbau Sennestadt
mit MaBnahmenprogramm fiir die Sennestadt geschlossen

Bis 2013 Umsetzung der MaBnahmen des Stadtumbaus Sennestadt
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Tabellarische Ubersicht der wesentlichen Stadtteilcharakteristika

Bevolkerungsstruktur

Bevolkerung insgesamt 20.929
mit Migrationshintergrund 37,6%
Haushalte insgesamt 9.451
Anteil Personen im ALG Il 11,8%
AIteng_uotient. . 636
Pers. tiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59 !
Jugendquotieqt _ 465
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59 !
Wohnungsbestand

Wohnungen 9.067
6ff. gef. Miet_yvohnungen 735
(Bindung 1.Forderweg/Ek.Gr. A)

Angebotsmieten (Median) 4,85 €/m?2
Leerstandsquote bez. auf alle WE 1,2%
WE fiir Senioren barrierefrei/-arm 80

Quelle: Bielefelder Wohnungsmarktbericht 2011,empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

2.1 Lage, stadtebauliche Struktur und verkehrliche Anbindung

Die Sennestadt liegt am slidostlichen Rand des Bielefelder Stadtgebiets in einer Entfer-
nung von ca. 9 km Luftlinie vom Stadtkern und ist vom Ulbrigen Stadtgebiet durch die Au-
tobahn A2 und den Teutoburger Wald getrennt. Sie bildet nach Siiden hin den Ubergang
zur langlich gepragten Sennelandschaft und liegt in einer Zwischenlage zwischen den
stadtischen, zusammenhdngend bebauten Bereichen Bielefelds und den kleineren Um-
landgemeinden. (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 11)

Bielefeld-Sennestadt ist ein in sich sehr homogener Stadtteil, der zu groBen Teilen in den
1950er bis 1970er Jahren zur Bekdmpfung der Wohnungsnot in der Nachkriegszeit ent-
standen ist. Die Sennestadt wurde als modellhafte Stadt nach dem Prinzip der Stadtland-
schaft am ReiBbrett fiir ca. 30 000 Einwohner geplant und erst in den 1970er Jahren zu
Bielefeld eingemeindet.

Die vorliegende Fallstudie folgt der Gebietsabgrenzung des Stadtumbaus und beschrankt
sich auf die eigentliche Sennestadt (s. Karte). Der heutige Bezirk Sennestadt umfasst ne-
ben der in den 1950er Jahren neugegriindeten Stadt Sennestadt auch die urspriinglich
landlichen Bereiche Dalbke und Heideblimchen und den Teilbereich Eckardtsheim, der
von Einrichtungen der von-Bodelschwinghschen-Anstalten gepragt wird. (Innovations-
agentur Stadtumbau NRW 2008, S. 7) Im Untersuchungsgebiet wohnen ca. 70% der Ein-
wohner des Stadtbezirks. (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 52) Am westlichen Rand
grenzt zwischen Wohnbebauung und Autobahn ein groBerer Gewerbestandort an.
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Das weitgehend umgesetzte stddtebauliche Konzept von Prof. Reichow basiert auf fol-
genden Prinzipien, die auch heute noch die stadtebauliche Struktur des Stadtteils bestim-
men (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 14):

Schaffung von tberschaubaren Siedungsteilen

Mischung der Gebaude- und Wohnformen innerhalb der Siedlungseinheiten
Einbezug von Landschaftselementen in der stadtebaulichen Gliederung
Nahe der Funktionen Wohnen, Erholung, Bildung/Kultur und Arbeiten

Die Bebauungsstruktur der Sennestadst ist Gberwiegend durch dreigeschossige Zeilen mit
groBzligigem Abstandsgriin und Reihenhduser in einem engen rdumlichen Nebeneinander
gepragt. Hinzu kommen einzelne Punkthochhauser mit bis zu elf Vollgeschossen, die ent-
lang der HaupterschlieBungen eingestreut sind. Im Nordosten (Wirtemberger Allee) sind
in den 1970er Jahren Wohnanlagen mit groBerer Dichte entstanden. Ab den 1980er Jahren
wurden Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser in den Randbereichen und auf Arrondie-
rungsflachen gebaut. (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 30). Seit den 1990er Jahren ist
die Bautatigkeit bis heute nahezu zum Erliegen gekommen, da aufgrund der angrenzenden
Naturschutzgebiete kaum Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen.

Der Stadtteil verfiigt lber eine zentrale Griinachse in T-Form und grenzt im Norden und
Osten unmittelbar an Waldflachen an. Der hohe Anteil an Griin- und Wasserflachen sowie
die umgebenden Landschaftsraume Senne und Teutoburger Wald sind prdgend und ma-
chen eine der Qualitaten der Sennestadt als Wohnstandort aus.

Durch den Griinzug und die breite, als Barriere wirkende Paderborner StraBe wird der
Stadtteil in finf Teilbereiche unterteilt (s. Karte).
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Abb. 1: Eigentlimeriibersicht der untersuchten Bestande in der Sennestadt

BGW Bislefelder Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft

LEG Wohnen NRW

Quelle: eigene Darstellung

Die Anbindung des Stadtteils an das Fernverkehrsnetz ist gut (Autobahn-Ausfahrt A2).
Dagegen ist die Anbindung an die Bielefelder Innenstadt mit dem &ffentlichen Nahverkehr
ausbaufahig. Ein Anschluss an das Stadtbahnnetz ist seit der Eingemeindung in den
1970er Jahren in der Diskussion, konnte jedoch bis heute nicht umgesetzt werden.
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2.2 Nahversorgung und Infrastruktureinrichtungen

Aufgrund seiner GroBe verfligt der Stadtteil Gber zahlreiche Gemeinbedarfseinrichungen,
u. a. eine Stadtteilbibliothek, ein Schwimmbad, drei Grundschulen, KiTas von unterschied-
lichen Tragern, drei stark frequentierte Jugendtreffs, eine VHS-Nebenstelle, ein Bezirksamt,
eine Bezirksdienststelle der Polizei, mehrere Pflegeheime und die Tagesklinik Sid des
Evangelischen Krankenhauses Bielefeld. Bei den weiterfiihrenden Schulen sind die Schul-
formen Gymnasium, Realschule, Hauptschule und Férderschule in der Sennestadt vertre-
ten, so dass die Schiiler kurze Wege haben. Zwei Hauptschulen wurden in den vergange-
nen Jahren zu einer zusammengefasst, was der NRW-weiten Entwicklung entspricht, dass
diese Schulform immer weniger Zuspruch seitens der Eltern findet. Fiinf Kirchen sind tber
das Gebiet verteilt und es gibt zahlreiche Vereine, z.B. den Sennestadtverein, der u.a. ver-
schiedene Feste in der Sennestadt organisiert.

Die Gemeinbedarfseinrichungen und gemischten Bauflachen sind Gberwiegend im Zent-
rum des Stadtteils am zentralen Griinzug angeordnet. Innerhalb des Griinzuges liegen
Sportanlagen und Spielflachen.

Die Nahversorgung konzentriert sich liberwiegend im Zentrum am Sennestadtteich mit
Sennestadthaus und der Ladenzeile an der Elbeallee. Auf dem Reichowplatz findet zudem
zweimal die Woche ein Markt statt. Darliber hinaus gibt es in den einzelnen Siedlungsteil-
bereichen z.T. Gastronomie und kleinere Ladenlokale, die allerdings vermehrt von Leer-
stédnden betroffen sind. In Konkurrenz zu den fuBlaufig erreichbaren Einzelhandelsangebo-
ten innerhalb der Wohngebiete sind an den groBen StraBen am Rand des Gebiets (Pader-
borner, Lamershagener, Verler StraBe) Angebote entstanden, die auf Kunden mit Auto
ausgerichtet sind (u.a. Ratio, Lidl, McDonalds).

Insgesamt verfligt die Sennestadt liber eine gute soziale Infrastruktur und stellt in weiten
Teilen die zentral6rtlichen Funktionen eines Mittelzentrums bereit. Die Nahversorgung im
Quartier ist ebenfalls gewahrleistet, v.a. die dezentralen Standorte geraten allerdings wie
in vielen Quartieren aufgrund des Trends hin zu groéBeren Einzelhandelsflachen unter
Druck. Im Erscheinungsbild sind einige Laden und Einrichtungen wenig modern oder ent-
sprechen nur noch teilweise den Bediirfnissen einer verdanderten Bewohnerschaft, den-
noch stellt die Versorgungssituation eher eine Stéarke der Sennestadt dar.

Aus Mitteln des Stadtumbaus und des Konjunkturpakets Il konnten in den letzten Jahren
bereits Investitionen in die Modernisierung der Infrastruktur getatigt werden, u.a. die Sa-
nierung des Jugendzentrums Luna, der Stadtteilbibliothek, der Astrid-Lindgren-
Grundschule und des Kindergartens Jadeweg. Auch die Wiederbelebung der dezentralen
Quartierszentren und die Aufwertung des Zentrums sind Themenschwerpunkte des Stad-
tumbaus. Bisherige MaBnahmen waren das Freilegen der Uferbereiche des Sennestadt-
teichs und die Schaffung neuer 6ffentlicher Aufenthaltsbereiche mit Zugang zum Wasser
sowie die Griindung einer Werbegemeinschaft der Gewerbetreibenden (Stadt Bielefeld
2011b).

11



Fallstudie Bielefeld-Sennestadt

2.3 Wohnen
2.31 Wohnungsangebot und Wohnungseigentiimer
Wohnungsbestand

Im Bezirk Sennestadt gibt es insgesamt 9.067 WE (Stadt Bielefeld 2011a, S. 28), wovon
gut 3/4 im Fallstudiengebiet Sennestadt liegen.

Nordstadt 5.092 WE 57%

Sudstadt 1.815 WE 20%

Dalbke 649 WE 7%

Eckardtsheim / Heidebliimchen 1.182 WE 13%
Industriegebiet / Wachtruper Lohde 164 WE 2%
insg. 8902 WE 1960

Wohneinheiten nach Siedlungsbereichen, Stand 31.12.2005 (Drees & Huesmann Planer 2008,
S. 38)

Die fiinf Wohnungsunternehmen BGW, Freie Scholle, LEG, GAGFAH und Sahle Wohnen
halten zusammen etwa 2.600 WE bzw. 37% der WE in der Sennestadt, die GAGFAH ist mit
858 WE der gréBte Eigentlimer (eigene Erhebung). Die librigen Besténde sind im Eigentum
von privaten Einzeleigentimern.

Anzahl Wohneinheiten ca. 560

Anzahl Gebaude 95 37 63 145 Hausein- k.A.
gange

Von den WohnungsgréBen her dominieren Wohnungen mit drei Zimmern. In Wohnungsin-
seraten werden derzeit Wohnungen mit 50-120 m? WohnungsgroBe angeboten (Website
Immoscout).

Abb. 2: WohnungsgréBen der angebotenen Wohnungen im Bezirk Sennestadt

0% e B

Anzahl der Zimmer
1
2
m3
m4
= 5 und mehr
0.A.

Quelle: empirica-Preisdatenbank IDN ImmoDaten GmbH

12



Fallstudie Bielefeld-Sennestadt

Die Gebaude der flinf Wohnungsunternehmen sind sich in der Gebaudetypologie sehr
ahnlich. Es handelt sich lberwiegend um dreigeschossige Zeilenbauten aus den 1950er
bis 1960er Jahren mit Balkon, zumeist mit drei Hauseingédngen a 6 Wohnungen. Die Fassa-
den sind zum GroBteil verputzt und gestrichen, vereinzelt ist einen Verkleidung der Gie-
belwand mit Kunstschiefer (Bleichenfeldstr.) oder Klinker (Am Stadion) vorhanden. Die
Grinflachen zwischen den Gebauden sind oft wenig gestaltet und bestehen aus einer
Rasenflache mit Waschestangen, z.T. wurden Spielplatze und Sitzgelegenheiten angelegt
und einige Gebaude verfligen lber Mietergarten an den Erdgeschosswohnungen.

Spater entstanden sind die Bestdande der GAGFAH und Freien Scholle im Bereich Wiir-
temberger Allee (1970er Jahre) mit einer hoheren Dichte und die Bestande der Freien
Scholle im Verler Dreieck in der Sudstadt (1975-82). (Drees & Huesmann Planer 2008, S.
30)

Gebaudezustand

Insbesondere die Bestdnde aus den 1950er bis 1960er Jahren haben einen Zeitpunkt im
Gebaudelebenszyklus erreicht, in dem ein deutlicher Modernisierungsbedarf besteht, ins-
besondere bezogen auf die energetische Optimierung. Seit ihrer Entstehung sind die Ge-
baude der verschiedenen Eigentiimer in unterschiedlichem MaBe instandgehalten und
modernisiert worden.

Die beiden Unternehmen BGW und Sahle Wohnen haben ihre Besténde bereits vollstédndig
saniert.

Bei der BGW wurde besonders Wert auf die energetische Sanierung gelegt. In den Jahren
2003-2005 wurden in drei Bauabschnitten die Fassade, Dach und Fenster aller Geb&ude
modernisiert, die Heizungsanlage ausgetauscht und einige Gebdude mit Photovoltaik ver-
sehen. Gleichzeitig wurden Eingangsbereiche, Treppenhauser, Keller und der AuBenbe-
reich (Wege, Waschestander, Fahrradstander, z.T. Regenwasserversicherung) neu gestal-
tet. Die Renovierung in den Wohnungen mit Sanierung von Bad und Kiiche erfolgt dage-
gen individuell nach Wunsch der Mieter oder bei einem Mieterwechsel. Die BGW hat die
Ablaufe mit einem Generalunternehmer soweit optimiert, dass die Sanierung innerhalb von
12 Tagen erfolgt und im bewohnten Zustand der tibrigen Wohnungen maoglich ist (Miiller
24.01.2012).

13
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Uber diese umfangreiche Erneuerung hinaus investiert die BGW {iberdurchschnittlich viel
in die Instandhaltung ihrer Bestande. Im Zeitraum 2006-2011 wurden in der Sennestadt im
Schnitt jahrlich 24,87€/m? investiert. Obwohl das Modernisierungsprogramm abgeschlos-
sen ist, sind fir 2012-2014 weiterhin 16€/m? geplant. Die liberwiegend zusammenhangen-
den Bestdnde der BGW konzentrieren sich im westlichen Teil der Nordstadt im Bereich
Neckarweg-Vennhofallee-Rheinallee und grenzen siidlich an GAGFAH-Besténde an.

Die Firma Sahle Wohnen hat ihre Geb&dude von 1999 bis 2001 saniert und dabei unter
anderem B&ader, Kiichen, Balkone und Fenster erneuert. (Drees & Huesmann Planer 2008,
S. 46) Die Bestande befinden sich in der 6stlichen Nordstadt entlang der ErschlieBungs-
achse Elballee angrenzend an LEG-Besténde sowie im nordlichen Teil der Nordstadt (Su-
deweg/Alsterweg).

Die Gebadude der Freien Scholle sind aufgrund ihres spateren Bauzeitraums in den
1970er-80er Jahren noch nicht energetisch saniert worden. Es wurden bisher Modernisie-
rungen von Badern, Kiichen und Fenstern durchgefiihrt. Im Zeitraum von 2007 bis 2011
schwanken die InstandhaltungsmaBnahmen zwischen 20,96 und 10,60€/m2, wobei in den
Jahren 2007-2009 am meisten investiert wurde. Derzeit sind der Einbau einer Aufzuganlage
und die Platzgestaltung an der InnstraBe als WohnumfeldverbesserungsmaBnahme im
Rahmen des Stadtumbaus in Planung. Die Plane fiir die Platzgestaltung wurden bereits
durch ein Architekturbiro erstellt und sehen Sitzelemente, Spielgerdte, Heckenpflanzun-
gen sowie die Auslichtung des Baumbestandes vor. (Stadt Bielefeld 2011b, S. 30) 3/4 der
Wohnungen der Freien Scholle liegen in der westlichen Siidstadt im Verler Dreieck (Verler
Str./ Innstr./ Isarweg) und weitere 55 WE im norddstlichen Teil der Nordstadt (Senner
Hellweg) in der Nahe von GAGFAH-Bestanden.

Die LEG hat in den letzten Jahren keine umfangreichen SanierungsmaBnahmen unter-
nommen. Die Bestande wurden beim Verkauf der Unternehmen Ravensberger Heimstatten
und LEG in 2008 mit Modernisierungsriickstédnden, jedoch relativ gut instandgehalten
Ubernommen. In den Jahrzehnten seit der Errichtung der Gebdude wurden die Fenster ge-
gen Kunststofffenster ausgetauscht und Balkonverkleidungen erneuert. Z.T. sind neue
Fahrradstéander, Banke und Pflasterungen der FuBwege vorhanden sowie Tirsprechanla-
gen ausgetauscht worden. Die Eingangsbereiche und Holztliren entsprechen noch dem
Ursprungszustand, sind jedoch neu gestrichen worden. Eine Warmedammung der Gebau-
dehiille gibt es nur an den Giebelseiten verschiedener Gebaude. Optisch unterscheidet
sich die Fassade von den anderen Eigentiimern durch markante weie Querstreifen zwi-
schen den Geschossen. Einzelne Gebaude sind in den letzten Jahren gestrichen worden,
die meisten Fassaden weisen jedoch Verfarbungen auf. Der AuBenbereich ist sehr wenig
gestaltet, auf der Rasenflache stehen z.T. Baume, Mietergarten sind nicht vorhanden und
Spielplatze beschranken sich zumeist auf einen Sandkasten. Insgesamt sind jedoch keine
besonderen baulichen Mangel, Vermiillung, Graffitis 0.8. festzustellen. Nach eigenen An-
gaben betrugen die durchschnittlichen Instandhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen
in der LEG-Gruppe 13,87 €/m?, spezifische Aussagen zu den Besténden in der Sennestadt
liegen jedoch nicht vor. Die Bestande in der Sennestadt liegen im ostlichen Teil der Nord-
stadt entlang der Elballee und im &stlichen Teil der Siidstadt (Hirschweg, Keilerweg,
Sandweg, SprungbachstraBe, Bieberweg) in Nachbarschaft zur GAGFAH.

Die Bestdande der GAGFAH weisen lberwiegend ebenfalls Modernisierungsriickstande
auf, die bereits vom Vorbesitzer des Wohnungsunternehmens libernommen wurden. Die
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Uber die Jahrzehnte durchgefiihrten Erneuerungen sind wenig systematisch erfolgt, so
dass an manchen Geb&uden nur einzelne Balkone erneuert wurden oder z.T. alte abblat-
ternde Holzfenster neben ausgetauschten Kunststofffenstern zu finden sind. Bei einem Teil
der Gebdude wurde die Giebelwand gedammt und neu verkleidet. Manche Geb&ude sind
in letzter Zeit gestrichen worden, viele weisen jedoch eine verwaschene, ausgeblichene
Farbe auf, z.T. in einem wenig ansprechenden Grau. Die Eingangsbereiche befinden sich
Uberwiegend in ihrem Urzustand, die Tirelemente sind allerdings bis auf einige Holztlren
in der Stdstadt durch Aluminiumtiren ersetzt worden, vermutlich in den 1980er Jahren.
Die Gehwege sind oft uneben und Spielplatze und Banke nicht vorhanden oder z.T. verrot-
tet. Ein Pluspunkt bei den AuBenanlagen ist jedoch, dass einige Geb&dude Mietergéarten
haben, die Vorgéarten schon bepflanzt sind und die Millsammelplatze sauber aussehen.
Dies deutet darauf hin, dass in vielen Gebduden Mieter wohnen, die pfleglich mit ihrem
Wohnumfeld umgehen. Rostige Geldnder an den Kellereingangen und Waschestangen
sowie vereinzelt festzustellende Mangel, wie abgeplatzte Farbe, kaputte Bodenplatten,
morsche Fenster und feuchte Stellen an der Fassaden zeigen jedoch Vernachlassigungen
bei der Instandsetzung seitens des Eigentiimers. Die Mieter klagen z.T. Giber Schimmel in
der Wohnung (eigene Befragung). Nach eigenen Angaben der GAGFAH werden Investiti-
onen punktuell durchgefiihrt, wenn durch Mieterbeschwerden oder Vor-Ort-Besuche
Mangel festgestellt werden. Nur kleinere Einzelinstandhaltungen kénnen im Kundencenter
in Bielefeld entschieden werden, alle gréBeren MaBnahmen, beispielsweise die ein Geriist
voraussetzen, miissen vom Investor Fortress genehmigt werden. Die unsanierten Bestén-
de sind Uber die Sennestadt verteilt (Naheweg, Am Stadion, Wiirtemberger Allee, Blei-
chenfeldstr., Biberweg, Maderweg) und befinden sich eher in Randlagen. Die schlechtes-
ten Zustande weist der Bestand in der Siidstadt auf.

Im Kontrast zu diesem Bild stehen sechs Gebdude im Mainweg mit insg. 84 WE, die von
der GAGFAH 2005-2006 saniert wurden und ein deutlich freundlicheres Erscheinungsbild
haben. Erneuert wurde sowohl die Fassade (Da@mmung, neuer Anstrich in Rot und Blau,
Fenster, Balkone), als auch der Eingang (Eingangstiiren, Glasdach, Lampen mit Bewe-
gungsmelder, z.T. Windschutz mit neuen Briefkasten), das Wohnumfeld (neue Pflasterung
der Wege, Banke, Fahrradstander, zwei Spielplatze mit Rutsche und Kletterturm) sowie
das Treppenhaus, Kiichen und Bader. Die Bestédnde grenzen unmittelbar an bereits zuvor
von der BGW sanierte Geb&dude an und wurden z.T. mieterprivatisiert.

Nach eigenen Angaben betragen die Instandhaltungskosten in der Sennestadt ca. 10€/m2.
Fir 2012 sind keine ModernisierungsmaBnahmen mehr geplant, fir 2013-2014 sind die
unternehmensinternen Planungs- und Genehmigungsverfahren jedoch noch offen.

Neubauaktivitat und Projektentwicklungen

Die Bautatigkeit war im Bezirk Sennestadt in den Jahren 2007 bis 2009 mit insg. 59 fertig-
gestellten WE in Ein- und Zweifamilienhdusern und 10 fertiggestellten WE im Geschoss-
wohnungsbau sehr niedrig. 2006 wurden dagegen 63 WE im Ein- und Zweifamilienhausern
und 43 WE im Geschosswohnungsbau errichtet, somit mehr als in den drei Folgejahren
zusammen. Der lberwiegende Teil der Neubauten ist in den letzten Jahren im Siedlungs-
schwerpunkt Dalbke entstanden.
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Im Fallstudiengebiet gibt es wie in Kap. 2.1 beschrieben sehr wenige Erweiterungsmdg-
lichkeiten. In der Siidstadt gibt es ein kleines Baugebiet (Keilerweg) fiir Einfamilienh&user,
das eine Baullicke im Bestand schlieBt und von der Sennestadt GmbH entwickelt wird.
Seit 2005 sind bereits 25 der 500-700 m2 groBen Grundstiicke verkauft und ein Teil der
Hauser gebaut worden, 13 Grundstiicke befinden sich noch in der Vermarktung. Am stdli-
chen Rand des Baugebiets sind fiinf sog. Minimalhdauser mit 80-100 m? Wohnflache auf
einer Binnendiine geplant. 2010 wurde am Keilerweg/Ecke Sprungbachstrale ein Neubau
mit neun Offentlich geférderten Mietwohnungen fertiggestellt und bezogen. Dariiber hin-
aus soll ab 2014 ein Neubaugebiet auf einer Industriebrache (, Schilling”), siidlich der Pa-
derborner StraBe entstehen. (Neugebauer 05.01.2012, Website Sennestadt GmbH)

Geforderter Wohnungsbau

735 Wohnungen im Bezirk Sennestadt bzw. 8,1% sind 6ffentlich gefordert (Einkommens-
gruppe A). Dies entspricht dem Bielefelder Durchschnitt von 8,0%. Der Anteil an Wohnun-
gen mit Belegungsbindung ist in den letzten Jahren erheblich zurlickgegangen, da viele
Wohnungen aus der Bindung herausgefallen sind; 2003 waren es in der Sennestadt noch
1645 WE bzw. 18,7%.

Innerhalb des Fallstudiengebiets befinden sich die meisten Wohnungen, die nach wie vor
belegungsgebunden sind, in den Bestanden der GAGFAH und der LEG':

56 0 144 289 k.A.

WE mit Belegungsbindung
(31.12.2011, Fallstudiengebiet)

Leerstand

Die strukturelle Leerstandsquote (ermittelt nach Stromzahlermethode ist im Bezirk Senne-
stadt mit 1,2% (2010) sehr niedrig und entspricht dem Bielefelder Durchschnitt (1,3%)
(Stadt Bielefeld 2011a). Zwischen 2005 und 2010 gab es leichte Schwankungen von 1,4%
bis 0,8%. Insgesamt gibt es daher keinen Angebotsiiberhang in der Sennestadt. In den
noch nicht sanierten Geschosswohnungsbauten liegen die Leerstiande jedoch mit rund
5% hoher und deuten auf eine schwierigere Vermietungssituation als in den Ubrigen Be-
stédnden hin'.

Mieten

Die Sennestadt ist mit einem Median von 4,85 €/m2 (Juli 20010- Juni 2011) der Bielefelder
Bezirk mit den niedrigsten Angebotsmieten (Bielefeld: 5,80€/m?) (Stadt Bielefeld 2011a, S.
55). 40% der Wohnungen hatten eine Kaltmiete von max. 4,64 €/m?, was der Mietober-
grenze fir Empféanger von Kosten der Unterkunft entspricht (Bielefeld gesamt: 10%). Die
Angebotsmieten sind im Vergleich zu den Vorjahren zurlickgegangen (Juli 2009- Juni 2010:
5,11€/m2, 2008/09: 5,06€/m2, 2007/08: 5,11€/m?). Dies ist ein Hinweis auf eine geringere
Nachfrage, da Wohnungen z.T. zu niedrigeren Preisen angeboten werden, um Leerstande
zu vermeiden.

' Nach Auskunft der Wohnungsunternehmen, eigene Erhebung
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Nach Angaben der groBen Wohnungsunternehmen BGW, Scholle, LEG und GAGFAH er-
zielen diese Nettokaltmieten zwischen 2,53 €/m? und 7,51 €/m2. Die mit Abstand groBte
Spanne findet sich bei den Mietern der BGW, da einerseits die Wohnungen bereits umfas-
send saniert wurden und andererseits z.T. langjahrige Mieter in den Bestanden wohnen,
die nach wie vor sehr giinstige Mieten zahlen. Die BGW erzielt zudem als einziges der vier
Unternehmen Mieten, die im Median liber dem Median fiir den gesamten Bezirk (4,85
€/m2) liegen. Bei den anderen drei Unternehmen liegen die Mieten deutlich naher beiei-
nander. Die niedrigeren Maxima lassen sich dadurch erklaren, dass aufgrund nur teilweise
durchgeflihrter Modernisierungen auch bei Neuvertragen deutlich geringere Mieten erzielt
werden als in sanierten Bestanden des Quartiers und die héheren Minima deuten darauf
hin, dass entweder Altmieter mit besonders giinstigen Mietvertragen bereits ausgezogen
sind, oder Mdglichkeiten zur Mieterhohung starker genutzt wurden. Die Genossenschaft
Freie Scholle ist sowohl vom Median als auch vom Maximum der Angebotsmieten her das
Unternehmen mit den niedrigsten Mieten.

Kaufpreise

Die Bodenpreise im Bezirk Sennestadt sind laut Bodenrichtwertkarte der Stadt Bielefeld
seit 2005 weitgehend konstant geblieben und liegen fiir Bielefeld mit 180 €/m2 fiir den in-
dividuellen Wohnungsbau (Bielefeld gesamt: 135-370€/m?) und 190-200 €/m? (Bielefeld
gesamt: 150-330 €/m?) im unteren Segment. Im Gegensatz zu vielen anderen Bezirken, wo
mit Grundstlicken fiir den individuellen Wohnungsbau hohere Kaufpreise als im Ge-
schosswohnungsbau erzielt werden, sind die Mehrfamilienhausgrundstiicke in Sennestadt
etwas mehr wert als Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau. (Stadt Bielefeld
20114, S. 62)

Die Angebotspreise fiir Bestandsobjekte lagen im Zeitraum von 2007 bis 2010 im Median
zwischen 155.000€ und 182.000€ fiir Einfamilienhduser und 813 bis 858 €/m? fiir Eigen-
tumswohnungen.

Zum statistischen Bezirk Sennestadt gehdren noch die Siedlungsschwerpunkte Eckardts-
heim, Heideblimchen und Dalbke, die einen hohen Anteil an Einfamilienhdusern aufwei-
sen. Insbesondere in Dalbke liegen die Boden- und Hauspreise hoher als im Fallstudien-
gebiet, u.a. aufgrund groBerer Grundstiicke und geringerem Geb&udealter. Fiir Reihen-
hauser im Fallstudiengebiet werden z.T. nur 90.000 € erzielt (Metzger 02.12.2011). Inner-
halb des Fallstudiengebiets Sennestadt gibt es ein Preisgefalle zwischen der Nord- und
der Sidstadt. Wahrend die Kaufpreise in der Nordstadt stabil sind, sind sie in der Sid-
stadt gefallen.

2.3.2 Wohnungsnachfrage

Bedingt durch das homogene Baualter steht heute ein Generationenwechsel bei der Be-
wohnerschaft an. In der Sennestadt zeigt sich der demographische Wandel besonders
deutlich, der Stadtteil hat gleichzeitig einen tberdurchschnittlich hohen Anteil an alten und
jungen Menschen sowie einen hohen Anteil an Bewohnern mit Migrationshintergrund und
unterscheidet sich damit deutlich von der durchschnittlichen Bevolkerungsstruktur in Biele-
feld, wie an der Bevolkerungspyramide von 2004 gut zu erkennen ist. Der Anteil der tber
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80jahrigen ist mit rund 1000 Personen bzw. tiber 10% (2007) in Sennestadt-Nordstadt be-
sonders hoch (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 57).

Der Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund ist von 36,7% in 2008 auf 37,6% in
2010 gestiegen (Bielefeld 2010 30,6%). Innerhalb des Bezirks Sennestadt ist der Anteil in
der Slidstadt besonders hoch (2006: Siidstadt 34%, Nordstadt 27%). Zudem gibt es Un-
terschiede in der Bevolkerungszusammensetzung je nach Bauform, laut einer Umfrage an
den Sennestadter Schulen lebt die Mehrzahl der auslandischen Schiiler im Mehrfamilien-
hausbestand, die deutschen Schiiler dagegen iiberwiegend im Reihen- und Einfamilien-
hausbestand. (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 61)
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Abb. 3: Beviélkerungspyramiden im Vergleich (31.12.2004)
Quelle: Interdisziplindre Forschungsgruppe firr Bevolkerungswissenschaft/Demographie Universitét Bielefeld
Daten: Amt fiir Stadtforschung, Statistik und Wahlen. Stadt Bielefeld 2005

Die Bevolkerung ist im Zeitraum von 2003-2010 um 811 Personen auf 20.929 Einwohner
bzw. 9.451 Haushalte gesunken. Die Schrumpfung hat im Fallstudiengebiet stattgefunden,
v.a. in der Sudstadt (-787 Personen bzw. -17% von 1994-2007, Nordstadt -1.098 Personen
bzw. -9,2%), wahrend Eckardtsheim/Heidebliimchen stabil geblieben ist und Dalbke durch
den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern Einwohner hinzugewonnen hat. 11% der
Einwohner im Bezirk wohnten 2007 in Dalbke, 19% in Eckardtsheim/Heideblimchen und
70% in der Sennestadt, davon 52% in der Nordstadt und 18% stidlich der Paderborner
StraBe in der Sudstadt (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 52f). Der Bevolkerungsriick-
gang ist z.T. auf die Verkleinerung der Haushalte durch den Wegzug erwachsener Kinder
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und Verwitwung zuriickzufiihren. Es Gberwiegen im Bezirk insgesamt die kleinen Haushalte
mit ein (2010: 38,8%) oder zwei Personen (2010: 32,1%).

Der Anteil an Personen im ALG Il-Bezug liegt mit 11,8% in 2010 auf Bielefelder Niveau
(Stadt Bielefeld 2010 11,6%) und war in den letzten fiinf Jahren leichten Schwankungen
unterworfen. Im Vergleich zum Bielefelder Durchschnitt (2,0 Personen) sind die Bedarfs-
gemeinschaften in der Sennestadt groBer (2,3 Personen), da es sich anteilsmaBig um mehr
Familien handelt als in anderen Stadtteilen. (Drees & Huesmann Planer 2008, S. 59)

In der Sennestadt trifft eine bisher noch groBe Gruppe von Erstbewohner/innen, der
Griindergeneration auf zuziehende, neue Bewohner, die zumeist aus einkommensschwa-
cheren Bevolkerungsschichten stammen, wodurch sich Konflikte ergeben kénnen. Diese
Veranderung der Nachfrager ist durch den gewdhnlichen Filterprozess am Wohnungs-
markt begriindet und entsteht dadurch, dass die in die Jahre gekommenen Wohnungsbe-
stdnde durch Alterungs- und Abnutzungsprozesse sowie gednderte Standards im Ver-
gleich zu heutigen Neubauten eine niedrigere Qualitdtsklasse erreichen, somit auch nied-
rigere Preise erzielen und von anderen Bevolkerungsschichten nachgefragt werden. Dieser
Prozess kann durch Investitionen in den Wohnungsbestand und ergéanzende héherwertige
Neubauten verlangsamt oder sogar umgekehrt werden, beschleunigt sich jedoch bei einer
vernachlassigten Instandhaltung.

Veranderte Bevolkerungsstrukturen sind besonders in den unsanierten Bestanden im Ei-
gentum von Finanzinvestoren zu beobachten, zeigen sich aber ebenso bei den Ein- und
Zweifamilienhausbestidnden. Die niedrigen Kaufpreise insbesondere der flachenmaBig
sehr kleinen Reihenhauser ermdglichen die Eigentumsbildung auch fiir Haushalte mit rela-
tiv niedrigen Einkommen. Diese M&glichkeit wird in der Sennestadt zunehmend von Haus-
halten mit Migrationshintergrund genutzt, fir die Eigentumsbildung einen hohen Stellen-
wert hat. Die Eigentumsbildung von Haushalten mit relativ niedrigen Einkommen ist woh-
nungspolitisch positiv, wird fiir das Quartier jedoch zum Problem, wenn sich die Haushalte
Uber den Hauskauf hinaus die erforderliche Sanierung nicht leisten konnen und somit In-
vestitionen in den Bestand ausbleiben. (Neugebauer 05.01.2012)

2.3.3 Strategien der Wohnungsanbieter
Eigentiimerwechsel

Von den fiinf Wohnungsunternehmen in der Sennestadt sind zwei bereits seit der Griin-
dungszeit im Quartier vertreten, und zwar die BGW und die Freie Scholle. Die Sahle Woh-
nen hat ihre Bestdnde in Bielefeld-Sennestadt in den 80er Jahren von der Neuen Heimat
gekauft.

Darliber hinaus hat es im letzten Jahrzehnt zwei Unternehmensverkaufe an Finanzinvesto-
ren gegeben. 2004 wurde die GAGFAH an den US-Amerikanischen Investor Fortress ver-
kauft, vorheriger Eigentiimer war die Bundesversicherungsanstalt fiir Angestellte. 2008
folgte der Verkauf der LEG Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH an Whitehall
durch die Beteiligungsverwaltungsgesellschaft des Landes Nordrhein-Westfalen und die
NRW.BANK. Die Bestdande der Ravensberger Heimstatten mbH waren Teil des Pakets
(vorher zu 50 % im Besitz der Landesversicherungsanstalt Westfalen mit Sitz in Minster)
(Metzger 02.12.2011). In beiden Fallen waren die Bielefelder Besténde Teil eines groBeren
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Gesamtpakets, bei der GAGFAH mit ca. 82 000 WE und bei der LEG mit ca. 92 000 WE
(Held 2011, S. 678).

Sahle Wohnen GmbH

Die Sahle Wohnen GmbH ist ein privates Wohnungsunternehmen mit Sitz in Greven. Es
handelt sich um ein mittelstdndisches Familienunternehmen mit bundesweit rund 24.000
Wohnungen in 50 Stadten, wobei der Schwerpunkt in NRW (Koln, Essen, Diisseldorf, Du-
isburg, Bonn, Bielefeld, Miinster) liegt. (Website Sahle Wohnen). Neben der Sennestadt
hat das Unternehmen auch Besténde in anderen Bielefelder Stadtteilen (Schildesche, Mil-
se).

Die Sahle Wohnen hat ihre Bestédnde bereits 1999 bis 2001 als erstes Unternehmen in der
Sennestadt modernisiert und somit einen positiven Impuls fiir den Stadtteil gesetzt.

Das Unternehmen betreibt einen aktive Vermarktung in der Sennestadt mit Kundencenter
vor Ort, Musterwohnung und Infobroschiire zum Wohnen in der Sennestadt, in der mit
sanierten Wohnungen (wei3 gefliestes Bad, Kabel- und Internetanschluss in allen Zimmern,
etc. ), 2-4 Zimmern bei 53-81 m?, gutem Service (Hauswart, technischer Notdienst, Kun-
dencenter), Wohnen im Griinen und guter Infrastruktur geworben wird. Bei einer Stich-
probe am 14.12.2011 war lediglich eine freie Wohnung inseriert, die mit 5,26 € /m?2 lber
den mittleren Mieten in der Sennestadt (Median 4,85 €/m2) lag.

Die Zusammenarbeit mit der Stadt ist gut und die Mieterzufriedenheit wird als hoch einge-
schatzt (Metzger 02.12.2011).

Die Sahle ist auf langfristige Bestandshaltung ausgerichtet und setzt auf die Strategie, mit
Uberdurchschnittlichen Ausgaben fiir Instandhaltung und Mieterbetreuung sowie eine ak-
tive Vermarktung Vollvermietung und héhere Mieten als in anderen, schlechter instandge-
haltenen Besténden zu erreichen.

BGW

Die Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH ist ein kommunales Woh-
nungsunternehmen. Neben der Stadt Bielefeld, die mit 75% die Mehrheit an der Gesell-
schaft halt, sind zwei Wohnungsunternehmen als Gesellschafter beteiligt, die Ravensber-
ger Heimstattengesellschaft mbH mit 15 % und die Baugenossenschaft "Freie Scholle" eG
mit 10 % (Website BGW). In der Griindungszeit des Unternehmens wurde die Verwaltung
von dem Bielefelder Traditionsunternehmen Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH
mit Ubernommen, erst 1985 libernahm die BGW im Zuge der Einflihrung eines EDV-
Systems das Rechnungswesen selbst. (Miiller 24.01.2012)

Das Unternehmen investiert durchschnittlich 31,37 €/ m2 (Bielefeld 2006-2011) in die Mo-
dernisierung und Instandhaltung seiner Bestdnde, etwa doppelt so viel wie privatwirt-
schaftliche Unternehmen (blicherweise ausgeben. Aufgrund des geringeren Rendite-
drucks hat die BGW ganz andere Moglichkeiten, ihre Bestdnde zu bewirtschaften. Als
kommunales Tochterunternehmen ist sie traditionell ein verlasslicher Partner in Stadtent-
wicklungsfragen.
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Die BGW legt ein besonderes Augenmerk auf Klimaschutz. Sie hat die Einflihrung eines
Klimabonus bei KdU angeregt und erprobt sowie ihre Bestande in der Sennestadt auf ho-
hem energetischen Standard saniert. Aufgrund des guten Zustandes ihrer Bestédnde hat
die BGW trotz im Median héherer Mieten als bei LEG, GAGFAH und Scholle keinerlei
Vermietungsprobleme in der Sennestadt. Bei den Mieten der BGW ist die Spanne von
2,53 €/m? bis 7,51 €/m? groB. Altmietern wird auch nach der Sanierung ermdéglicht, bei
sehr geringer Mietsteigerung in ihren Wohnungen zu verbleiben.

Freie Scholle

Die Baugenossenschaft Freie Scholle eG ist in Bielefeld anséssig und wurde 1911 ge-
griindet. Sie verwaltet insgesamt knapp 5000 WE, wovon 6 % in der Sennestadt liegen.

Als Genossenschaft ist sie der langfristigen Bewirtschaftung ihrer Bestande im Dienste
ihrer Mitglieder verpflichtet. Dabei wird auch auf niedrige Kosten fiir die Mitglieder geach-
tet, so ist sie das Unternehmen mit den geringsten Mieten in der Sennestadt (Median und
Maximum 2011).

Die Ausgaben fir Modernisierung und Instandhaltung schwanken stark zwischen 2007
und 2012, je nach aktuellen MaBnahmen. Derzeit wird in das Wohnumfeld in der Siidstadt
(InnstraBe) investiert. Aufgrund der UnternehmensgroBe hat die Genossenschaft geringere
Investitionsspielrdume als andere Wohnungsunternehmen.

Als langjahriger Bielefelder Akteur ist die Freie Scholle ein guter Partner der Stadt Bielefeld
in Quartiersentwicklungsfragen und ist im Steuerungskreis des Stadtumbaus Sennestadt
sowie beim Masterplan Wohnen aktiv.

GAGFAH

Die heutigen GAGFAH-Bestande wurden durch das Tochterunternehmen ,Eintracht” ge-
baut und verwaltet und in den 1990er Jahren in die GAGFAH eingegliedert. Die lokal ver-
ankerte Eintracht hatte einen guten Ruf als Wohnungsunternehmen und war nach Ein-
druck der Stadt sehr bemiiht um eine sozial ausgewogene Mieterschaft, nach der Einglie-
derung wurde weniger investiert (Metzger & Hagedorn 02.12.2011). Durch den Verkauf
der GAGFAH an einen Finanzinvestor in 2004 unterliegt die Bewirtschaftung nun erhdhten
Renditeanforderungen, die teils durch eine Rationalisierung der Verwaltung, teils durch
geringere Investitionen erreicht wird, der Handlungsspielraum des Unternehmens hat sich
somit verandert.

Eine Folge des Unternehmensverkaufs besteht darin, dass zwar die Verwaltung weiterhin
vor Ort stattfindet, alle groBeren Investitionsentscheidungen jedoch kennzahlenbasiert
nach Vorbereitung durch die deutsche Verwaltung beim Investor getroffen werden. Das
Kundencenter Bielefeld kann somit Sanierungen beantragen, jedoch keine definitive Aus-
sage dazu treffen, ob diese genehmigt werden. Zukiinftige Sanierungen (ab 2013) sind in
der Sennestadt denkbar, hangen jedoch primar davon ab, dass die Kalkulation eine aus-
reichende Rendite ergibt. Weiche Faktoren, wie Aufwertungen des 6ffentlichen Raums
durch den Stadtumbau oder der Investitionsverhalten anderer Eigentiimer flieBen ein, sind
jedoch zweitrangig.
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Die GAGFAH hat seit dem Eigentliimerwechsel verschiedene Strategien zur Renditesteige-
rung erprobt. In einzelnen Bestdnden wurden deutliche Mietsteigerungen durchgefiihrt,
aufgrund einer daraus resultierenden sehr hohen Fluktuation von bis zu 30% wurde diese
Strategie jedoch wieder aufgegeben. Da die Marktsituation an dem relativ peripheren, im
Bielefelder Vergleich niedrigpreisigen Standort in unsanierten Bestédnden keine Mietsteige-
rungen zuldsst, setzt das Unternehmen derzeit eher sinkende Neuvertragsmieten, um
Leerstande zu vermeiden.

Des Weiteren wurden die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Mieterprivatisierung ge-
schaffen (Teilungsgenehmigung). 84 Wohnungen im Mainweg wurden saniert und an-
schlieBend zum Verkauf angeboten, es konnten jedoch nur 9 Wohnungen verkauft werden
(Gesprach Bewohnerin). Die Mieterprivatisierung wird derzeit nicht weiter betrieben, da
nach Einschatzung der GAGFAH die Nachfrage fehlt. Diejenigen, die ausreichend finanzi-
elle Moglichkeiten haben, wiirden sich eher ein Haus kaufen, da die Preise hierfiir in der
Sennestadt relativ niedrig sind.

Die GAGFAH plant nach eigenen Angaben fiir die ndchsten Jahre, ihre Bestande in Biele-
feld zu halten. Der Zukauf von Bestédnden ist u.a. aufgrund der Bedingungen auf dem Kapi-
talmarkt fir die GAGFAH generell momentan kein Thema, die letzten Zukaufe fanden 2007
statt (Zwickau). Z.T. finden Arrondierungsverkdufe von kleineren Portfolios statt, v.a. an
sehr peripheren Standorten, wie Borkum, die aufwendig zu verwalten sind, zudem ist der
Verkauf eines groBen Portfolios in Dresden im Gesprach (Spiegel online 02.05.2012).
Bielefeld ist jedoch ein zentraler Standort mit einer ausreichenden Konzentration an
Wohneinheiten und einem eigenen Kundencenter, so dass hier derzeit nicht an Verkaufe
gedacht wird. (Kamis, Kramer & Altena 15.02.2012)

LEG/ Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH

Der ilberwiegende Teil der LEG-Bestdnde in der Sennestadt wurde vormals von den
Ravensberger Heimstéatten verwaltet, die ein lokales Wohnungsunternehmen waren.

Die LEG-Unternehmensgruppe bewirtschaftet rund 90.000 Wohnungen mit tber 250.000
Mietern (Website LEG a) in insg. zwolf Gesellschaften, u.a. die LEG Wohnen GmbH mit
30.486 Wohnungen und die Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH mit 5.135 WE
(LEG 2011). Geschéftssitz der LEG ist Diisseldorf; die Bestédnde in Bielefeld unterstehen
der Regionalleitung Westfalen mit Sitz in Minster (Website LEG b) und werden Uber ein
Kundencenter in Bielefeld verwaltet.

Eigentiimerin der LEG-Gruppe ist seit 2008 der Lancaster Konzern. Lancaster ist eine Be-
teiligungsgesellschaft der Whitehall Fonds und anderer von Goldman Sachs gemanagten
Fonds. (Welt am Sonntag 05.07.2009) Die erst im Mai 2008 gegriindete Lancaster GmbH
& Co. KG? hat mit Wirkung zum 29. August 2008 mehrheitlich die Anteile an der LEG Lan-
desentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen GmbH (LEG NRW GmbH) von der Be-
teiligungsverwaltungsgesellschaft des Landes Nordrhein-Westfalen und der NRW.BANK,

2 Alleinige Komplementérin, d.h. persénlich haftender Gesellschafter der Kommanditgesellschaft
(KG), und Geschaftsfiihrung der Lancaster GmbH & Co. KG ist die Lancaster Holding GmbH.
Beide Gesellschaften beschaftigen laut ihrem beim Bundesanzeiger veroffentlichten Jahresab-
schlusse 2010 keine Arbeitnehmer und haben ihren Geschéftssitz in Diisseldorf.
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Anstalt des offentlichen Rechts, erworben (LEG 2011, S. 8). Wer wiederum hinter dem
Lancaster-Konzern steht, ist undurchsichtig. Laut WAZ (23.6.2009) wurde die Lancaster
Holding unmittelbar vor dem LEG-Deal von dem dubiosen Namen ,Vendetta 1 GmbH"
umbenannt. Die Adresse der Lancaster GmbH ist mit der Zentrale der LEG in Disseldorf
identisch und die LEG stellt laut Konzernabschluss 2010 den einzigen Vermégensgegen-
stand der Lancaster GmbH & Co. KG dar. Laut des beim Bundesanzeiger veroffentlichten
Jahresabschlusses 2010 besteht die Geschéftsfiihrung der mit nur 25.000 € Stammkapital
ausgestatteten Holding neben dem Rechtsanwalt Thomas Hegel, der zugleich Sprecher
der LEG-Geschaftsfiihrung ist, aus zwei Managern der Whitehall Management Services
BV mit Sitz in Amsterdam (Mark Vennekens und Marielle Stijger), die zugleich im Aufsichts-
rat der LEG Wohnen GmbH sitzen* (Jahresabschluss 2010 LEG Wohnen NRW GmbH).

Die Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH wurde von der Lancaster GmbH Co. KG
zum gleichen Stichtag von der Deutschen Rentenversicherung Westfalen erworben. (LEG
2011, S. 8) Die Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH existiert lediglich formal weiter
(Handelsregistereintrag), tritt jedoch nicht mehr als eigenstdndiges Unternehmen in Er-
scheinung: die Geschaftsadresse und Telefonnummer sind mit der LEG-Niederlassung in
Bielefeld identisch, die drei Geschéaftsfiihrer decken sich mit der LEG Wohnen und es gibt
weder einen eigenen Internetauftritt noch eigenen Jahresabschluss. Vor dem Verkauf wur-
den die LEG-Bestéande in Bielefeld von der Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH mit
verwaltet, es bestand somit bereits eine enge Verbindung zwischen beiden Unternehmen
(Metzger & Hagedorn 02.12.2011).

Ebenso wie bei der GAGFAH ergeben sich durch den Kauf durch den Investor Konse-
quenzen fir die Renditeerwartung und eine Verlagerung von Entscheidungen. Das Kun-
denzentrum Bielefeld wurde personell stark verkleinert. Die LEG ist mit 1,13 €/m2 das Un-
ternehmen mit der geringsten Mietspanne und hat nach eigenen Angaben Leerstande von
nur 1 %. Dies deutet darauf hin, dass Erhéhungsspielrdume bei Altvertragen genutzt wur-
den, die Neuvertragsmieten jedoch moderat sind, um Leerstande gering zu halten. Auf
groBere ModernisierungsmaBnahmen wurde bisher verzichtet, die Instandhaltung reicht
jedoch aus, um gravierende bauliche Mangel an den Gebauden zu vermeiden. Im Ver-
gleich zur GAGFAH ist der Zustand etwas besser, was sich im Vermietungsergebnis (im
Median héhere Miete pro m? und geringerer Leerstand) auszuzahlen scheint.

2.3.4 Wohnzufriedenheit und Image
Fir die Sennestadt ist wie bei vielen 50er-60er Jahre-Siedlungen ein deutlicher Unter-
schied in der Innen- und AuBenwahrnehmung festzustellen.

In der Wahrnehmung vieler Bielefelder gehort die Sennestadt aufgrund der Entfernung zur
Innenstadt und der geographischen Trennung sowie der spaten Eingemeindung mit viel
Widerstand seitens der Sennestadter nicht richtig zu Bielefeld. In der AuBenwahrnehmung

5 Rechtsanwalt aus Erftstadt, Kanzlei Wolter & Hegel www.wolter-hegel.de; http://www.leg-
nrw.de/unternehmen/fakten-struktur-historie/unternehmensleitung/thomas-hegel/

* Im Jahresabschluss der Lancaster GmbH wiederum taucht zusétzlich die Satures B.V mit Sitz in
Amsterdam und einer Kapitaleinlage von 1000€ auf, die neben Mark Vennekens und Marielle
Stijger durch zwei Englander (Michael Furth und Veronique Menard) sowie die Whitehall Ma-
nagement Services BV vertreten werden.
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ist die Sennestadt ein langweiliger Ort, an dem wenig los ist, aufgrund der fehlenden Ur-
banitat nicht richtig Stadt, durch den deutlichen Anteil an Geschosswohnungsbau aber
auch nicht richtig Land. Wer raus ins Griine ziehen will, zieht gleich in eine der kleineren
Umlandgemeinden, wer stadtisches Leben sucht, ist hier zu sehr am Stadtrand und sto6rt
sich an den langen Fahrzeiten in die Innenstadt. Die Sennestadt ist jedoch auch kein Prob-
lemquartier, das Schlagzeilen in der Zeitung macht.

Die Wohnzufriedenheit der Sennestadter ist dagegen hoch. Die Befragten schatzen den
hohen Griinanteil des Stadtteils und die Ndhe zum Teutoburger Wald, heben die gute Inf-
rastruktur und Nahversorgung ebenso wie die ruhige Lage und nette Nachbarschaften
hervor. Der Stadtteil wird zudem als sehr gut geeignet flir Familien mit kleinen Kindern be-
schrieben, u.a. wegen vieler Spiel- und Sportplatze sowie zahlreicher Schulen. Die weni-
gen, die mit ihrer Wohnsituation unzufrieden sind, kritisieren den Zustand der Bausubstanz
(Schimmel, schlecht gedammte Holzfenster) und den Vermieter (bei Beschwerden dauert
es lange, bis etwas gemacht wird).

Auch wenn die Sennestadt heute in die Jahre gekommen ist, hatte sie einst eine moderne
Baustruktur mit Modellcharakter. Die Griindungsphase war von Aufbruchsstimmung und
Birgersinn gepragt und noch heute leben viele Alteingesessene in der Sennestadt, die
sich dieses positive Bild ihres Stadtteils bewahrt haben.

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren auf die Quartiersentwicklung

Die Investitions- und Vermietungsstrategie der Finanzinvestoren wirkt sich auf das Quar-

tier in Hinblick auf Modernisierungsriickstdnde und Segregationstendenzen aus, hat je-

doch bisher keine gravierenden Folgen gezeigt.

Baulicher Zustand der Gebaude und des Wohnumfeldes im Vergleich zu Konkurren-
ten

Der bauliche Zustand der Bestédnde im Eigentum von Finanzinvestoren unterscheidet sich
deutlich von dem anderer Eigentlimer im Quartier, insbesondere BGW und Sahle Wohnen.
Es sind Modernisierungsriickstdnde insbesondere bei der energetischen Optimierung
festzustellen, die allerdings von den Vorbesitzern Bund und Land lbernommen wurden,
zudem wird weniger in die Instandhaltung investiert, insbesondere im Vergleich zum kom-
munalen Unternehmen. Auch optisch heben sich die sanierten Bestédnde in Fassadenge-
staltung, Eingangsbereichen und Wohnumfeld deutlich von den unsanierten ab und pra-
gen das Bild des Stadotteils. Trotz der z.T. wenig ansprechenden Gestaltung von Fassade,
Moblierung und FuBwegen machen die Griinanlagen, Hauseingdnge und Millsammelstel-
len jedoch einen sauberen und gepflegten Eindruck, der auf funktionierende Hausgemein-
schaften hindeutet. Vereinzelt sind Bauméangel, wie feuchte Wande und marode Fenster,
festzustellen, die die Wohnqualitat der Mieter beeintrachtigen. Insgesamt sind die Gebau-
de jedoch in einem zwar veralteten, aber bewohnbaren Zustand.

Der bauliche Zustand hat Einfluss auf die Wohnungsnachfrage und trégt zu einer Verdnde-
rung der Bevolkerungszusammensetzung hin zu einkommensschwéacheren Haushalten und
zu einer Konzentration dieser Haushalte in bestimmten Bestanden bei. Bisher ist jedoch
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keine Abwertung des Quartiers eingetreten. Es sind keine negative Auswirkungen auf das
Investitionsverhalten anderer Eigentiimer im Quartier festzustellen. Die anderen Eigenti-
mer mit bereits sanierten Bestanden profitieren z.T. sogar, da Bewohner aus Besténden
der GAGFAH und LEG in ihre Bestdnde umziehen und sie keine Vermietungsschwierigkei-
ten haben.

Vermarktungsschwierigkeiten sind dagegen bei dem Einfamilienhaus-Neubaugebiet Kei-
lerweg in der Sitidstadt festzustellen, das unmittelbar an GAGFAH-Besténde in schlechtem
Sanierungszustand angrenzt.

Vermietungsstrategie

Bei LEG und GAGFAH scheint eine stdrkere Anpassung der Altvertrage an den Miet-
spiegel zu erfolgen als bei BGW und Freie Scholle. Die Minima der Nettokaltmieten (in der
Regel Altvertrage) liegen bei dem kommunalen Unternehmen und der Genossenschaft mit
2,58€ bzw. 3,08€ pro m? (Stand 31.12.2011, eigene Erhebung) erheblich unter dem Medi-
an. Die niedrigsten Mieten, die GAGFAH und LEG in der Sennestadt nehmen, liegen bei
3,63€ bzw. 4,08€ pro m? und somit sichtlich hoher als bei den anderen Unternehmen. Dies
ist ein Indiz fiir eine Anpassung der Bestandsmieten, kann zudem auch darauf hindeuten,
dass bedingt durch Mieterwechsel keine Altmieter mit derartig langer Wohndauer wie bei
den anderen beiden Unternehmen vorhanden sind.

Die Marktsituation lasst in der Sennestadt keine Steigerung der Neuvertragsmieten ohne
Investitionen in den Bestand zu. Um Leerstdnde zu vermeiden wird in den unsanierten Be-
stdnden im Gegenteil zur Strategie der Mietsenkung gegriffen. Diese Strategie konnte fir
die GAGFAH im Interview bestatigt werden (Kamis, Kramer & Altena 15.02.2012). Insbe-
sondere in der Sidstadt ist die Vermietung schwieriger geworden, so dass die Neuver-
tragsmieten z.T. auf 4,00€ angepasst wurden.

Bei den Nebenkosten ist keine erhohte Belastung der Mieter festzustellen. Die von der
LEG angegebenen Betriebskosten von 0,94 pro m? liegen sogar erheblich unten denen der
anderen Unternehmen (Stand 31.12.2011, eigene Erhebung). Auch dem Mieterverband
liegen keine Beschwerden vor, die auf Probleme mit fehlerhaften Nebenkostenabrechnun-
gen oder starken Erhéhungen der Nebenkosten durch die Wohnungsunternehmen im Ei-
gentum von Finanzinvestoren in der Sennestadt hindeuten.
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Service und Verwaltung

Alle in der Sennestadt vertretenen Wohnungsunternehmen sind mit einem Kundenzentrum
in Bielefeld vertreten. Die Freie Scholle (Reichowplatz, mi, do und sa besetzt), BGW
(Vennhofallee, mo, do, fr besetzt) Sahle Wohnen (Elballee, mo bis fr) haben zusétzlich ein
Servicebiiro direkt in der Sennestadt. Am meisten zusammengeschrumpft ist das Biele-
felder Biiro der LEG, die seit dem Unternehmensverkauf nur noch eine kleine Mannschaft
mit wenigen Mitarbeitern in Bielefeld hat.

Soweit sich dies aus der Bewohnerbefragung ableiten lasst, gibt es Unterscheide im Ser-
vice. Einige Mieter haben darauf hingewiesen, dass ihr Vermieter nur sehr langsam auf
Beschwerden bei Mangeln reagiert und zu wenig tut, um diese zu beheben.

Darliber hinaus gibt es in den Gebauden der GAGFAH, in denen einige wenige Wohnun-
gen mieterprivatisiert wurden, die jedoch weiter von der GAGFAH verwaltet werden, Inte-
ressenkonflikte zwischen den Besitzern von Eigentumswohnungen und den Mietern.

Kooperation in Stadtentwicklungsprozessen

Im Rahmen des Stadtumbaus sucht die Stadt Kontakt mit allen Wohnungsunternehmen im
Quartier. Die Ansprechpartner der Unternehmen sind bekannt und grundsatzlich erreich-
bar, auch wenn nicht alle regelmaBig an Terminen, wie dem Arbeitskreis Wohnen, teilneh-
men. Im Stadtumbau Sennestadt ist insbesondere die Freie Scholle sehr aktiv, die mit der
Wohnumfeldverbesserung InnstraBe auch ein Projekt in Kooperation mit der Stadt be-
treibt. LEG und GAGFAH sind schwerer zu erreichen, wahrend Sahle Wohnen und BGW
ein geringeres Interesse haben, da sie bereits saniert haben und derzeit eher andere Quar-
tiere im Blick haben.

Im Entwicklungskonzept fiir die Sennestadt von August 2010 ist auch die Beseitigung
funktionaler und gestalterischer Mangel des 6ffentlichen Wohnumfeldes unter Beteiligung
der Bewohner im Bereich der Wiirtemberger Allee vorgesehen und mit einer Férdersumme
in Hohe von 260.000€ eingeplant. Bisher haben jedoch keine konkreten Gesprache zwi-
schen Stadt und GAGFAH zur Ausgestaltung des Vorhabens stattgefunden, so dass eine
Umsetzung bis 2013 bezweifelt werden kann.

Dagegen gibt es positive Erfahrungen im Stadtteil Sieker, wo die GAGFAH in Kooperation
mit der Stadt neben Wohnumfeldverbesserungen u.a. auch Sozialarbeiter und eine besse-
re Kundenbetreuung im Quartier eingerichtet hat (Kamis, Kramer & Alterna 15.02.2012).
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3 Reaktionen auf Gebietsebene und Bewertung
3.1 Aktivitaten der Kommune zur Starkung des Quartiers

3.1.1 Programme zur Quartiersentwicklung

Die Sennestadt ist Fordergebiet des Bund-Lander-Programms Stadtumbau West und wird
darliber hinaus aus dem EU-Programm EFRE geférdert. Das Quartier wurde 2007 im Inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir Bielefeld (ISEK) als Verdachtsgebiet fiir
den Stadtumbau identifiziert. Im September 2010 wurde das Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept INSEK Stadtumbau Sennestadt mit einem MaBnahmenprogramm fir
die Sennestadt beschlossen, das bis 2013 umgesetzt werden soll. Das Budget betragt
rund 3,5 Mio. €.

Von Oktober 2008 bis September 2011 gab es ein externes Stadtteilmanagement zur Ver-
netzung der Gruppen und Initiativen. Die Raumlichkeiten in der Sennestadt (Sennestadt-
pavillion) stehen auch weiterhin zur Verfligung und werden derzeit an zwei Tagen in der
Woche von einem Mitarbeiter aus dem Bauamt besetzt.

Die MaBnahmen im Quartier gliedern sich in fiinf Themenschwerpunkte

e Stadtlandschaft und Stadtgrundriss (z.B. Ufergestaltung Sennestadtteich)
¢ Gemeinschaft und Nachbarschaft (z.B. Verfligungsfonds)

¢ Modellhafter Wohnungsbau (z.B. Wohnumfeldverbesserungen)

e Modellhafte Infrastruktur (z.B. Modernisierung Jugendeinrichtungen)

o Gewerbe/ Arbeitsstatten/ Ausbildung (z.B. Standortgemeinschaft)

Der Stadtumbauprozess tréagt zur Quartiersaufwertung und einer positiven Entwicklungs-
perspektive bei und stoBt zusatzlich zu den 6ffentlichen Mitteln auch private Investitionen
an. Bezogen auf die Bestande von Finanzinvestoren ist eine Wohnunmfeldverbesserung an
der Wiirtemberger Allee geplant, bisher jedoch nicht in der Umsetzung (s. Kap. 2.4).

3.1.2 Instrumente im Umgang mit neuen Investoren

Die Kommune ist in der Wohnungspolitik sehr aktiv, die angewendeten Instrumente sind
jedoch nicht explizit auf die neuen Investoren ausgerichtet.

Finanzinvestoren als neue Akteure am Wohnungsmarkt sind auf der Agenda des Bauam-
tes. Die Kommune ist dariliber informiert, welche Finanzinvestoren auf dem Bielefelder
Wohnungsmarkt aktiv sind, in welchen Stadtteilen sich ihre Bestande konzentrieren und
wie groB ihre Portfolios in etwa sind. Auch zu moglichen Problemlagen in diesen Bestén-
den werden Einschatzungen getroffen. Kritisch gesehen werden bestehende Segregati-
onstendenzen und ein Modernisierungsriickstau, die bei einer hoheren Konzentration in
einzelnen Stadtteilen auch auf angrenzende Bestdnde negativ ausstrahlen kénnen. Bisher
werden jedoch seitens der Stadt keine groBeren stadtebaulichen Probleme durch diese
Immobilien, Wertverluste in benachbarten Immobilien oder negative Auswirkungen auf das
Investitionsverhalten anderer Eigentiimer in den Quartieren festgestellt.

Aufgrund der Ausgangslage ist das Thema Problemimmobilien auf der wohnungspoliti-
schen Agenda nicht hoch angesiedelt. Entsprechend kamen in Bezug auf Finanzinvestoren
bisher keine Instrumente aus dem Wohnungsaufsichtsrecht (Unbewohnbarkeitserklarung,
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Modernisierungs- oder Instandhaltungsanordnung) oder dem Bauordnungsrecht (Siche-
rungsmaBnahmen, Abbruchanordnung, InstandsetzungsmaBnahmen) zum Einsatz. Die
rechtlichen Instrumente beschranken sich auf Stadtumbau- und SanierungsmaBnahmen
nach dem BauGB (s. Kap. 3.1.1), die auf die Quartierserneuerung insgesamt ausgerichtet
sind.

Kooperation und Dialog mit den Wohnungsmarktakteuren finden neben Quartiersentwick-
lungsprozessen auch im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung und Wohnungspolitik
statt (s. Kap.1.3). Die lokalen Ansprechpartner der Wohnungsunternehmen im Eigentum
von Finanzinvestoren, die groBere Bestdande in Bielefeld haben (GAGFAH und LEG) sind
der Kommune bekannt und die quartiersbezogene mit ihnen Zusammenarbeit wird als
weitgehend erfolgreich betrachtet. (Dodenhoff 05.01.2012)

3.2 Weitere wichtige Akteure und Aktivitaten zur Starkung des
Quartiers
Sennestadt GmbH

Die Sennestadt GmbH ist zu 100% in stadtischem Besitz und wurde 1956 als gemeinniit-
zige Entwicklungs- und ErschlieBungsgesellschaft gegriindet, um den Generalbebauungs-
plan fir die neu entstehende Sennestadt umzusetzen. Die GmbH kaufte die Grundstiicke,
kiimmerte sich um die Umlegung und ErschlieBung und verkaufte anschlieBend die baurei-
fen Grundstiicke an Wohnungsunternehmen, Bautrager und Bauwillige.

Ab 1973 hatte die Sennestadt GmbH keine hauptamtlichen Mitarbeiter mehr, wurde je-
doch nie aufgelost und 1995 mit neuen Aufgaben und 2-3 Mitarbeitern wiederbelebt. Heu-
te ist sie wieder ein wichtiger Akteur fiir die Sennestadt und betreibt strategische Projekte
im Quartier u.a. den Abbau der Barriere zwischen Siid- und Nordstadt durch die Entwick-
lung der Industriebrache Schillinggelande und eine Vorplanungsstudie zum Riickbau der
Paderborner StraBe. Zudem verfligt die im Zentrum der Sennestadt gelegene GmbH Uiber
gute Kenntnisse des Quartiers sowie der Prozesse vor Ort.

Eine historische Besonderheit ist, dass die Sennestadt GmbH seit der Griindungszeit ein
Vorkaufsrecht fir alle Grundstlicke in der Sennestadt hat, das auch heute noch in den
Grundblichern festgeschrieben ist. Auch bei der Beantragung einer Teilungsgenehmigung
oder baulichen Veranderungen muss die Sennestadt GmbH um Zustimmung gebeten
werden. Diese kann sie nur bedingt verweigern, ist aber sehr gut liber Verdnderungen in-
formiert. Die Sennestadt GmbH konnte ihr Vorkaufsrecht auch an die Kommune oder die
BGW Ubertragen.

Da die Entwicklungsgesellschaft Investitionen lber Kredite finanzieren muss, kann sie Im-
mobilien nur in kleinerem Umfang erwerben. Voraussetzung ist die Refinanzierbarkeit durch
Abriss und Neubau oder Sanierung und anschlieBenden Verkauf. Auf diese Weise konnte
die Sennestadt GmbH 2004 eine Schrottimmobilie in der Sennestadt beseitigen und das
Grundstiick neu entwickeln. Der in der Sidstadt (Keilerweg 60) gelegene sechs-
geschossige Solitdr mit 60 WE im Eigentum der Ravensberger Heimstattengesellschaft
mbH war durch eine schlechte Belegungspolitik, sehr hohe Fluktuation und Schlagzeilen
zu Gewalt, Drogenhandel und Prostitution unvermietbar geworden. (Neugebauer
05.01.2012)
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BGW

Das kommunale Wohnungsunternehmen Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaft mbH ist als Marktteilnehmer in der Sennestadt aktiv, hat seine Bestande bereits
umfassend saniert und investiert mit 16€/m?2 auch nach Abschluss der Modernisierung
deutlich mehr als andere Unternehmen in die Instandhaltung. Dieses Engagement hat eine
positive Wirkung auf den Stadltteil.

Darliber hinaus hat die BGW dem Land 2008 beim Verkauf der LEG ein Angebot fiir die
Bielefelder Bestande unterbreitet. Der Erwerb kam jedoch nicht zustande, da das Land die
LEG als Gesamtpaket verkaufen wollte und Teilverkdufe von kleinen Portfolios an kommu-
nale Wohnungsunternehmen abgelehnt hat, u.a. auch da von der damaligen Landesregie-
rung eine Privatisierung favorisiert wurde.

Falls in der Sennestadt Portfolios der Finanzinvestoren auf den Markt kommen sollten,
kann sich die BGW vorstellen mitzubieten, sofern dies von der Marktsituation und dem
Gebaudezustand her zu vertreten ist. Derzeit ist der Kauf jedoch eine hypothetische Frage,
da keine Verkaufsabsichten bekannt sind. Die BGW hat aufgrund eines Interesses an Ob-
jekten an anderen Standorten bereits mit der LEG Kontakt aufgenommen, diese ist jedoch
derzeit nicht an Verkaufen interessiert. (Mller 24.01.2012)

Mieterbund OWL

Der Mieterbund unterstiitzt Mieter bei Problemen mit ihrem Vermieter, u.a. wegen Man-
geln in der Wohnung oder fehlerhaften Nebenkostenabrechnungen. In der Arbeit des
Mieterbundes Ostwestfalen-Lippe e.V. besteht allerdings kein besonderer Fokus auf der
Sennestadt oder auf Bestande im Eigentum von Finanzinvestoren, diese werden lediglich
im Rahmen der Ublichen Beratungstatigkeit abgedeckt. Die Klientel des Mieterbundes ist
besonders in den Bestanden der BGW oder der Genossenschaften vertreten, wahrend in
den Bestanden der Finanzinvestoren sowohl Giberdurchschnittlich viele Migranten als auch
Hartz-IV Empfanger wohnen, beides Gruppen die selten Mitglied im Mieterbund sind. Die
Mieter in Bestdanden von Finanzinvestoren sind fiir den Mieterbund auch bei aktiver An-
sprache schwer zu erreichen, so gab es beispielsweise auf Mieterversammlungen im
Stadytteil Sieker sehr wenig Resonanz. (Knollmann 15.02.2012)

3.3 Bewertung und Handlungsbedarf

Bielefeld Sennestadt ist ein Quartier mit einem in die Jahre gekommen Gebaudebestand,
der in den letzten 20 Jahren kaum durch Neubauten erganzt wurde und teils saniert ist,
teils Modernisierungsriickstande und daraus resultierende bauliche Mangel aufweist. Es
ist ein griines Quartier am Stadtrand mit guter sozialer Infrastruktur, einem engen Neben-
einander von GeschoBwohnungsbauten und kleineren Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
im Bielefelder Vergleich niedrigen Mieten. Die Wohnzufriedenheit der Sennestadter ist
relativ hoch, die AuBenwahrnehmung des Stadtteils jedoch weniger gut. Soziodemogra-
phisch vollzieht sich ein Generationenwechsel der Bevolkerung, so dass alternde langjah-
rige Bewohner und jliingere Zuziehende aus tendenziell niedrigeren Einkommensschichten
und haufig mit Migrationshintergrund aufeinandertreffen. Das Quartier befindet sich an
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einem Wendepunkt. Je nachdem was in die Infrastruktur und Geb&audesubstanz investiert
wird, wer die neuen Bewohner sein werden und welches Image dadurch entsteht, kann es
ein stabiles Quartier bleiben oder sich zu einem Problemviertel entwickeln. Seine Entwick-
lungsperspektive wird neben dem Handeln der Kommune und den Biirgern maBgeblich
von den Wohnungseigentiimern beeinflusst.

Die beiden Wohnungsunternehmen im Eigentum von Finanzinvestoren halten zusammen
ca. ein Funftel der Wohneinheiten im Fallstudiengebiet. Sie unterscheiden sich in ihrem
Investitionsverhalten von den anderen Wohnungsunternehmen, bisher fallen die negativen
Effekte auf das Quartier jedoch relativ gering aus. Es sind z.T. bauliche Méngel an den
Gebauden und veranderte Mieterstrukturen festzustellen, die Hausgemeinschaften sind
bisher jedoch nicht gekippt. Eine negative Ausstrahlwirkung auf die angrenzenden Be-
sténde ist v.a. in der Siidstadt festzustellen. Darliber hinaus gibt es erste Zeichen einer
erschwerten Vermietungssituation, die durch die Konkurrenz der sanierten Besténde, eine
sinkende Nachfrage nach dem Quartier und die demographische Entwicklung entsteht.
Zwar ist Bielefeld ein stabiler Wohnungsmarkt, der mittelfristig nicht von groBeren Leer-
stdnden bedroht ist, auch wenn bis 2030 leicht sinkende Haushaltszahlen zu erwarten
sind, allerdings haben zuletzt v.a. die innerstadtischen Quartiere profitiert, wahrend im
Bezirk Sennestadt sowohl die Einwohnerzahlen als auch die Mieten riicklaufig waren. Falls
in den nachsten Jahren Investitionen weiterhin ausbleiben, konnte dies zu einer Abwaérts-
entwicklung bestimmter Bestande fiihren (vermehrte Leerstande, Fluktuation, bauliche
Mangel, evtl. problematische Belegung, sinkende Mieten), im schlimmsten Fall bis zur Ent-
stehung von Schrottimmobilien.

Die Kommune setzt bisher auf eine Strategie der Kooperation und Aktivierung der Akteure
im Quartier anstelle von Druckausiibung. Der Stadtumbau hat zwar ein relativ geringes
Budget, kann aber Impulse im Quartier setzen. Offen ist noch, wie eine Kontinuitat tber
2013 hinaus sichergestellt werden kann.

Das Verhalten der Investoren in den nachsten Jahren ist schwer vorauszusehen. Eine In-
vestition im nachsten Jahr im Zusammenhang mit dem Stadtumbau erscheint unwahr-
scheinlich, langerfristig aber moglich. Das Beispiel Sieker zeigt, dass Investitionen in die
Aufwertung der Bestande durchaus stattfinden. Unterstiitzende Rahmenbedingungen
werden soweit moglich von der Stadt und den anderen Eigentiimern bereits geschaffen
(Investitionen in Infrastruktur und Gebaude, Dialog der Akteure, gute Informationsgrund-
lage durch Marktbeobachtung, Klimabonus) und kénnen die Investitionsentscheidung in
einem gewissen MaBe beeinflussen, da sowohl Konkurrenzdruck erzeugt wird als auch der
Standort Sennestadt verbessert wird. Jede Investition setzt jedoch eine Genehmigung
durch den Investor voraus und muss in der Kalkulation den vorgegebenen Renditeerwar-
tungen genligen.

Fir ordnungspolitische MaBnahmen scheinen derzeit die Voraussetzungen nicht gegeben,
da gesundheitsschadliche Méngel weder dem Mieterbund noch der Stadt bekannt sind.
Viele Biirger sind sich allerdings der Mdglichkeit, Mangel beim Bauamt zu melden nicht
bewusst und wenden sich bei Problemen eher an lokale Ansprechpartner. Um sicherzu-
stellen, dass entsprechende Beschwerden weitergeleitet werden, kdnnte es sinnvoll sein,
Lokalpolitiker und Mitarbeiter im Bezirksamt gezielt auf Ansprechpartner und bauord-
nungspolitische Maglichkeiten hinzuweisen.
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Sollten sich Missstande verstarken, kénnen v.a. die Mieter Druck ausiben, indem sie in
eine andere Wohnung im Quartier umziehen, Instandsetzungen einfordern oder Mietmin-
derungen durchfiihren. Hierbei kdnnen sie beratend unterstiitzt werden, aktiv durch Bera-
tungsgutscheine fiir den Mieterverein (Fallstudien K&ln, Miinster) oder durch eine Befra-
gung der Mieter zu baulichen Missstéanden (Fallstudie Neuss).

Eine Verkaufssituation ist bisher nicht zu erwarten, Bielefeld hat jedoch durch seine Ent-
wicklungsgesellschaft mit Vorkaufsrecht und seine kommunale Wohnungsunternehmen
gute Voraussetzungen, um in diesem Falle aktiv zu werden.
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1 Rahmenbedingungen des stadtischen Wohnungsmarktes

Der mit dem Niedergang der Schwerindustrie einhergehende Strukturwandel hin zu einem
Dienstleistungs-, Wissens- und Technologiestandort hat in der am 0Ostlichen Rand des
Ruhrgebietes gelegene ehemaligen Kohle-, Stahl- und Brauereistadt Dortmund seine Spu-
ren hinterlassen. Die aktuellen demographischen, wirtschaftlichen und sozialen Rahmen-
bedingungen, die Einfluss auf den stadtischen Wohnungsmarkt nehmen, lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

- Die Einwohnerzahl Dortmunds ist seit den 1960er Jahren riicklaufig, nur unterbro-
chen durch ein durch die deutsche Wiedervereinigung erklarbares Zwischenhoch
Anfang der 1990er Jahre. Insgesamt hat Dortmund seit Mitte der 1960er Jahre et-
wa 80.000 Einwohner verloren (IT.NRW 2012a).

- Die Bevolkerung Dortmunds altert. Der Anteil der liber 80jahrigen ist in den letzten
zehn Jahren von 3,8% auf 5,4% gestiegen. Dieser Trend wird sich in Zukunft fort-
setzen (Stadt Dortmund, Amt fir Wohnungswesen 2011, S. 43).

- Die Arbeitslosenquote in Dortmund betragt 13,4% (Agentur fir Arbeit Dortmund
2012: S. 1), was im NRW-weiten Vergleich ein iberdurchschnittlich hoher Wert ist.
Als positiv ist jedoch zu erachten, dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigen in den letzten Jahren entgegen des landes- und bundesweiten Trends
leicht anstieg (LEG Management GmbH 2011, S. 56).

- Die Zahl der Empfanger staatlicher Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB XIl ist in
den letzten Jahren leicht riicklaufig. Bezogen Ende 2006 noch knapp 3.500 Dort-
munder diese Hilfeleistungen, ist deren Zahl bis zum 31.12.2010 auf etwas Uber
2.500 Personen gesunken (IT.NRW 2012b). Insgesamt ist die Zahl der SGB II-
Empfanger in Dortmund leicht steigend. Zum 31.12.2010 beanspruchten 81.897
Personen in Dortmund diese Leistungen (Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnungswe-
sen 2011, S. 50).

1.1 Wohnungsangebot

Der Dortmunder Wohnungsmarkt gilt aktuell als entspannt. Zum 31.12.2010 gab es in
Dortmund insgesamt 310.814 Wohnungen, von denen mit etwa 222.000 Wohnungen ein
GroBteil auf den Mietwohnungsbestand im Geschosswohnungsbau entfallt. Knapp 29.000
Wohnungen davon sind offentlich geférdert. Die gesamtstadtische Leerstandsquote ist
mit 3,2% eher gering und leicht riicklaufig. Diese Leerstandsquote ist insgesamt als nicht
problematisch einzuschatzen, da sie auf der Nachfrageseite Wahlmoglichkeiten und eine
gewisse Flexibilitdat ermoglicht. Allerdings verteilen sich die Leerstédnde sehr unterschied-
lich Uber das Dortmunder Stadtgebiet (Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnungswesen 2011,
S. 31-37). Vor allem in Quartieren, wie den im Rahmen dieser Fallstudie untersuchten Be-
standen in Westerfilde, wo Leerstande konzentriert auftreten, stellen sie ein Problem dar.

Was die Mieten in Mehrfamilienhdusern angeht, besteht in Dortmund ein deutliches Nord-
Sid-Gefalle: Wahrend die Durchschnittsmonatsmieten im Norden der Stadt zwischen
4,44€ und 5,28€ pro gm liegen, betragt die Miete der Quadratmeter im Sliden durch-
schnittlich zwischen 5,58€ und 6,20€ pro Monat (LEG Management GmbH 2011, S. 57).
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1.2 Nachfrage

Wie eingangs bereits erwdhnt ist die Bevolkerungszahl in Dortmund leicht riicklaufig. Es
sei jedoch darauf hingewiesen, dass fiir die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt primar
die Anzahl und Struktur der Haushalte relevant ist und nicht die reine Bevolkerungszahl.
Die Zahl der Haushalte ist aktuell noch steigend, was vor allem auf Singularisierungsten-
denzen zuriickzufiihren ist. So sind heute bereits 46% aller Haushalte in Dortmund Ein-
Personen-Haushalte. Dieser Trend der Zunahme von Ein-Personen-Haushalten hat eine
Anderung in der allgemeinen Wohnraumnachfrage zur Folge. So werden kleinere Woh-
nungen eher nachgefragt als groBere. An diese veranderte Nachfrage muss sich der Woh-
nungsmarkt anpassen, ohne jedoch zu vernachlassigen, dass auch weiterhin Wohnungen
fir Mehr-Personen-Haushalte nachgefragt werden. In Dortmund leben in etwa einem Vier-
tel der Haushalte drei oder mehr Personen. Dies sind neben den klassischen Familien auch
Studenten-WGs oder Mehrgenerationenwohnprojekte. Eine Besonderheit des Dortmunder
Wohnungsmarktes ist, dass die Gruppe der 18-30-Jahrigen (Studierende und Berufsstar-
ter) als einzige Altersgruppe eine positive Wanderungsbilanz aufweist, was unter anderem
auf den Universitatsstandort zurlickzufiihren ist. Diese Gruppe denkt urban, sie zieht nicht
mehr in Stadtrandlage, wie es ihre Vorgangergeneration tat, sondern sie bevorzugen die
Zentren mit ihren zahlreichen Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen als Wohnort. Es wird
demnach zunehmend Wohnraum in zentraler Lage nachgefragt (Stadt Dortmund, Amt fir
Wohnungswesen 2011, S. 44-47).

Auch wenn der Dortmunder Wohnungsmarkt allgemein als entspannt gilt, kann es in eini-
gen Teilsegmenten und Lagen zu Engpéassen kommen. So konkurrieren beispielsweise im
unteren Preissegment Empfanger staatlicher Transferleistungen mit Studierenden, Auszu-
bildenden und anderen Haushalten mit niedrigen Einkommen oder Renten um glinstigen
Wohnraum (Stadt Dortmund, Amt fir Wohnungswesen 2012, S. 50-51).

1.3 Akteure des Wohnungsmarktes

Bei den Wohnungsmarktakteuren sind verschiedenen Ebenen zu unterscheiden: (1) die
kommunale Wohnungspolitik, (2) die Anbieterebene und (3) die Nachfrager-ebene. Der
Nachfragerebene wurde bereits ein Unterkapitel gewidmet (s. Kap. 1.2), weshalb sie im
Folgenden nicht erneut aufgefiihrt wird.

Die kommunale Wohnungspolitik wird vertreten durch das Amt fiir Wohnungswesen der
Stadt Dortmund, das mit Hilfe verschiedener Instrumente versucht Einfluss auf den Dort-
munder Wohnungsmarkt zu nehmen, um angemessenen und zufriedenstellenden Wohn-
raum flr die Dortmunder Bevolkerung zu erzielen. Zu den Instrumenten gehdren unter an-
derem der Masterplan Wohnen (2004), das kommunale Wohnkonzept (2009) und die re-
gelméBig fortgeschriebenen Wohnungsmarktbeobachtungen (Website Amt fir Woh-
nungswesen).

Auf der Anbieterebene sind fiir den Dortmunder Wohnungsmarkt wichtige Wohnungsun-
ternehmen zu nennen. Allen voran das kommunale Wohnungsunternehmen Dogewo?21 ist
mit seinen rund 16.000 Wohnungen ein wichtiger Akteur, der als Bestandsentwickler und
Bestandshalter auftritt. Gesellschafter der Dogewo21 sind die Stadt Dortmund Uber die
Dortmunder Stadtwerke AG (90%) und die Sparkasse Dortmund (10%) (Dogewo21 2011,



Fallstudie Dortmund-Westerfilde

S. 2). Weitere groBe Wohnungsunternehmen sind die LEG und die Deutsche Annington.
Die Anbieterebene hat sich in den vergangenen Jahren deutlich gewandelt. So treten mitt-
lerweile in Dortmund mehrere Investoren als Eigentiimer/Vermieter auf, deren origindres
Geschaft zum Teil nicht in der Wohnungswirtschaft liegt, die jedoch in den letzten Jahren
teilweise erhebliche Wohnungsbestinde aufgekauft haben. Die Hochphase der Verkaufe
lag zwischen 2004 und 2007, als auch ausléndische, international agierende Finanzinvesto-
ren (sog. Private Equity-Fonds) Wohnungsbestéande erwarben. Unter anderem verkaufte
auch die kommunale Dogewo groBere Bestdnde an regionale Investoren, wie Janssen &
Helbing und Hausser-Bau (vgl. Miiller 2007).

Zusammenfassend zeichnet sich der Dortmunder Wohnungsmarkt durch folgende Cha-
rakteristika aus: Aufgrund der eher schwierigen demographischen, wirtschaftlichen und
sozialen Rahmenbedingungen (Bevolkerungsabnahme, hohe Arbeitslosigkeit) ist der Woh-
nungsmarkt entspannt, wobei dies lediglich ein allgemeiner Trend ist und nicht gleicher-
maBen fir alle Teilbereiche des Wohnungsmarktes gilt. Speziell im unteren Preissegment
ist die Konkurrenz groB. Mit dem Einstieg von (ausléndischen) Finanzinvestoren hat sich
die Akteursstruktur des Dortmunder Wohnungsmarktes verandert. Die Auswirkungen die-
ser neuen Akteure auf die betroffenen Quartiere und deren Bewohner werden im Folgen-
den anhand des Stadtteils Westerfilde dargelegt.
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2 Das Fallstudiengebiet und die Auswirkungen der neuen Finan-
zinvestoren

Chronik der wichtigsten Ereignisse

1968-
1977

1970er

1975-
1983

2004

2004

2006

2006

2008
2009
2010

Fertigstellung der Bestande Kiepeweg/Mosselde/Zum Luftschacht (Eigenti-
mer: Viterra AG)

Fertigstellung der Bestdnde Grollmannsweg 1-49 bzw. 2-50 (Eigentimer:
Neue Heimat)

Fertigstellung der Bestdnde Speckestr./Gerlachweg (Eigentiimer: Viterra AG)

Verkauf der Bestdande Speckestr. 4-10 und Gerlachweg 1 von Dogewo an
Janssen & Helbing

Aufstellung des Integrierten Stadtbezirksentwicklungskonzept Mengede

Kauf der Bestande Speckestr. 12-24, Gerlachweg 2-9 bzw. 4-16, Mosselde 6-
10, Kiepeweg 3-17 bzw. 2-22, Zum Luftschacht 1-13 und Westerfilder Str. 33
durch die Griffin Rhein-Ruhr GmbH & Co. KG

Insolvenz von Janssen & Helbing (Bestdnde Speckestr. 4-10 und Gerlachweg
1 gehen in die Zwangsverwaltung)

Einrichtung des Aktionsraum Soziale Stadt Bodelschwingh/Westerfilde
Neufassung des Integrierten Stadtbezirksentwicklungskonzept Mengede

Kauf der Bestande Speckestr. 4-10 und Gerlachweg 1 (ehem. Janssen &
Helbing) durch Deutsche Haus- und Grundbesitz 24 GmbH

Ubersicht der wesentlichen Stadtteilcharakteristika

Westerfilde I T T
Bevolkerungsstruktur

Wohnberechtigte Bevdlkerung 2011 3.840

mit Migrationshintergrund 2011 53,7%
Haushalte insgesamt 2011 1.639

Anteil Personen mit Bezug von Leistungen nach SGB Il 2010 32,4%
Altenquotient 2011 25,5

Personen von 65+ je 100 Personen zwischen 18 und 64

Jugendquotient 2011 38,0

Personen unter 18 je 100 Personen zwischen 18 und 64
Mietwohnungsbestand

Mietwohnungen 2010 1.885
off. gef. Mietwohnungen 2012 420
Leerstandsquote 2010 13,9%

Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Dortmund, Amt fir Wohnungswesen Dortmund (teilweise ei-
gene Berechnungen)
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2.1 Lage, stadtebauliche Struktur und verkehrliche Anbindung

Der Stadtteil Westerfilde befindet sich im Westen des Dortmunder Stadtgebietes und ge-
hort dem statistischen Bezirk Mengede an (s. Abb. 1). Kennzeichnend fiir Westerfilde sind
die groBen Landschaftsraume (Feld und Wiesen, Waldgebiet), die sich von Siidosten nach
Nordwesten um den kompakten Siedlungsbereich erstrecken. Der Stadtteil entwickelte
sich im Zuge der Industrialisierung zusammen mit dem im Norden direkt angrenzenden
Stadtteil Bodelschwingh rund um die ehemalige Zeche Westhausen.

Abb. 1: Raumliche Lage von Westerfilde

Quelle: Freise 2011, S. 66

Die Bebauungsstruktur ist heterogen und reicht von Restbestanden einer ehemaligen Ze-
chensiedlung aus den 1920er/1930er Jahren liber ein- bis zweigeschossige Reihenhauser
bis hin zu Einfamilienhdusern. Dominiert wird das Stadytteilbild jedoch von Geschosswoh-
nungsbauten aus den spaten 1960er und friihen 1970er Jahren, die sich im Zentrum des
Stadtteils zu beiden Seiten der Westerfilder Stra3e befinden, sowie weitere Bauten des-
selben Types um die StraBen Grollmannsweg und GesenhofstraBe im Siidwesten von
Westerfilde, die zum Teil ,,auf der griinen Wiese”, zum Teil auf dem Gelédnde einer ehema-
ligen Bergarbeitersiedlung erbaut wurden (Freise 2011, S. 67). Bei diesen Geschosswoh-
nungsbauten handelt es sich um die , Problembestande” des Quartiers, die in jiingster
Zeit (mehrfach) den Eigentiimer wechselten und im Rahmen dieses Gutachtens untersucht
wurden (s. Kap. 2.3). Die Bebauungsdichte hiangt unmitteloar mit der Art der Bebauung
zusammen und variiert demnach zwischen den hoch verdichteten Geschosswohnungs-
bauten und den aufgelockerten Einfamilienhausgebieten. Allgemein handelt es sich um ein
kompaktes Siedlungsgebiet.

Verkehrlich ist Westerfilde sowohl an das FernstraBennetz, als auch an den OPNV gut an-
gebunden. Das Autobahn-Dreieck Bodelschwingh mit Anbindung an die A42 Richtung
Duisburg und die A45 Richtung Frankfurt a.M. befindet sich nordlich des Stadtteils. Des
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Weiteren sind die A2 Richtung Hannover und Oberhausen, sowie die A40 Richtung Essen
in relativ kurzer Fahrzeit von Westerfilde aus zu erreichen. Zusatzlich gibt es im westlichen
Teil von Westerfilde einen Haltestellenknotenpunkt mit Zugang zur S-Bahn-Linie S2 Rich-
tung Dortmund Hbf, Duisburg, Essen und Recklinghausen (im 20-Minuten-Takt), sowie der
U-Bahn-Linie 47 ebenfalls Richtung Dortmund Hbf. Darliber hinaus besteht durch drei Bus-
linien (470, 471 und NE13) eine Anbindung an die umliegenden Ortschaften bzw. die
Dortmunder Innenstadt (Verkehrsverbund Rhein-Ruhr 2012). Mehrere Bushaltestellen ver-
teilen sich tUber den Stadltteil.

2.2 Nahversorgung und Infrastruktureinrichtungen

Die infrastrukturelle Ausstattung Westerfildes ist prinzipiell gut (Moesch 25.01.2012; Hoh-
mann & Stroter 20.03.2012). Rund um die Westerfilder StraBe im Zentrum des Stadltteils
befindet sich eine Reihe von Geschaften, die eine Nahversorgung mit Giitern des tagli-
chen und periodischen Bedarfs sicherstellen. Neben zwei Discountern (Netto und Rewe)
gibt es dort ein Bekleidungsgeschaft (Kik), einen Blumenladen, mehrere Backereien und
Imbisse/Restaurants, zwei Bankfilialen (Volksbank und Sparkasse), sowie eine Reihe per-
sonenbezogener Dienstleistungen, wie Friseure, Optiker, Krankengymnastik und einen
ambulanten Pflegedienst. Dariiber hinaus stellen mehrere niedergelassene Arzte und zwei
Apotheken eine grundlegende medizinische Versorgung der Bevolkerung sicher. Alle diese
Angebote sind fiir einen GroBteil der Westerfilder Bevolkerung fuBlaufig zu erreichen. Al-
lerdings wird eine Verschlechterung des Angebots in letzter Zeit beschrieben und die Ge-
fahr gesehen, dass sich das Angebot weiter verschlechtert.

In Westerfilde bzw. in unmittelbarer Nahe befinden sich zwei Grundschulen (offene Ganz-
tagsschulen), eine Hauptschule und eine Realschule. Das nachste Gymnasium ist im be-
nachbarten Stadtteil Nette gut zu erreichen. Ein ausreichendes Bildungsangebot fiir Kinder
und Jugendliche in Westerfilde ist demnach vorhanden. Beméngelt wird allerdings ein un-
zureichendes Freizeitangebot fiir diese Altersgruppe. Zwar gibt es eine Jugendfreizeitstat-
te (,KESS") und mehrere Vereine im Stadtteil, diese schaffen es jedoch nicht speziell aus-
landische Kinder und Jugendliche fiir sich zu gewinnen. Die Griinde hierfiir sind verschie-
den, sei es durch Sprachbarrieren oder Spannungen zwischen den verschiedenen ethni-
schen Gruppen (Stadt Dortmund, Amt fir Wohnungswesen 2009, S. 12). Zudem gibt es
sowohl in der Grundschule an der SpeckestraBe, als auch in der Jugendfreizeitstatte
,KESS*” Spannungen zwischen deutschen und nicht-deutschen Kindern und Jugendlichen
(Hohmann & Stroter 20.03.2012).

Auch das Angebot fiir Senioren ist im Stadtteil grundsatzlich gut. Die Kirchengemeinden
und die AWO bieten regelmaBige Seniorentreffs an. Es gibt ein Seniorenheim in der Nahe
des Schlosses Westhusen, einige seniorangerechte Wohnungen in der SpeckestraBe und
eine Wohngemeinschaft fir Demenzkranke im Gerlachweg 1. Insgesamt wird das Angebot
an Seniorenwohnungen vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterung der Bevolkerung
jedoch als ausbauféhig erachtet (Stadt Dortmund, Amt fir Wohnungswesen 2009, S. 12).

An religiosen Einrichtungen im Stadtteil sind die evangelische Kirche an der Westerfilder
StraBe und ein Versammlungssaal der Zeugen Jehovas an der SpeckestraBe zu nennen.
Ferner gibt es drei weitere Kirchengemeinden im noérdlich an Westerfilde angrenzenden
Stadtteil Bodelschwingh.
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2.3 Wohnen

Bei den folgenden Ausfiihrungen werden im Stadtteil Westerfilde drei kleinrdumige Quar-
tiere unterschieden, in denen sich die untersuchten Wohnungsbestdande befinden. Diese
Quartiere entsprechen den in der vom Amt fiir Wohnungswesen der Stadt Dortmund
durchgefiihrten kleinrdumigen Quartiersanalyse , Westerfilde” untersuchten Einheiten (s.
Abb. 2). Diese kleinraumige Unterscheidung ist notwendig, um den unterschiedlichen Si-
tuationen in den Quartieren Rechnung zu tragen.

Abb. 2: Raumliche Abgrenzungen der drei untersuchten Quartiere
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Quelle: Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnungswesen 2009, S. 4

Quartier | liegt im westlichen Teil Westerfildes und umfasst die Bestande um den Groll-
mannsweg und die GesenhofstraBe. Das Gebiet wird im Westen durch die StraBen Ki-
kenhohlerweg bzw. ErdelhofstraBe, im Osten durch den Biehleweg und im Siden durch
die StraBe Mosselde begrenzt. Quartier Il und Ill liegen unmittelbar im Zentrum des Stadt-
teils nordlich und sidlich der Westerfilder StraBe. Quartier Il umfasst die noérdlichen Be-
stdnde um den Gerlachweg und siidlich der SpeckestraBe, Quartier lll hingegen das Ge-
biet um den Kiepeweg.

231 Wohnungsbestand und Wohnungseigentiimer

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 1.885 Wohnungen, von denen 983 auf das
Quartier |, 548 auf das Quartier || und 365 auf das Quartier Il entfallen.

Im Quartier Il gehoren die Bestande nahezu vollsténdig der Griffin Rhein-Ruhr GmbH &
Co. KG. Im Quartier Il befinden sich die Wohnungsbestande im Eigentum der Giriffin
Rhein-Ruhr und der Deutschen Haus und Grundbesitz 24 GmbH. Im Quartier | gehort ein
GroBteil der Wohnungen der Hausser-Bau GmbH, wobei im siidlichen Bereich in jlingerer
Zeit Teilbestande weiterverauBert und einzelprivatisiert wurden.
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Bei Errichtung waren mit der Neuen Heimat und der Dogewo (Dortmunder Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft) zundchst gemeinniitzige oder mit der VEBA Wohnen (spéater Viter-
ra AG) Werkswohnungsunternehmen Eigentiimer. Daneben gab es einen privaten Investor,
der groBere Besténde in Quartier | besal.

Die Bestande der Neuen Heimat wurden in den 1980er Jahren an eine private Immobilien-

gesellschaft verkauft (Dr. Gortmiiller KG) und auch die Wohnungen des privaten Investors
wurden weiterverkauft.

Im Jahr 2004 wurden dann fast die kompletten Bestande in den Quartieren Il und Il verau-
Bert. Die Bestédnde der Dogewo an der SpeckestraBe wurden an die Unternehmensbera-
tung Janssen und Helbing, die Bestande der Viterra AG liber mehrere Zwischenerwerber
an die Griffin Rhein-Ruhr verauBert (Website Mieterverein Rhein-Ruhr 2009). Nach dem
Konkurs von Janssen und Helbing wurden die Bestédnde an der SpeckestraBe zundchst
Uber einen Zwangsverwalter verwaltet, um schlielich an die Deutsche Haus- und Grund-
besitz weiterverduBert zu werden.

Abb. 3: Ubersichtskarten der Eigentiimer

Ubersicht Eigentimer Quartier |
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Das Mietniveau variiert nach Ausstattung und kleinrdumiger Lage der Wohnung sehr stark
und liegt nach Aussage der Verwaltung fiir die Griffin-Bestdnde zwischen 3 € und 5,20€/m?
Kaltmiete (Rentsch, 20.03.2012). Mietkosten in ahnlicher Hohe lassen sich auch fiir die
weiteren Besténde in Westerfilde annehmen. Wahrend in den Quartieren | und Ill die Bele-
gungsbindungen schon ausgelaufen sind, bestehen fiir die Bestédnde im Quartier Il noch
far 420 Wohnungen Belegungsbindungen, die aber in den kommenden Jahren bis Ende
2016 auslaufen.

Fir das gesamte Untersuchungsgebiet lasst sich feststellen, dass sich groBe Teile des
Wohnungsbestands in einem weitgehend unsanierten Zustand befinden und demzufolge
grundlegende SanierungsmaBnahmen notwendig erscheinen. Dies gilt insbesondere fir
die Quartiere Il und lll, da hier neben der fehlenden Sanierung der Geb&ude ein teilweiser
massiver Vandalismus zu beobachten ist. Klingeln und Beleuchtungen sind z.T. augen-
scheinlich defekt, Briefkasten zerstort und Fensterscheiben eingetreten. Zum Teil wirken
die Hauseingédnge, Aufzliige und Flure verwahrlost. Die Situation ist jedoch kleinrdumig
sehr unterschiedlich. Es gibt auch relativ gepflegt wirkende Hauser, wie z.B. an der Mos-
seldestraBe oder am Kiepeweg. Am schlimmsten stellt sich die Situation in den Besténden
der Deutschen Haus- und Grundbesitz an der SpeckestraBe dar. Aufféllig ist, dass sich die
Bestdnde der Familie Stamm, eines privaten Eigentiimers mit 60 Wohneinheiten am stidli-
chen Rand des Quartiers lll, in einem wesentlich besseren Zustand befinden. Auch die
Bestande der Hausser-Bau am Grollmannsweg in Quartier | weisen einen sanierungsbe-
dirftigen Zustand auf. Fenster und Eingangstiiren sind hier zwar teilweise bereits erneuert
worden, es gibt aber z.B. keine Sanierung der Fassaden. Ein anderes Bild bietet sich im
slidlichen Bereich des Quartiers |. Hier finden sich neben Hausern mit erheblichem Sanie-
rungsbedarf auch Gebaude, wie die sogenannten Tankstellenhauser, die aktuell umfas-
send saniert werden oder es schon sind.
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Auch die halboffentlichen Flachen befinden sich in allen drei Quartieren in einem schlech-
ten Zustand. Die Flachen wirken abgenutzt, Spielplatze sind zwar vorhanden, die Spielge-
rate sind aber teilweise abgebaut bzw. nicht mehr benutzbar, der Sand ist verdreckt und
die Flachen vermdillt. Dies gilt in besonderer Weise fiir die Quartiere Il und Ill. Zwar deuten
der gemahte Rasen und zuriickgeschnittenen Straucher auf MaBnahmen zur Pflege der
AuBenbereiche in den Griffin-Bestédnden in den Quartieren Il und Il hin, dennoch findet
sich Uberall auch Miill und Sperrmiill im StraBenraum. Dies gilt insbesondere fiir die Be-
stédnde der Deutschen Haus- und Grundbesitz an der SpeckestraBe in Quartier Il.
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Abb. 4: Leerstandsquoten in Westerfilde

Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Dortmund, eigene Darstellung
(Die Berechnung der Leerstandsquote bezieht die Leerstande aus 2011 auf die Gesamtzahl der
Wohneinheiten von 2010, da hierzu noch keine Zahlen aus 2011 vorliegen.)

2.3.2 Aktivitaten zur Sanierung bzw. Aufwertung des Wohnungsbestandes
durch die Eigentiimer

Nachfolgend werden die wohnungswirtschaftlichen Strategien der Wohnungseigentiimer

im Hinblick auf ihr Investitionsverhalten und die Vermietungsstrategie dargestellt. Die An-

gaben beziehen sich primar auf die Bestande der Griffin Rhein-Ruhr, da hier die meisten

Informationen auf Seiten der beteiligten Akteure vorliegen und es nicht gelungen ist zu

den anderen beteiligten Eigentimern Kontakt aufzunehmen.

Griffin Rhein-Ruhr GmbH

Zum 01.01.2006 erwarb sich im Besitz eines dénischen Private Equity-Fonds befindliche
Griffin Rhein-Ruhr646 Wohneinheiten' in Westerfilde und damit einen GroBteil der Bestén-
de in den Quartieren Il und lll von einem Zwischenerwerber. Bis 2004 waren die Bestande
im Eigentum der Viterra AG, die bis zu diesem Zeitpunkt keine grundlegenden Sanierun-
gen an den Bestanden vornahm. Es war offensichtlich, dass diese aufgrund des Alters der
Gebéaude und der sich verscharfenden Problematik von Schimmelbildung durch die Alumi-
niumfenster notwendig waren. Die Viterra war aber als Vermieter vor Ort ansprechbar, es

' Angaben des Mietervereins Dortmund und Umgebung e.V.
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gab eine hohe Wohnzufriedenheit und notwendige Reparaturen wurden sofort vorgenom-
men (Hohmann & Stroter 20.03.2012; Workshop 23.05.2012).

Mit der Ubernahme durch die Griffin Rhein-Ruhr ergaben sich Probleme, da wohnungs-
wirtschaftliche Standardaufgaben, wie die Nebenkostenabrechnung, nicht mehr funktio-
nierten und keine Ansprechpartner mehr vor Ort erreichbar waren. In den letzten Jahren
haben sich die Wohnungsverwalter und Asset-Manager fiir die Bestédnde und letztlich auch
die Bewirtschaftungsstrategien immer wieder verdndert. Nachdem die Leerstande bis
2011 massiv angestiegen waren, wurde unter der seit Mai 2011 eingesetzten Verwaltung
durch Krulich Immobilien die Strategie abermals verandert. Heute werden Wohnungen
rudimentar saniert bzw. es werden den neuen Mietern Gutscheine fiir Baumarkte angebo-
ten. Wohnungen werden nach Aussage des Assetmanagers an jeden vermietet, ,,der nicht
mit Haftbefehl gesucht wird” (Hohmann & Stroter 20.03.2012). Daneben werden punktuell
Sanierungen vorgenommen, wie die Erneuerung eines Daches und aktuell der Einbau von
Fenstern in Teilen des Quartiers Ill. Nach Einschatzung der beteiligten Akteure handelt es
sich hierbei aber nicht um eine Strategie zur langfristigen Sicherung der Bestande sondern
um punktuelle Reaktionen aufgrund massiver Kritik. Daneben wird vermutet, dass mit den
MaBnahmen ein Verkauf der Bestdande Ende 2012 unterstiitzt werden soll (Workshop
23.05.2012; Website Der Westen 2012).

Deutsche Haus- und Grundbesitz 24 GmbH

Nachdem Janssen und Helbing 2009 Konkurs angemeldet hatte, wurde der Bestand mit
111 Wohnungen zwangsverwaltet und dann im November 2010 aus der Konkursmasse an
die Deutsche Haus- und Grundbesitz 24 mit Sitz in Lippstadt verkauft. Ahnlich wie im Fall
der heutigen Griffin-Bestédnde waren auch die Bestande an der SpeckestraB3e bis zum Ver-
kauf durch die Dogewo 21 in einem stabilen Zustand. Grundlegende Sanierungen wurden
nicht getatigt, aber die Bestdnde waren gut bewirtschaftet. Heute sind die Bestande in
einem sehr schlechten Zustand. Es gibt wilde Miillkippen, die Keller sind z.T. vermiillt und
die Hauseingénge in sehr schlechtem Zustand (vgl. auch Stadt Dortmund, Amt fir Woh-
nungswesen, 2012). Ahnlich wie aktuell die Griffin versucht der Eigentiimer iiber minimale
Sanierungen der Wohnungen die Vermietungssituation zu verbessern. Der Leerstand fiir
diesen Bereich liegt bei ca. 25%2. In einem Telefongesprach am 25.04.2012 gibt der Eigen-
timer an, die Bestande verkaufen zu wollen und sieht die 6ffentliche Hand in der Pflicht
hier tatig zu werden, da die Zustande nicht tragbar seien.

Hausser-Bau GmbH

Die Hausser-Bau GmbH ist ein Unternehmen aus Bochum, welches seit langerem im Ruhr-
gebiet Wohnungen kauft und verkauft. Die Bestédnde der Hausser-Bau in Westerfilde liegen
im Quartier |. Sie erwarb 2007 351 Wohnungen im nérdlichen Bereich entlang des Groll-
mannswegs von der Immobiliengesellschaft Dr. Gortmiiller. Die Hauser am Grollmanns-
weg sind in einem sanierungsbediirftigen Zustand. Die Fenster und Eingangstiiren sind
zum Teil erneuert worden. Dennoch stehen umfassende Sanierungen der drei- bis sechs-

2 Berechnung nach Sichtung der Klingelschilder und Sichtung der Wohnungsfenster von auBen.
Begehung am 7. Februar 2012
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geschossigen Bestande aus den 1960er Jahren aus. Dies gilt auch fiir die AuBenbereiche,
die in einem akzeptablen Pflegezustand sind, wobei vorhandene Spielflachen und Sitzban-
ke in groBen Teilen in einem schlechten Zustand sind und dringend erneuert werden miss-
ten. Insgesamt hat es anscheinend seit Errichtung der Siedlung keine groBeren Investitio-
nen in die AuBenbereiche gegeben. Die Verwaltung der Wohnungen funktioniert ohne
gréBere Probleme. Die Leerstandsquote liegt in den Besténden bei ca. 10%°.

Es lasst sich festhalten, dass die Situation in den Bestdnden der drei Quartiere deutliche
Unterschiede aufweist. Dies ist der Fall, obwohl in allen drei Quartieren seit ihrer Errich-
tung keine grundlegenden Sanierungen durchgefiihrt wurden. Der teilweise desolate bau-
liche Zustand ist also nicht ausschlieBlich auf die heutigen Eigentiimer, die die Bestédnde
erst seit wenigen Jahren halten, zuriickzufiihren. Was sich jedoch mit den heutigen Eigen-
timern veranderte und zu einer Verschlechterung der Wohnsituation beitrug, sind das
Wegfallen bzw. das standige Wechseln von Ansprechpartnern, das Fehlen eines professi-
onellen Belegungsmanagements und grundsétzlich ein ausreichendes wohnungswirt-
schaftliches Knowhow der Eigentiimer, was sich unter anderem in fehlerhaften Nebenkos-
tenabrechnungen widerspiegelt.

2.3.3 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Im Folgenden sollen die Bevolkerungsstruktur in den drei Untersuchungsquartieren und
deren Entwicklung in den letzten Jahren beschrieben werden. Alle im Folgenden angege-
benen Daten sind Zahlen der amtlichen Statistik des Fachbereichs Statistik der Stadt
Dortmund.

Das Quartier | ist von allen drei untersuchten Quartieren das bevolkerungsreichste, jedoch
ist die Einwohnerzahl in den letzten Jahren leicht riicklaufig. Wohnten im Jahr 2000 noch
2.300 Menschen in den Bestanden um den Grollmannsweg und die GesenhofstraBe waren
es Ende 2011 nur noch 1.895. Die Altersstruktur des Quartiers stellt sich wie folgt dar: Der
Anteil der unter 18jahrigen liegt bei 17,2%, zur Gruppe der 18-64jahrigen gehoren 64,5%
der Bewohner und die Gruppe der 65jahrigen und &lter stellen 18,3% der Bewohner. Diese
Anteile haben sich in den letzten Jahren leicht zu Gunsten der &lteren Jahrgénge verscho-
ben. Dieser Trend wird sich in Zukunft noch verstarken. Die Bevdlkerungszusammenset-
zung (Auslander, Deutsche mit Migrationshintergrund, Deutsche ohne Migrationshinter-
grund) ist in den letzten Jahren konstant. Uber 90% der Bewohner dieses Quartiers besitzt
eine deutsche Staatblirgerschaft, etwas mehr als ein Drittel davon hat einen Migrations-
hintergrund. Nur ein kleiner Anteil der Bewohner besitzt demnach keinen deutschen Pass.
Sowohl die Zahl der Arbeitslosen als auch die Zahl der SBG II-Empféanger sind in den letz-
ten Jahren leicht riicklaufig. Zum Ende des Jahres 2011 betrug die Arbeitslosenquote im
Quartier 8,6%, 24,5% der Bewohner bezogen Ende 2010 Leistungen nach SGB Il. Zur
Wohndauer der Bevolkerung ist zu konstatieren, dass dieses Quartier von einer eher lan-
gen Wohndauer gepragt ist. Wahrend fast die Halfte (45,5%) der Bewohner bereits langer
als 10 Jahre dort wohnen, sind nur 10,3% der Bewohner innerhalb des letzten Jahres in
das Quartier gezogen. Dies spricht fir eine relativ niedrige Fluktuation und weitestgehend
gefestigte Mieterstrukturen.

® Berechnung nach Sichtung der Klingelschilder und Sichtung der Wohnungsfenster von auBen.
Begehung am 7. Februar 2012
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Im Vergleich zu Quartier | leben in Quartier Il weniger Menschen. Der Trend einer leichten
Bevolkerungsabnahme ist auch hier zu erkennen (von 1.346 Bewohnern im Jahr 2000 auf
1.090 in 2011), wobei die Bevolkerungszahl nach einem Minimum 2005 (1.022 Bewohner)
wieder leicht ansteigt. Die Altersstruktur stellt sich im Vergleich zu Quartier | deutlich jin-
ger dar: Liegt in Quartier | der Anteil der unter 18jahrigen leicht unter dem der Personen
mit 65 Jahren und alter, ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen in Quartier Il fast dop-
pelt so hoch wie der der liber 64jahrigen (28,6% bzw. 14,6%). Dennoch ist auch hier ein
Trend zur Alterung der Bevolkerung zu erkennen. Wie im ersten Quartier ist auch hier die
Bevilkerungszusammensetzung (Auslander, Deutsche mit und ohne Migrationshinter-
grund) konstant, unterscheidet sich jedoch maBgeblich vom ersten Quartier. Uber ein Drit-
tel der Bewohner besitzen keinen deutschen Pass und von den knapp zwei Dritteln mit
einer deutschen Staatsbiirgerschaft hat die Mehrheit einen Migrationshintergrund. Insge-
samt sind lediglich etwa 30% der Bewohner dieses Quartiers Deutsche ohne auslandische
Wourzeln. Sowohl die Zahl der Arbeitslosen (15,7%), als auch die Zahl der SGB II-
Empfanger (47,2%) ist fast doppelt so hoch wie in Quartier | und in den letzten Jahren
steigend. Die Wohndauer ist im Durchschnitt etwas kiirzer als im ersten Quartier (liber
30% der Bewohner wohnen maximal seit 2 Jahren dort), allerdings wohnt auch hier ein
gutes Drittel (34,9%) bereits 10 Jahre oder langer im Quartier.

Im dritten Quartier ist ebenfalls eine konstante Bevolkerungsabnahme zu verzeichnen, die
jedoch seit dem Jahr 2011 einem sprunghaften Wiederanstieg gewichen ist. Die Alters-
struktur dieses Quartiers um den Kiepeweg zeichnet sich im Vergleich zu den beiden an-
deren durch eine Verjlingung der Bevolkerung in den letzten Jahren aus. Lag der Anteil der
unter 18jahrigen im Jahr 2000 bei 27,9%, ist er bis 2011 auf 30% leicht gestiegen. Im sel-
ben Zeitraum sank der Anteil der liber 64jahrigen von 12,1% auf 10,8%. Der Anteil der 18-
64jahrigen blieb in etwa gleich. Die Bevdlkerungszusammensetzung veranderte sich in den
letzten zwei Jahren stark. Zum einen hat sich der Auslanderanteil seit 2009 von 23,9% auf
32% erhoht, zum anderen hat sich der Anteil der Deutschen ohne Migrationshintergrund
im selben Zeitraum von 52,4% auf 43,9% verringert. Der Anteil der Deutschen mit einem
Migrationshintergrund liegt konstant bei etwa 24%. Die Zahl der Arbeitslosen und SGB II-
Empfanger ist wie in den anderen Quartieren auch in den letzten Jahren steigend. Die Ar-
beitslosenquote lag Ende 2011 bei 11%, der Anteil der SGB Ill-Empfanger betrug Ende
2010 32%. Die Wohndauerin diesem Quartier ist relativ kurz. Zwar wohnen fast ein Drittel
(30,9%) der Bewohner bereits 10 Jahre oder langer im Quartier, jedoch sind fast die Halfte
(46,1%) der heutigen Bewohner erst in den vergangenen ein bis zwei Jahren dorthin gezo-
gen. Betrachtet man die Parameter Altersstruktur, Bevolkerungszusammensetzung und
Wohndauer zusammen, so lasst sich daraus folgern, dass in den letzten ein bis zwei Jah-
ren vor allem junge Auslander bzw. kinderreiche auslédndische Familien in dieses Quartier
gezogen sind.

Dies deckt sich mit den Schilderungen der interviewten Personen und Zeitungsartikeln zur
Entwicklung in diesem Quartier in den letzten Monaten. Demnach sind deutlich erkennbar
neue Bevolkerungsgruppen in die Bestédnde der Griffin Rhein-Ruhr zugezogen, deren Le-
bensgewohnheiten und Wohnkultur sich deutlich von der der langjahrigen Bewohnerschaft
im Quartier unterscheidet. Teilweise werden nach Schilderung des Mieterbeirats Leihar-
beiter aus Osteuropa auf engstem Raum und dutzende Kinder in einzelnen Wohnungen
untergebracht. Es gibt Konflikte Gber das Grillen in unmittelbarer Nahe der Hauser bis zu
eklatanten Entwicklungen, die das Bewohnen der Hauser untragbar erscheinen lassen.
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Hier wird von zugekoteten Kellerrdumen und der Zucht von Kampfhunden in einzelnen
Wohnungen berichtet (Hohmann & Stroter 20.03.2012).
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Abb. 5: Wohndauer der iiber 18-Jahrigen in den Teilquartieren des Fallstudi-

engebiets Westerfilde
Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Dortmund, eigene Darstellung
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Abb. 6: Bevolkerungsentwicklung in den Quartieren Westerfildes
Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Dortmund, eigene Darstellung

Zusammenfassend lassen sich in den drei Quartieren folgende Parallelen und Unterschie-
de in Bezug auf die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung herausarbeiten: In allen drei
untersuchten Quartieren ist die Bevolkerungszahl leicht riicklaufig, was unter anderem
dem allgemeinen demographischen Trend geschuldet ist. Zwar steigt die Bevolkerung im
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zweiten und vor allem im dritten Quartier in den letzten Jahren wieder an, sie befindet sich
aber (noch) unter dem Niveau von 2000. Neben dieser Parallele unterscheiden sich die
Quartiere in vielerlei Hinsicht. So unterscheidet sich die Entwicklung der Altersstruktur in
den Quartieren | und Il (Alterung) von derer in Quartier lll (Verjingung). Dariber hinaus ist
der Anteil der Arbeitslosen und SGB II-Empféanger in Quartier | leicht riicklaufig, wéhrend
sich die Anteile in den beiden anderen Quartieren um die Westerfilder StraBe vergroBert
haben. Auch in Bezug auf die Bevolkerungszusammensetzung nach Migrationsstatus wei-
chen die drei Quartiere teilweise deutlich voneinander ab. Wahrend in Quartier | liber die
Halfte der Bewohner Deutsche ohne Migrationshintergrund sind und die auslandische Be-
volkerung zahlenmaBig nur eine untergeordnete Rolle spielt, sind die Deutschen ohne Mig-
rationshintergrund in Quartier Il in der Minderheit. Etwa 70% der Bewohner dieses Quar-
tiers sind Auslander bzw. haben einen Migrationshintergrund. In beiden Quartieren ist die
Bevolkerungszusammensetzung in den letzten Jahren konstant, wenn auch auf verschie-
denen Niveaus. In Quartier |ll dagegen hat sich die Zusammensetzung in den letzten Jah-
ren zugunsten der auslandischen Bevolkerung verandert. Ein letzter Unterschied liegt in
der durchschnittlichen Wohndauer, die von Quartier | Giber Quartier Il bis zu Quartier I
abnimmt. Insgesamt weisen die Daten zur Bevolkerungsstruktur und -entwicklung auf eine
problematische Situation in den Quartieren Il und Ill hin, wobei sich die Situation vor allem
in Quartier lll in den letzten Jahren deutlich verscharft hat.

2.3.4 Wohnzufriedenheit und Image

In Bezug auf die Wohnzufriedenheit muss bedacht werden, dass diese auf sehr subjekti-
ven Empfindungen beruht und somit nicht von den Aussagen einiger Bewohner auf die
Gesamtheit der Bewohner geschlossen werden kann. Dennoch geben die im Rahmen der
Untersuchung gefiihrten Bewohnerinterviews einen ersten Einblick in die Wohnzufrieden-
heit innerhalb der untersuchten Bestédnde. Aufgrund der geringen Fallzahl an Interviews
(n=15) ist eine Unterscheidung zwischen den drei Quartieren an dieser Stelle wenig sinn-
voll, so dass sich die folgenden Ausfiihrungen auf alle untersuchten Bestande in Wester-
filde gleichermaBen beziehen.

Die Bewohnerinterviews zeigen, dass einige Bewohner trotz aller Probleme gerne in den
untersuchten Bestanden leben und mit ihrem Wohnumfeld zufrieden sind. Die Griinde fiir
diese Zufriedenheit sind allerdings in der Lage und guten infrastrukturellen Ausstattung
des Stadtteils sowie in einem guten Verhaltnis zu ihren Nachbarn und der N&he zu Freun-
den zu suchen und nicht in den Wohnungen selbst. Diese werden zusammen mit dem all-
gemeinen Zustand der Gebaude eher negativ bewertet und sind der Hauptgrund, dass
eine Reihe von Bewohnern unzufrieden mit ihrer Wohnsituation ist. Hauptkritikpunkt sind
veraltete undichte Fenster, was zu Feuchtigkeit in den Wohnungen und somit zur Schim-
melbildung fihrt. Weitere liber den Gebaudebestand hinausgehende Kritikpunkte sind die
Untatigkeit der Eigentiimer, was Renovierungsarbeiten und Mangelbeseitigungen angeht,
und das Verhalten neu zugezogener Mieter (Verschmutzung der AuBenanlagen, Pébeleien,
keine Einhaltung der Nachtruhe). Insgesamt betrachtet liberwiegt die Anzahl der Befrag-
ten, die aufgrund der oben genannten Griinde mit ihrer Wohnsituation in den untersuchten
Besténden in Westerfilde unzufrieden sind.

Was das Image des Stadtteils angeht, sind sich sowohl die Bewohner, als auch die be-
fragten Experten einig, dass sich das Image in den letzten Jahren massiv verschlechtert
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hat. MaBgeblich dazu beigetragen haben die Entwicklungen in den Quartieren Il und Il
Diese Imageverschlechterung bekommt der Einzelhandel angeblich bereits in Form von
UmsatzeinbuBen zu spiiren (Hohmann & Stroter 20.03.2012). Auch fiir Schulabgénger ist
das negative Image des Stadtteils eine Belastung. So werden Bewerbungen um einen
Ausbildungsplatz von Schiiler/innen mit einer Meldeadresse in Westerfilde kaum bertick-
sichtigt (Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnungswesen 2012, S. 9).

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren auf die Quartiersentwicklung

Aus den oben gezeigten Ergebnissen der Experteninterviews, der Literatur- und Dokumen-
tenrecherche, den Bewohnerinterviews sowie den Vor-Ort-Begehungen lassen sich fol-
gende Auswirkungen benennen, die auf die wohnungswirtschaftlichen Strategien und
MaBnahmen der neuen Finanzinvestoren zurlickzufiihren sind:

Im Unterschied zu vielen anderen Gebieten des sozialen Wohnungsbaus mit ahnlicher
Baustruktur war das Fallstudiengebiet bis zum Einstieg der neuen Finanzinvestoren kein
Gebiet, welches aufgrund statistischer Daten oder anderweitig beschriebener Problemla-
gen aufféllig war. Dies hat sich innerhalb weniger Jahre deutlich verdndert. Der Stadtteil
wird heute z.B. sowohl in der sozialrdumlichen Betrachtung der Stadt, wie auch in der Be-
richterstattung der lokalen Presse als ein Gebiet mit massiven Problemlagen beschrieben.
Ein Sanierungsstau war schon bei Einstieg der neuen Finanzinvestoren vorhanden. Hier hat
es bis auf Teilbereiche in Quartier | seitdem keine substanziellen Investitionen gegeben,
die den Zustand der Geb&dude umfassend verbessert hatten. Im Gegenteil haben unter-
bleibende Investitionen in die Instandhaltung, im Zusammenhang mit dem fortschreiten-
den Alter der Gebaude, zu einer deutlichen Verscharfung der Situation gefiihrt.

Fehlende oder haufig wechselnde Ansprechpartner machen es sowohl fiir die Bewohner-
schaft wie auch fiir die Kommune und andere Akteure schwierig, verbindliche und dauer-
haft glltige Informationen zu erhalten bzw. Vereinbarungen zu treffen. Dies macht es un-
moglich, gemeinsam mit den Eigentlimern des Wohnungsbestandes, eine langfristig ver-
lassliche Strategie fiir den Stadtteil zu entwickeln.

Deutliche Mangel in der Bewirtschaftung und Unterhaltung der Gebaude in den Quartie-
ren Il und lll haben zunachst zu Problemlagen gefiihrt, die wiederum zu erhéhten Leer-
standsquoten flhrten. Eine daraufhin erfolgende Belegung der Bestande ,,um jeden Preis”
hat die Fluktuation im Gebiet erhoht und zu nachbarschaftlichen Konflikten und massiven
Problemlagen im Gebiet gefiihrt. Es ist ein deutlicher Vandalismus zu beobachten, insbe-
sondere Teilbereiche der Quartiere Il und lll sind trotz des massiven Einsatzes von Haus-
meistern vermdillt.

Insgesamt ist aufgrund dieser Entwicklungen die Zukunft der Quartiere Il und Ill des Un-
tersuchungsgebiets als Wohnstandort in Frage gestellt. Da die Bestande der neuen Finan-
zinvestoren die Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen groBtenteils umgeben, sind
diese nicht nur in Folge einer wegbrechenden Nachfrage, sondern auch aufgrund ihrer
raumlichen Lage ebenfalls von dieser Entwicklung geféhrdet. Ob eine notwendige Grund-
sanierung der Bestande wirtschaftlich tragbar gestaltet werden kann, ist ebenso fraglich.
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3 Reaktionen auf Gebietsebene und Bewertung

3.1 Aktivitaten der Kommune zur Starkung des Quartiers

Um den in den letzten Jahren zunehmend negativen Entwicklungen in Westerfilde entge-
gen zu wirken, wurden von der Stadt Dortmund eine Reihe von MaBnahmen angestoBen
bzw. unterstiitzt, die im Folgenden erldutert werden sollen. Hierbei lassen sich MaBnah-
men zur allgemeinen Aufwertung des Quartiers und gezielte Instrumente im Umgang mit
neuen Finanzinvestoren unterscheiden. Als wichtige Grundvoraussetzung fiir alle aufge-
fihrten MaBnahmen ist die Existenz eines stddtischen Wohnungsamtes in Dortmund zu
nennen, das als kommunale Koordinationsstelle fungiert (Workshop 23.05.2012).

3.1.1 Programme zur Quartiersentwicklung
Sozialraummonitoring

Die Stadt Dortmund hat ein umfassendes Monitoringsystem bestehend aus diversen re-
gelmaBigen Analysen und Berichten aufgebaut (Sozialraumanalyse, Bericht zur sozialen
Lage, Wohnungsmarktanalyse, kleinrdumige Quartiersanalyse). Das Monitoring bietet die
Grundlage um aufféllige Entwicklungen in Teilrdumen der Stadt zu erkennen und dann wie
im Falle Westerfildes eine detaillierte Analyse vorzunehmen. Dies Analyse hat letztendlich
mit dazu beigetragen, dass ein Problembewusstsein in Politik, Verwaltung und Offentlich-
keit geschaffen wurde. Die Entwicklung einer (gesamtstdadtischen) Handlungsstrategie
ware nun der nachste Schritt. Dazu sind aber noch die weiteren Zustandigkeiten innerhalb
der Verwaltung zu kldren (Workshop 23.05.2012).

Aktionsraum Soziale Stadt

Der Stadtteil Westerfilde wurde Anfang des Jahres 2008 zusammen mit dem benachbar-
ten Stadtteil Bodelschwingh zu einem der insgesamt 13 ,Aktionsrdume Soziale Stadt”
benannt. Ziel des kommunalen Programms ist es , unter Beteiligung aller betroffenen De-
zernate, der dort ansassigen Institutionen und der dort wohnenden Biirgerinnen und Biir-
ger” konkrete Projekte und MaBnahmen zu initiieren, die das Zusammenleben im Stadtteil
und die Qualitat des Wohnumfeldes verbessern (Stadt Dortmund 2008, S. 5-6). Fiir den
Aktionsraum Bodelschwingh/Westerfilde wurden folgende Projekte entwickelt, die in den
nachsten Jahren umgesetzt werden sollen:

- Deutschkurse fiir Migranten/innen im Stadltteil
- Schule-Bildung-Ubergang in Beschiftigung mit dem Unterprojekten
o Kompetenztraining Eltern in die Schule
o Verlassliches Essen fiir alle Ganztagskinder fiir 1€ pro Tag
o Vertiefte Berufswahlorientierung im Stadtteilkontext
o Kreativ- und Event-Management
- Aufsuchende Arbeit im Aktionsraum
- Multikulturelle Begegnungshauser (Stadt Dortmund 2008, S. 55-56)

Die kommunale Initiative auf den Prinzipien des Bund-Lédnder Programms Soziale Stadt
aufbauend Aktionsraume einzurichten ist sehr zu unterstiitzen (Biindelung von Ressourcen,
integriertes Arbeiten der Verwaltung). Allerdings ist der Handlungsspielraum bislang ein-
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geschrankt, da es nur beschrankte Personalressourcen fiir einen Sozialraumbeauftragten
und ein Budget von 5.000€ pro Jahr gibt. Mit dem Programm ist es gelungen, einige posi-
tive Projekte wie den Birgergarten und die Biirgerwohnung umzusetzen. Viele der ur-
spriinglich angedachten Projekte wurden aber noch nicht umgesetzt und auch auf Ebene
der Verwaltung gibt es keine fiir den Aktionsraum aufgebauten regelmaBigen Steuerungs-
strukturen der beteiligten Fachressorts im Sinne einer Task Force, wie zum Beispiel in der
Dortmunder Nordstadt. Fiir mehr Handlungsfahigkeit waren darliber hinaus groBere finan-
zielle Ressourcen notwendig (Workshop 23.05.2012).

3.1.2 Instrumente im Umgang mit neuen Finanzinvestoren
Aktives Wohnungsamt und kommunale Verwaltung

Das Wohnungsamt der Stadt Dortmund nimmt eine aktive Rolle in der Bestands-, aber
auch Quartiersentwicklung ein. Hierzu gehort auch, dass sich das Wohnungsamt um in-
tensiven Kontakt zu den neuen Finanzinvestoren in Westerfilde bemiiht. Im Gegensatz zu
den klassischen Unternehmen am Wohnungsmarkt und auch zu Teilen der in anderen
Dortmunder Stadtteilen aktiven neuen Finanzinvestoren wie der Deutschen Annington
oder der LEG gelingt es aber nicht, hier regelmaBige Kommunikationsstrukturen herzustel-
len und Vereinbarungen mit der Griffin oder der Deutschen Haus- und Grundbesitz zu
schlieBen. Die Kommunikation schlieBt dabei auch den Dortmunder Mieterverein mit ein.
Hier ist es in anderen Stadtteilen liber eine intensive Moderation gelungen, Konflikte zwi-
schen Mieterinnen und Mietern bzw. Mieterverein und den Eigentimern zu I6sen und Ko-
operationsvereinbarungen abzuschlieBen. Daneben biindelt das Wohnungsamt viele der
fir den Umgang mit den neuen Finanzinvestoren notwendigen Ressourcen und kann so
auf Entwicklungen auf kurzem Weg und abgestimmt reagieren (Scholz 2012).

Stadtisches Vorkaufsrecht und kommunale Entwicklungsgesellschaft

Als Reaktion auf die haufig bereits mehrfachen VerduBerungen der Mietwohnungsbestan-
de in Westerfilde hat sich die Stadt Dortmund als Interventionsmoglichkeit per Ratsbe-
schluss vom 25.06.2009 ein besonderes Vorkaufsrecht nach §25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir
einen Teil der betroffenen Bestdnde (etwa 600 WE) gesichert, das es der Stadt ermdglicht,
bei einem zukiinftigen Verkauf tatig zu werden und die Bestédnde ihrerseits zu erwerben
(Stadt Dortmund 2009). Nach Aussage der Stadt wird es die Haushaltssituation nicht zu-
lassen einen solchen Kauf zu stemmen. Die Stadt ware wiederum auf Investoren angewie-
sen. Ein aus stadtischer Sicht wiinschenswerter Investor wére die stadtische Wohnungs-
baugesellschaft Dogewo 21, unter deren Federfiihrung bereits eine kommunale Entwick-
lungsgesellschaft gegriindet wurde. Diese ist jedoch im Moment nicht mit Kapital ausge-
stattet und somit handlungsunfahig. Bei einer Insolvenz der jetzigen Eigentlimer greift das
Vorkaufsrecht zudem nicht (Neuhaus, 03.05.2012; Workshop 23.05.2012).

Wohnungsaufsicht

Ein weiteres Instrument, das die Stadt Dortmund im Fall von gravierenden Méangeln der
Wohnungen in Westerfilde einsetzt, sind MaBnahmen der Wohnungsaufsicht. Hierzu geh6-
ren die Aufforderung zu Beseitigung gravierender Mangel in den Wohnungen (z.B. Schim-
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melbefall) sowie die Androhung und Festsetzung von Zwangsgeldern bei Nichtbeachtung
der Aufforderung. In dem Interview mit dem Wohnungsamt und dem abschlieBenden
Workshop wurde sowohl auf die Wichtigkeit dieses Instrumentes als auch auf dessen
Problematik hingewiesen. So stellt die Wohnungsaufsicht eine der wenigen Mdglichkeiten
fir die Stadt dar, direkt an den Eigentliimer heranzutreten. Problematisch gesehen wird
zum einen, dass das gesamte Verfahren sehr lange dauert, da zwischen den einzelnen
Schritten immer wieder Fristen eingerdumt werden miissen und die Eigentiimer meist erst
nach der Festsetzung eines Zwangsgeldes reagieren. Speziell in Bezug auf die neuen Fi-
nanzinvestoren besteht haufig das Problem, dass eine zuverldssige Adresse des Eigenti-
mers fehlt, an die die Bescheide geschickt werden kénnen. Zum anderen fallt die Woh-
nungsaufsicht unter die freiwilligen Aufgaben einer Kommune und wére somit im Falle ei-
nes Nothaushaltes kaum weiter zu betreiben. Ein weiteres Problem ist, dass die Stadt vor
der Anordnung von MaBnahmen deren Wirtschaftlichkeit fiir den Eigentiimer priifen muss,
was praktisch kaum moglich ist (Neuhaus 03.05.2012; Workshop 23.05.2012).

3.2 Weitere wichtige Akteure und Aktivitaten zur Starkung des
Quartiers

Neben den Aktivitdaten der Stadt Dortmund tragen weitere Akteure zur Starkung des Quar-
tiers bei:

Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.

Der Mieterverein bietet Beratungsleistungen an und unterstiitzt die Mieter ihre Rechte ge-
geniber ihren Vermietern durchzusetzen (z.B. Durchsetzung von Mietminderungen oder
Korrektur fehlerhafter Nebenkostenabrechnungen). Es gibt eine Kooperationsvereinbarung
zwischen Mieterverein und der Stadt Dortmund, dass das Jobcenter Leistungsempféan-
gern, die Probleme mit ihren Vermietern haben, eine zweijahrige Mitgliedschaft im Mieter-
verein zahlt, damit ihnen bei ihren Problemen geholfen werden kann (Workshop
23.05.2012). Uber diese Einzelberatung hinaus ist der Mieterverein auf den Sitzungen des
Mieterberats Westerfilde prasent und stimmt sich mit dem Vorstand des Mieterbeirats ab.
Die Arbeit des Mietervereins geht damit liber eine Einzelfalloeratung der Mieterinnen und
Mieter hinaus. Er versteht sich auch als , wohnungspolitische Interessenvertretung” und
analysiert die Folgen des Agierens der neuen Finanzinvestoren und betreibt in Zusammen-
arbeit mit dem Mieterforum Ruhr eine Presse- und Offentlichkeitsarbeit (Mieterverein
Dortmund und Umgebung e.V. 2012a) In diesem Zusammenhang dokumentiert der Mie-
terverein z.B. die Verkaufe und Weiterverkdaufe von Wohnungsbestanden in Dortmund und
versucht friihzeitig Hinweise auf moglicherweise anstehende Weiterverkaufe zu erhalten
und Uber eine begleitende Pressearbeit Handlungsdruck aufzubauen. Aktuelles Beispiel
hierfir ist die Meldung des Mietervereins, dass die Griffin Rhein Ruhr moglicherweise
durch ihren Mutterkonzern weiterverduBert werden soll (Mieterverein Dortmund und Um-
gebung e.V. 2012b). Auch die Zusammenarbeit mit der Stadt Dortmund bei der Entwick-
lung von Konzepten fiir die Bestands- und Quartiersentwicklung ist Ausdruck dieses lber
die klassischen Aufgabenfelder eines Mietervereins hinausgehenden Aufgabenverstand-
nisses. Mit seiner Arbeit geht der Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V. damit deut-
lich Gber die Ubliche Arbeit eines Mietervereins hinaus und ist neben der direkten Unter-
stlitzung der Mieterinnen und Mieter in Fragen des Mietrechts auch ein entscheidender
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Akteur fir die Entwicklung und Umsetzung von Strategien fiir eine nachhaltige Quartiers-
entwicklung in Westerfilde.

Mieterbeirat Westerfilde

Diese eher informell organisierte Institution wird maBgeblich von einer kleinen Zahl enga-
gierter Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers getragen. Der Mieterbeirat betreibt
eine offensive Offentlichkeitsarbeit, um ein Problembewusstsein zu schaffen und das
Thema in Politik und Offentlichkeit aktuell zu halten. Zusétzlich finden regelmaBige Mieter-
versammlungen statt, die vom Mieterbeirat organisiert werden und die von den Bewohne-
rinnen und Bewohnern in der Regel gut angenommen werden. Uber die gute Zusammen-
arbeit mit dem Mieterverein findet hier auch eine Beratung der Mieterinnen und Mieter in
Konfliktfallen mit dem Eigentiimer statt (Hohmann & Stroter 20.03.2012). Teilweise kritisch
wird die Koordination und Kooperation mit der Stadt gesehen. Wahrend die Zusammenar-
beit mit dem Wohnungsamt gut funktioniert, bestehen nach Aussage des Mieterbeirats
Probleme in der Zusammenarbeit mit anderen Amtern und auch dem Rat der Stadt Dort-
mund. So legte der Mieterbeirat nach eigener Aussage dem Beschwerdeausschuss eine
Mangelliste fiir die Bestande in Westerfilde vor, die von der Stadt in einem Antwortschrei-
ben abgelehnt wurde, da kein Handlungsbedarf von Seiten der Stadt gesehen wird. Eben-
so wurde die Bauaufsicht der Stadt kritisiert, da im Falle eines abbrechenden Putzes an
einem Gebdude keine weiteren Schritte unternommen wurden. Insgesamt fiihlt sich der
Mieterbeirat mit seinen Aufgaben lberfordert und fordert eine starkere Unterstiitzung fir
seine Arbeit zur Sicherstellung der Mieterrechte und akzeptabler Wohnverhaltnisse gerade
in den Bestdnden in Quartier Il und Il (Hohmann & Stroter 20.03.2012; Workshop
23.05.2012).

Biirgerwohnung

Seit Marz 2011 gibt es eine von einem privaten Verein betriebene und durch den Aktions-
raum Soziale Stadt unterstiitzte Birgerwohnung in Westerfilde, die die Kommunikation der
im Stadtteil lebenden Bewohner verbessern soll. Die Blirgerwohnung liegt in den an das
Quartier lll angrenzenden Bestdnden des Investors Krollmann, der diese kostenfrei zur
Verfligung stellt, die Nebenkosten libernimmt die Stadt. Neben Hilfe- und Beratungsleis-
tungen (Hilfestellungen beim Ausfiillen von Antragen, Beratung bei Suchtproblemen), die
von zwei ehrenamtlichen Sozialarbeitern durchgefiihrt werden, finden regelmaBige Nach-
barschaftscafes statt. Auch werden Weiterbildungskurse, wie Nachhilfeunterricht,
Deutschkurse fiir Migranten und Computerkurse fiir verschiedene Altersgruppen angebo-
ten. Die Blirgerwohnung wird insgesamt sehr gut angenommen, da sich die Bewohner mit
ihr besser identifizieren kdnnen als mit stadtischen Angeboten. Das Projekt Bilirgerwoh-
nung ist allerdings aus vertraglichen Griinden nicht in der Lage, aktive Mieterarbeit zu leis-
ten. Ein Zuwiderhandeln héatte eine sofortige Kiindigung der Wohnung zur Folge (Moesch
25.01.2012).
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3.3 Bewertung und Handlungsempfehlungen

Wie in dieser Fallstudie dargelegt, hat die Verédnderung der Eigentlimerstruktur im Stadtteil
Dortmund Westerfilde zu einer deutlichen Verscharfung der baulichen und sozio-
okonomischen Missstande in den Quartieren Il und Il des Untersuchungsgebiets gefiihrt.

Da der Stadtteil - im Unterschied zum Beispiel zu den Fallstudiengebieten Kéln Chorweiler
und Minster Briiningheide — vor dem Einstieg der neuen Finanzinvestoren ein unauffélliges
Wohngebiet ohne besondere Problemlagen war, gab es keine besondere Beobachtung
der Gebietsentwicklung durch die Stadt und auch keine Strukturen zur Unterstiitzung der
Gebietsentwicklung, wie zum Beispiel ein Quartiersmanagement. Zunachst wurde daher
die Entwicklung analysiert und darauf aufbauend der Aktionsraum Soziale Stadt als kom-
munales Interventionsprogramm ins Leben gerufen. Gleichzeitig bildete sich mit dem
Mieterbeirat ein Gremium, das mit aktiver Unterstiitzung des lokalen Mietervereins auf die
sich entwickelnden Probleme aufmerksam machte und Reaktionen seitens der Eigentimer
und der Kommune einforderte. Hierbei erfolgt eine gute Zusammenarbeit mit dem Woh-
nungsamt der Stadt Dortmund welches im Rahmen seiner Moglichkeiten die ihm zur Ver-
fligung stehenden Instrumente einsetzt.

Nach mehr als vierjahriger Umsetzung lasst sich konstatieren, dass der Aktionsraum Sozia-
le Stadt aufgrund seiner begrenzten Ressourcen nicht in der Lage ist, substantielle Ver-
besserungen der Situation im Gebiet zu bewirken. Auf kommunaler Seite gibt es sowohl
innerhalb der Verwaltung wie auch der Politik inzwischen eine hohe Sensibilitat fiir die im
Stadtteil bestehenden Problemlagen, wobei die Aktivitdten bislang eher in dem Bemihen
bestehen, die Folgen des Handels der neuen Finanzinvestoren abzuschwéachen, ohne dass
es eine abgestimmte Strategie fiir die langfristige Entwicklung des Stadtteils und der hier-
fiir notwendigen MaBnahmen gibt.

Unterstiitzung von Mieterinnen und Mietern

Wirksamer Druck auf unverantwortlich agierende Wohnungseigentiimer kann nur ausgelibt
werden, wenn die betroffenen Mieterinnen und Mieter ihre Rechte wahrnehmen. Vor allem
bei sozial schwachen Haushalten ist dies haufig nicht der Fall. Auf Ebene des Quartiers
sollte hier eine starkere personelle Unterstiitzung der Mieterinnen und Mieter und der von
ihnen aufgebauten Struktur des Mieterbeirats erfolgen.

Starkung des Aktionsraums Soziale Stadt

Der bestehende Ansatz der Stadt Dortmund Uiber den Aktionsraum Soziale Stadt einen
Fokus kommunaler Ressourcen und Aktivitaten auf den Stadtteil Westerfilde zu legen, soll-
te weiter ausgebaut werden. Neben einer Starkung der personellen und finanziellen Res-
sourcen fir den Stadtteil, z.B. tGber die Aufnahme in ein Bund-Lander Programm der Stad-
tebauforderung, sollte auch die Koordination der beteiligten Verwaltungséamter und weite-
rer fiir die Entwicklung relevanter Akteure gestarkt werden, indem ein regelmaBig tagender
Arbeitskreis eingerichtet wird.

23



Fallstudie Dortmund-Westerfilde

Umfassenden Ansatz zur Quartierserneuerung unter Einbezug der Wohnungsbe-
stande entwickeln

Bislang gibt es noch kein Konzept fiir eine langfristig stabile Entwicklung des Quartiers.
Neben einer Stiitzung und Aufwertung des offentlichen Raums und der Infrastrukturein-
richtungen im Stadtteil muss hierzu der Wohnungsbestand in die Erneuerungsstrategie mit
einbezogen werden.

Riickkauf der Bestande

In den Quartieren |l und Il des Stadtteils ist es mit den dort aktiven neuen Finanzinvesto-
ren als fast alleinigen Eigentiimern der Bestande nicht méglich, eine gemeinsame Entwick-
lungsstrategie fiir den Stadtteil umzusetzen. Daher ist der Riickkauf der Besténde liber das
kommunale Wohnungsunternehmen oder eine kommunale Entwicklungsgesellschaft anzu-
streben. Um dieses Ziel zu erreichen und einen angemessenen Kaufpreis zu erzielen, soll-
ten die Moglichkeiten des BauGB, z.B. des Sanierungsrechts oder des §28 gepriift wer-
den.
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1 Rahmenbedingungen des stadtischen Wohnungsmarktes

Koln boomt. Mit liber einer Million Einwohnern ist die Rheinmetropole die bevolkerungs-
reichste Stadt Nordrhein-Westfalens — und wird auch in Zukunft weiter wachsen. Ange-
trieben wird diese Entwicklung nicht nur durch die verkehrsgiinstige Lage Koélns, sondern
auch durch eine breit aufgestellte Wirtschaft. Damit wird der Bedarf an Wohnungen in den
nachsten Jahren weiter zunehmen.

1.1 Wohnungsangebot

Die Domstadt war stark von den Folgen des Zweiten Weltkrieges betroffen, rd. 70 % des
Wohnraums wurden zerstort. Heute verfligt Koln tiber das mit Abstand groBte Miet- und
Kaufangebot fiir private Immobiliennutzer in Nordrhein-Westfalen (LEG Management
GmbH 2011, S. 38).

Wohnungsbestand und Bautatigkeit

Ende 2010 standen in KoIn insgesamt 539.730 Wohnungen zur Verfiigung. Gegeniber
dem Vorjahr erhohte sich der Wohnungsbestand damit um 2.064 Einheiten (Stadt Koln
2011a, S. 6).

Trotz eines deutlichen Anstieges der erteilten Baugenehmigungen im Vergleich zu 2009
stagnierte weiterhin die Zahl der Baufertigstellungen. Mit 2.746 fertig gestellten Wohnun-
gen lag die Bauleistung in 2010 sowohl leicht unter dem Vorjahresniveau (2.798) als auch
unter dem Jahresdurchschnitt 2000-2009 (2.836). Wahrend insbesondere die Zahl der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zugenommen hat, schmalern stark riicklaufige
Um- und Ausbauleistungen das Ergebnis (Stadt Kéln 2011b, S. 3 f).

Wie bereits in den Jahren zuvor wurden damit die wohnungspolitischen Ziele der Stadt
Koln verfehlt. Diese sehen vor, bis 2015 jahrlich rd. 3.800 zusatzliche Wohneinheiten zu
schaffen (Stadt Kéin 2005, S. 8).

Geforderter Wohnungsbau

Die Zahl an o6ffentlich geforderten Wohnungen ist seit Jahren riicklaufig. lhr Anteil am Ge-
samtwohnungsbestand ist seit 2000 von 13,01 % um mehr als 5 Prozentpunkte auf 7,76 %
gesunken: Ende 2010 standen in K&In noch 43.596 geférderte Wohnungen zur Verfligung,
allerdings sehr ungleich liber das Stadtgebiet verteilt (Stadt Kéln 20114, S. 6).

Dieser Trend wird sich aufgrund des planmaBigen Auslaufens von Belegungsbindungen
weiter fortsetzen. Laut einer Prognose des Kdlner Amtes fiir Wohnungswesen wird die
Zahl der geférderten Wohnungen bis 2013 auf 39.375 absinken (Stadt Kéln 2011a, S. 12).

Von den 2010 insgesamt 1.283 neuen Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau wurden
804 Einheiten gefordert. Damit wurde zwar nicht der Wert von 2009 erreicht (863), der Jah-
resdurchschnitt 2000-2009 (rd. 700) dagegen lberschritten (Stadt Kéln 2011b, S. 4).

Im Ergebnis bleibt die Bauleistung im geférderten Wohnungsbau erneut weit hinter den
gesteckten Zielen der Stadt K&ln zurlick. Danach sollen bis 2015 jahrlich rd. 1.000 zusatzli-
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che Wohneinheiten fiir einkommensschwéchere Bevolkerungsgruppen entstehen (Stadt
Koln 2005, S. 8). Um eine langfristige Entspannung des Kélner Wohnungsmarktes zu ge-
wahrleisten, fordert der Mieterverein Kéln e.V. sogar den jahrlichen Neubau von mindes-
tens 2.000 geférderten Wohnungen (report-k.de 23.04.2012).

Leerstand

Angesichts des anhaltenden Bevolkerungszuwachses verwundert es nicht, dass die Leer-
standsquote im offentlich geforderten Wohnungsbestand mit 1,6 % im Jahr 2010 auf ei-
nem im Landesvergleich sehr niedrigen Niveau geblieben ist. Das stadtische Amt fir
Wohnungswesen geht davon aus, dass die Entwicklung des frei finanzierten Wohnungs-
marktes in KoIn tendenziell gleich verlauft (Stadt Kéln 2011a, S. 13). Untermauert wird dies
durch Berechnungen, die im Jahresdurchschnitt 2005-2009 fiir den gesamten Kélner Woh-
nungsbestand eine Leerstandsquote von 1,66 % ausweisen (LEG Management GmbH
2011, S. 40).

Mietkosten

Die Mietpreisentwicklung der vergangenen Jahre spiegelt die wachsende Diskrepanz zwi-
schen Angebot und Nachfrage auf dem Kolner Wohnungsmarkt wider. Zwischen 2009 und
2010 erhohten sich die Monatsmieten in K&ln erneut — tber alle Lagen und Qualitatsklas-
sen hinweg um 2,1 %. Landesweit lagen nur die Anstiege in Aachen und Minster lber
dem Kolner Niveau. 2010 wurden Mietwohnungen in K&ln fiir durchschnittlich 8,28 €/gm
angeboten. Damit stand die Domstadt an der Spitze der nordrhein-westfalischen Kommu-
nen (LEG Management GmbH 2011, S. 40 f).

Die in K&In durchschnittlich erhobenen Kostenmieten im geférderten Wohnungsbau sind
mit 4,33 Euro pro Quadratmeter deutlich glinstiger als die vergleichbaren Mittelwerte fiir
frei finanzierten Wohnraum (Stadt Kéln 2011a, S. 18).

1.2 Wohnungsnachfrage

Koln ist einer der beliebtesten Wohnorte Nordrhein-Westfalens. Wohnraum ist knapp,
denn seit Jahren steht ein kaum wachsendes Angebot, insbesondere an preisglinstigen
Wohnungen, einer kontinuierlich steigenden Zahl von Wohnungssuchenden gegeniber.
Fachleute befilirchten, dass sich die angespannte Lage auf dem Kdlner Wohnungsmarkt
weiter verfestigen wird.

Bevolkerung und Haushalte

Gegen den Landes- und Bundestrend gewinnt die Stadt Koln weiter an Bevolkerung. Seit
2000 ist die Zahl der wohnberechtigten Kolnerinnen und Koélner um fast 18.400 Personen
gestiegen, Ende 2011 lebten in der Rheinmetropole 1.036.117 Menschen in 542.261 Haus-
halten (Stadt Kéln 2012, S. 13).

Bei knapp 10.200 Geburten und 9.300 Sterbeféllen ergab sich 2011 zum sechsten Mal in
Folge ein Geburtenliberschuss. Daneben belegt ein Wanderungsgewinn von 7.517 Perso-

4
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nen die anhaltend hohe Attraktivitdt Kéins als Wohnort. Der aktuelle Zuwanderungsboom,
Uberwiegend ausgelost durch Kinder der geburtenstarken Jahrgénge, die es seit etwa
2000 zur Ausbildung und zum Berufseinstieg nach Koln zieht, soll ab 2015 abebben (Stadt
Koln 2012, S. 2).

Gleichwohl geht die Bevolkerungsvorausberechnung des Landes Nordrhein-Westfalen
von einer mittel- bis langfristig stabilen Bevolkerungsentwicklung aus und attestiert K&ln
bis 2030 ein moderates Wachstum auf 1.105.859 Personen (IT.NRW 2011, S. 9).

Zudem sagt die fiir den Wohnungsmarkt maBgebliche Haushaltsprognose des Kélner Am-
tes fur Stadtentwicklung und Statistik voraus, dass die Zahl der Haushalte bis 2025 auf
542.500 ansteigen wird. Insgesamt ist deshalb zu erwarten, dass sich die Wohnungsnach-
frage in den nachsten Jahren weiter erhéhen wird (Stadt Koln 2011a, S. 14).

Beschaftigte und Einkommen

Wirtschaftlich zeichnet sich die Stadt KéIn durch eine gut durchmischte Branchenstruktur
aus, vor allem die Medien- und Kreativwirtschaft sowie die Versicherungswirtschaft tragen
zum Okonomischen Erfolg der Rheinmetropole bei. Aber auch der industrielle Sektor, ins-
besondere der Fahrzeugbau, ist seit vielen Jahren ein wichtiges Standbein der Koélner
Wirtschaft (LEG Management GmbH 2011, S. 39).

Angesichts dieser Rahmenbedingungen lberrascht es wenig, dass die Zahl der Beschaf-
tigten in Koln seit Jahren kontinuierlich gestiegen ist. Mitte 2010 zahlte die Domstadt ins-
gesamt 462.582 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte. Darliber hinaus ergab sich im
selben Jahr ein Pendleriiberschuss von 128.441 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(IT.NRW 2011, S. 16). Das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte lag 2009 mit
20.298 Euro je Einwohner — dem Trend der vorherigen Jahre folgend — liber dem Landes-
durchschnitt von 19.682 Euro (IT.NRW 2011, S. 24).

Wohnraumversorgung von hilfebediirftigen Haushalten

Trotz ihrer Wirtschaftskraft weist die Stadt KoIn eine relativ hohe Zahl an Arbeitslosen so-
wie Personen in Transferleistungsbezug auf. So lag die Arbeitslosenquote im Mai 2012 bei
9,9 % (Mai 2011: 9,8 %) und damit Gber dem Landesdurchschnitt von 8,0 % (Mai 2011:
8,1 %) (Website Bundesagentur fiir Arbeit 2012).

Der Anteil der Kdlnerinnen und Kolner, die auf staatliche Transferleistungen nach dem
SGB Il und Xll angewiesen waren, ist von etwa 12,4 % im Jahr 2005 auf rd. 12,7 % im Jahr
2010 gewachsen. Eine raumliche Konzentration von Haushalten in Transferleistungsbezug
zeigt sich u.a. im Stadtteil Chorweiler, zu dem das Fallstudiengebiet Chorweiler-Mitte ge-
hort (Stadt Koln, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2012).

Nach Angaben der Stadt K&ln hat mehr als die Halfte aller Kélner Haushalte Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein. Diesen Personen eine addaquate Wohnung anbieten zu
konnen, wird aufgrund des Rickgangs an preisgiinstigen Wohnungen immer schwieriger
werden (Stadt Koln 20114, S. 2).
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1.3 Akteure des Wohnungsmarktes

Kommunale Wohnungspolitik

Infolge sich verdandernder demografischer, sozialer und wirtschaftlicher Rahmenbedingun-
gen streben Kolner Politik und Stadtverwaltung an, den Wohnungsbau in KéIn neu auszu-
richten. Um den lokalen Wohnungsmarkt zu entlasten, wurde im stadtischen Wohnungs-
gesamtplan 2003 fir den Zeitraum 2000-2015 eine erforderliche Neubauleistung von
57.000 Wohneinheiten ermittelt (Stadt Koln 2005, S. 6).

Dariiber hinaus initiierte die Stadt 2005 das Wohnungsbauforum KéIn. Noch heute disku-
tieren darin Vertreterinnen und Vertreter der ortlichen Wohnungswirtschaft, Politik und
Verwaltung regelmaBig liber wohnungswirtschaftliche und -politische Herausforderungen
und Strategien (Website Wohnungsbauforum Koéln 2012).

Unter Einbeziehung des Wohnungsbauforums, ausgerichtet an den Mengenvorgaben und
Qualitatszielen des Wohnungsgesamtplans, erarbeitete die Stadtverwaltung das operative
Wohnungsbauprogramm 2015. Zu den Aufgaben des Programms, das 2008 vom Kolner
Rat beschlossen wurde, zahlen die Mobilisierung von Wohnbauflachen sowie die Foérde-
rung zukunftsweisender Bau- und Wohnformen (Stadt Kéln 2007, S. 4 f).

Derzeit werden der Wohnungsgesamtplan 2003 sowie das Wohnungsbauprogramm 2015
fortgeschrieben und — im engen Dialog mit den verschiedenen Fachdamtern und dem Woh-
nungsbauforum - zu einem , Stadtentwicklungskonzept Wohnen” zusammenfiihrt. Voraus-
sichtlich Ende 2012 soll das Konzept vorliegen (Website Stadt KéIn 2012a).

Parallel dazu entsteht ein Handlungskonzept , Preiswerter Wohnungsbau”, das 2010 vom
Kolner Rat beschlossen wurde. Es soll die Voraussetzungen schaffen, um das Ziel von
jahrlich 1.000 neuen offentlich geforderten Wohnungen zur erreichen (Website Stadt Koin
2012b). Unterstiitzen soll dies ein stadtisches Forderprogramm mit einem jahrlichen Volu-
men von rd. 35 Millionen Euro. Eine Entscheidung des Kolner Rats liber die Férdersumme
wird im Sommer 2012 erwartet (report-k-de 20.04.2012).

Wohnungsunternehmen

Daten zu Eigentimerstrukturen auf dem Koélner Immobilienmarkt sind rar. Ein Gutachten
von 2010 geht davon aus, dass sich etwa 48 % des Wohnungsbestandes im Eigentum von
Kleinvermietern oder kleineren Unternehmen befinden (BulwienGesa AG & IW Kéin e.V.
2010, S. 6).

Daneben ist in der Rheinmetropole eine Vielzahl groBerer privater, 6ffentlicher und genos-
senschaftlicher Wohnungsunternehmen aktiv. Die bedeutendsten sind im Wohnungsbau-
forum organisiert, darunter die GAG Immobilien AG, mit rd. 42.000 Wohnungen der groBte
Vermieter der Stadt sowie die EHRENFELDER Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft
eG, mit rd. 4.150 Wohnungen die groBte Kélner Wohnungsgenossenschaft (Website
Wohnungsbauforum Koln 2012).

Auch international operierende Finanzinvestoren haben die Domstadt fiir sich entdeckt.
Ein bekanntes Beispiel ist die Berliner Talos Grundbesitz GmbH, die im Kélner Stadtteil
Finkenberg mehr als 500 zwangsverwaltete, dringend sanierungsbedirftige Wohnungen
ersteigert und bislang kaum in deren Modernisierung investiert hat (KSTA 03.12.2009).
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2 Das Fallstudiengebiet und die Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren

Chronik der wichtigsten Ereignisse
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Aufgrund des anhaltenden Bevolkerungszuwachses beginnt die Stadt
Koln mit den Planungen fiir eine ,Neue Stadt Koéln-Chorweiler”.

In Kooperation mit der Gemeinniitzigen Wohnungs- und Siedlungsge-
sellschaft Neue Heimat entstehen in Chorweiler-Mitte Giber 2.500 Woh-
nungen nach dem stadtebaulichen Leitbild ,,Urbanitat durch Dichte”.

In Chorweiler-Mitte wird ein groBflachiges Einkaufszentrum errichtet.

Die Stadt Koln setzt mit dem ,,Ergdnzungsprogramm Chorweiler” erste
MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung und Verkehrsberuhigung um.

Nach dem Konkurs der Neuen Heimat libernimmt die nordrhein-
westfalische LEG einen GroBteil der Wohnanlagen in Chorweiler-Mitte.

Chorweiler-Mitte wird im vereinfachten Verfahren als Sanierungsgebiet
ausgewiesen. Die MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung und Ver-
kehrsberuhigung werden ausgeweitet.

Die LEG verkauft ihre Wohnanlagen in Chorweiler an private Investoren.

Im Rahmen des Bund-L&nder-Programms ,,Soziale Stadt” werden in
Chorweiler-Mitte weitere UmbaumaBnahmen im &ffentlichen Raum so-
wie die Kinder- und Jugendarbeit gefordert.

Die rd. 1.200 sanierungsbediirftigen Wohnungen der insolventen Eigen-
timerin M. Bergstedt werden unter Zwangsverwaltung durch die Kélner
Anwaltskanzlei C. Daglianakis gestellt.

Die stadtisch finanzierte Sozialraumkoordination fir die Stadtteile Blu-
menberg, Chorweiler und Seeberg nimmt ihre Arbeit auf.

Das von der Sozialraumkoordination unterstiitzte Mieterprojekt startet in
Tragerschaft der kath. Pfarrgemeinde Seliger Papst Johannes XXIII.

Die Mieterkontaktstelle in der Osloer StraBe wird er6ffnet.

Die Verwaltung der rd. 560 sanierungsbediirftigen Wohnungen im Eigen-
tum der BGP Asset Management GmbH geht von der Fa. Kriiger Immo-
bilien an die bundesweit agierende Hermes Hausverwaltung AG Uber.

Die Objektbetreuung der zwangsverwalteten Wohnungen geht im Auf-
trag der Anwaltskanzlei C. Daglianakis von der Kolner Heimbach Immo-
bilien-Management GmbH an die Fa. Kroesen-Immobilien lber.

Der Rat der Stadt Kéln beschlieBt die Einleitung vorbereitender (Sanie-
rungs-) Untersuchungen gemaB § 141 BauGB fiir Chorweiler-Mitte.

Quellen: Stadt Kéln 2011¢; Ellerbrock und Heidt 16.01.2011
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Tabellarische Ubersicht der wesentlichen Stadtteilcharakteristika

Fallstudiengebiet Stadtteil
Chorweiler-Mitte Chorweiler

Bevolkerungsstruktur 2010

Wohnberechtigte Bevolkerung 5.611 12.869
Anteil d. Pers. mit Migrationshintergrund 80,9 % 76,1 %
Anteil d. Pers. unter 18 Jahre 21,1 % 22,5 %
Anteil d. Pers. Uber 65 Jahre 19,2 % 16,7 %
SGB Il-Quote 46,8 % 39,6 %
Haushalte 2.306 4.877
Wohnungsbestand 2010

Wohnungen ca. 2.700 5.516
Davon offentlich geforderte Wohnungen 2.503 4.560

Quelle: Stadt KoIn, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2012 (eigene Darstellung)

2.1 Lage, stadtebauliche Struktur und verkehrliche Anbindung

Das rd. 34 ha groBe Fallstudiengebiet Chorweiler-Mitte, raumlich begrenzt durch die Ver-
kehrsachsen Athener Ring, MerianstraBe, Willi-Suth-Allee und MercatorstralBe, ist zentral
im Stadtteil Chorweiler gelegen und gehort zum gleichnamigen Stadtbezirk. Die Entfer-
nung (Luftlinie) zum K&lner Hauptbahnhof betrdagt etwa zehn Kilometer (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Lage des Fallstudiengebietes Chorweiler-Mitte
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Bereits 1957, infolge des allgemeinen Bevdlkerungszuwachses, begann die Stadt Kéln mit
den stadtebaulichen Planungen fiir eine , Neue Stadt KoIn-Chorweiler”. 14 Jahre spater
ging der Kernbereich des Stadtteils Chorweiler, das heutige Bezirkszentrum und Fallstudi-
engebiet Chorweiler-Mitte (vgl. Abb. 2), in die Durchfiihrungsphase. In enger Zusammen-
arbeit mit der damaligen Gemeinnitzigen Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft Neue
Heimat wurden ab 1971 im Nahbereich des 1975 errichteten Einkaufszentrums, entspre-
chend dem damaligen Leitbild , Urbanitat durch Dichte” und den MaBgaben des , Nord-
rhein-Westfalen-Programms 1975“ mit den dort enthaltenen Dichtevorgaben (1.000 Ein-
wohner/ha), iber 2.500 Wohnungen (bis 24 Geschosse) errichtet — ganz iberwiegend mit
offentlicher Forderung (Stadt Kéln 2011c).

Abb. 2: Baustruktur des Fallstudiengebietes Chorweiler-Mitte
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Quelle: Stadt Kéln 2011c¢

Wie die meisten GroBsiedlungen aus dieser Zeit, sieht sich Chorweiler-Mitte aufgrund sei-
ner sowohl architektonisch als auch in der Angebotsstruktur homogenen Ausrichtung des
Wohnraums mit einer extrem einseitigen, sozial schwachen Bewohnerstruktur sowie einem
negativen Image konfrontiert. Verstarkt wurde dies, trotz einer guten Verkehrsanbindung,
durch die periphere Lage des Stadtteils (Stadt K&éln 2011c).

Stadtebaulich ist das Fallstudiengebiet zum einen durch seine Geschlossenheit und Dich-
te, vor allem durch die umschlieBenden KraftfahrtstraBen, zum anderen durch seine zentra-
len Platze und verbindenden FuBgangerpassagen gepragt. Insgesamt ist der 6ffentliche
Raum wenig attraktiv und uniibersichtlich gestaltet (z.B. durch schmale, dunkle Génge).
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Dennoch verfiigt Chorweiler-Mitte tber groBziigige Frei- und Griinflachen, insbesondere
den Ostlich gelegenen Olof-Palme-Park. Die Gestaltungsqualitat der privaten Griinflachen
variiert stark und ist vom Engagement des jeweiligen Wohnungseigentiimers abhangig.
Positiv erscheinen das Umfeld der Sahle Wohnen GmbH sowie der GAG Immobilien AG.

Verkehrlich ist das Fallstudiengebiet gut erschlossen. Unmittelbar westlich befindet sich
die Anschlussstelle Chorweiler der Autobahn 57 in Richtung K&ln. Uber die norddstlich
angrenzende MerianstraBBe ist zudem die Anschlussstelle Niehl der Autobahn 1 zu errei-
chen. Dariiber hinaus ist der Stadtteil durch eine S-Bahnlinie, eine Stadtbahnlinie sowie
finf Buslinien an das 6ffentliche Verkehrsnetz Kélns angebunden. In Chorweiler-Mitte, in
Hohe des Liverpooler Platzes, werden S- und Stadtbahn unterirdisch gefiihrt.

2.2 Nahversorgung und Infrastruktureinrichtungen

Trotz seiner stadtebaulichen Defizite verfligt das Fallstudiengebiet liber eine gut ausge-
baute Infrastruktur. Mittelpunkt des Quartiers ist das 1975 errichtete, zweistdckige ,, City-
Center Koln-Chorweiler” zwischen Liverpooler Platz und Pariser Platz, betrieben von der
Hamburger ECE Projektmanagement GmbH. Dank seines ausgewogenen Branchenmixes
mit tGber 100 Fach- und Lebensmittelgeschaften, Cafés und Restaurants stellt das Einkauf-
zentrum nicht nur die fuBlaufig erreichbare Nahversorgung der Bewohnerinnen und Be-
wohner sicher, sondern zieht auch Menschen aus den umliegenden Stadtteile nach Chor-
weiler-Mitte (Website City-Center Koéln-Chorweiler 2012).

Einen weiteren Dreh- und Angelpunkt bildet das Biirgerzentrum am Pariser Platz. Neben
den Rdumlichkeiten des Bezirksrathauses befinden sich dort ein Hallenbad, eine Zweigstel-
le der Stadtblicherei, ein Jugend- und Seniorenzentrum sowie ein Veranstaltungssaal.
Ebenfalls am Pariser Platz gelegen ist das Biiro fiir Soziales und Gemeinwesenarbeit der
kath. Kirchengemeinde Seliger Papst Johannes XXIIl. Diese halt zahlreiche Betreuungs-,
Bildungs- und Beratungsangebote fiir die Bewohnerinnen und Bewohner Chorweilers vor.
Gleiches gilt fiir das jlidische Gemeindezentrum und die evangelische Kirche , KéIn-Neue
Stadt”, die sich in unmittelbarer Ndhe befinden, sowie die islamischen Gemeindezentren
im benachbarten Feldkassel und in Chorweiler-Nord.

Bildungseinrichtungen bietet Chorweiler-Mitte in Form einer Gesamtschule, einer Grund-
schule, einer Waldorfschule sowie einer Nebenstelle der Volkshochschule. Im siidlich an-
grenzenden Seeberg-Nord befinden sich Real- und Hauptschule, das nachstgelegene
Gymnasium liegt etwa 1,5 km entfernt. Diverse Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung schaf-
fen u.a. die groBzligigen Parkanlagen, eine Bezirkssportanlage, ein SpaBBbad, eine Kletter-
anlage sowie die umliegenden Naherholungsgebiete (z.B. der Fiihlinger See).

2.3 Wohnen

Ende 2010 lebten im Fallstudiengebiet mehr als 5.600 Menschen in ca. 2.700 Wohnungen,
rd. 1.760 davon in einem stark sanierungsbediirftigen Zustand (Sozialraumkoordination
Chorweiler 2011). Noch heute belauft sich der Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen in
Chorweiler-Mitte auf Giber 90 %. Nach mehrfachen Eigentimerwechseln und Insolvenzen
befinden sich rd. 560 Wohnungen in der Hand internationaler Finanzinvestoren. Drei weite-
re Wohnanlagen mit rd. 1.200 Wohnungen stehen seit 2005 unter Zwangsverwaltung.
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2.3.1 Wohnungsangebot und Wohnungseigentiimer

Derzeit verteilen sich die Wohnungsbestédnde in Chorweiler-Mitte auf vier institutionelle
Eigentlimer. Daneben ist ein Teil der Wohnanlagen, ein Solitdrgebdude mit 20 Geschossen
sowie ein angrenzender Wohnblock mit 4 Geschossen, in Eigentumswohnungen umge-
wandelt worden. Im Fokus der folgenden Ausfiihrungen stehen jedoch nur die vier groBten
Wohnungsanbieter im Fallstudiengebiet (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Wohnungsbestande und Eigentiimer in Chorweiler-Mitte

Anwalts- BGP Asset Sahle Wohnen | GAG
kanzlei C. Management GmbH Immobilien AG
Daglianakis GmbH
Anzahl Wohn- rd. 1.200 rd. 560 rd. 500 rd. 140
einheiten

Wohnungsbesténde und Eigentiimer
in Chorweiler-Mitte (Stand: Juli 2012)

I Anwaltskanzlei C. Daglianakis
|| BGP Asset Management GmbH
| GAG Immobilien AG

I sahle Wohnen GmbH

Sonstige

Kartengrundlage: Stadt Kéln 2012 (eigene Darstellung)
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Hinsichtlich ihrer Bausubstanz lassen sich zwischen den Wohnungsbestanden signifikante
Unterschiede feststellen. Wahrend die Wohnungen der Kdlner GAG Immobilien AG erst
Mitte der 1990er Jahre erbaut wurden und nach wie vor in einem sehr guten Zustand sind,
hat die mittelstdndische Sahle Wohnen GmbH an ihren Bestanden aus den 1970ern um-
fassende SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt. Einen erheblichen Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf weisen dagegen die rd. 1.200 Wohnungen in Zwangsverwaltung
durch die Kélner Anwaltskanzlei C. Daglianakis sowie die rd. 560 Wohnungen in der Hand
neuer Finanzinvestoren, der BGP Asset Management GmbH, auf (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Marode Wohnungsbestande in Chorweiler-Mitte

Quelle: eigene Aufnahmen vom 28.03.2012

Diese Diskrepanz spiegelt sich auch im Mietpreisniveau wider. Insgesamt liegen die Net-
tokaltmieten im Fallstudiengebiet deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
Zudem gibt es ein Preisgefalle unter den verschiedenen Wohnungseigentiimern. So betra-
gen die Kosten fir eine 3-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von 80 bis 85 gm bei der
Anwaltskanzlei C. Daglianakis in der Stockholmer Allee 5-31 etwa 4,30 €/gm, bei der BGP
Asset Management GmbH in der Osloer StraB8e 6 etwa 4,50 €/gm und bei der Sahle Woh-
nen GmbH in der Florenzer StraBe 32 etwa 5,80 €/gm (eigene Erhebung vom 16.05.2012).

Dariber hinaus liegen die Nebenkosten (inkl. Heizkosten) in den Wohnungen der Anwalts-
kanzlei C. Daglianakis sowie der BGP Asset Management GmbH tendenziell héher als bei
den anderen Wohnungseigentiimern im Fallstudiengebiet. Besonders die zwangsverwalte-
ten Bestande an der Stockholmer Allee fallen durch hohe Nebenkosten auf. Auch dies
lasst auf den unterschiedlichen Sanierungsgrad der Bestéande schlieBen.

Nachfolgend werden Einschatzungen zu den Wohnungsbestédnden der einzelnen Eigent-
mer getroffen. Diese beziehen sich zum einen auf die duBere Erscheinung des Baukorpers
(Fassaden, Fenster, Balkone, Hauseingédnge), zum anderen auf die AuBenanlagen (Wege,
Platze, Griin- und Spielflachen).
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Anwaltskanzlei C. Daglianakis (M. Bergstedt)

Die rd. 1.200 zwangsverwalteten Wohnungen an der Stockholmer Allee 5-31, der Osloer
StraBe 3, 5, 7 (beide Baujahr 1970) sowie der Florenzer StraBe 2-22 sind extrem sanie-
rungsbeddrftig. Seit ihrem Bau wurden sie von vier unterschiedlichen Eigentiimern bewirt-
schaftet. Nach dem Ende der Neuen Heimat Ubernahm fiir kurze Zeit die nordrhein-
westfalische LEG die Hauser, bevor sie 1991 an private Investoren verauBert wurden. Die
letzte Investorin, M. Bergstedt, ging 2005 in die Insolvenz (Schleicher 07.05.2012).

Aus der Sicht der befragten Expertinnen und Experten begann die Verwahrlosung der Be-
stédnde bereits mit deren Privatisierung. Seither besteht ein Investitionsstau. Mangel liegen
bspw. in storanfalligen, z.T. verwahrlosten Aufziigen, Briefkasten und Klingelanlagen sowie
beschmierten und verunreinigten Treppenhausern und Fluren. Einige Wohnungen weisen
massive Schimmelbildung auf, bedingt durch defekte Liftungen, Einfachverglasung und
Alufensterrahmen, nicht renovierte Wasserschaden sowie schlecht funktionierende Hei-
zungen. Ein weiteres Problem, das mittlerweile behoben werden konnte, bestand in den
nicht zu verschlieBenden Tiefgaragen, durch die sich fremde Personen ungehinderten Zu-
gang zu den Hausern verschaffen konnten. Dies hatte u.a. aufgebrochene Kellerraume zur
Folge (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).

Die 1.200 Wohnungen verteilen sich auf drei Anlagen. Der groBte Komplex, der Chorwei-
ler-Mitte nach Norden hin abschottet, besteht aus der ,Wohnschlange” an der Stockhol-
mer Allee (bis15 Geschosse). Die zusammenhangenden Gebaude erstrecken sich von der
nordwestlichen bis zur norddstlichen Grenze des Fallstudiengebiets. Sowohl vom inneren
als auch vom &uBerlichen Erscheinungsbild handelt es sich um die mit Abstand schlech-
testen Wohnungsbestdnde in Chorweiler-Mitte. Ebenso wie die Fassaden befinden sich
die Eingangsbereiche im Originalzustand. Teilweise verhindern Treppen zum Hochparterre
einen barrierefreien Zugang zu den Gebauden. Vorbauten, Briefkdasten und Klingelanlagen
sind heruntergekommen, Miillplatze nicht gesichert und verwahrlost. Auch das Wohnum-
feld leidet unter ausbleibenden Investitionen. Spielgerdte und Treppenaufgdnge werden
nicht instand gesetzt, sondern lediglich gesichert.

Ein &hnliches Bild weisen auch die anderen beiden Wohnanlagen an der Osloer Stral3e 3 -
5 (8-16 Geschosse) an der Florenzer StraBBe (8-17 Geschosse) auf.

BGP Asset Management GmbH

Die rd. 560 Wohnungen, die sich seit 2005 in der Hand neuer Finanzinvestoren, der BGP
Asset Management GmbH, haben eine dhnliche Verkaufsgeschichte wie die zwangsver-
walteten Bestande und weisen daher einen vergleichbar hohen Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsbedarf auf. In der Presse sind diese vor allem durch die Schimmel- und Auf-
zugsproblematik bekannt geworden (KSTA 20.06.2011, 02.12.2011a und 02.12.2011b).

Die Bestéande verteilen sich auf zwei Wohnanlagen. Die erste (Baujahr 1977) liegt unmittel-
bar am Liverpooler Platz zwischen S-Bahn-Station und Einkaufszentrum (8-16 Geschosse).
Im Erdgeschoss befinden sich Garagen und Lagerrdume fiir das angrenzende Einkaufs-
zentrum. Auch Miillpressen sind verbaut, die vor allem im einen enormen Geruch verbrei-
ten und Ungeziefer anziehen. Griin- oder Spielflachen gibt es keine. Darliber hinaus sind
die Eingdnge nur z.T. barrierefrei.
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Die zweite Wohnanlage (Baujahr 1974) besteht aus drei Geb&duden an der Osloer StraB3e.
2-4 (12-18 Geschosse), 6 (20-24 Geschosse) sowie dem vorgelagerten GebZude parallel
zur 2-4 an der Lyoner Passage (3-4 Geschosse) mit Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss.
Hier wurden Balkone und Eingangsbereiche kiirzlich erneuert.

Besonders heruntergekommen ist die Terrasse auf dem Dach des City-Centers. Der Zu-
gang ist gesperrt, es besteht Unfallgefahr. Vor Jahren war sie mit Mitteln aus dem Pro-
gramm , Soziale Stadt” aufwendig umgestaltet worden (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).

Sahle Wohnen GmbH

Die mittelstandische Sahle Wohnen GmbH verfligt in Chorweiler-Mitte Gber mehr als 500
Wohneinheiten, verteilt auf drei Wohnanlagen. Diese befinden sich seit ihrem Bau (Kopen-
hagener StraBe 1-3 und Florenzer StraBe. 32 im Jahr 1976; Florenzer StraBe 54-62 im Jahr
1977) durchgéngig in Eigenbesitz.

Das Sahle-Kundencenter im Erdgeschoss des Wohngebaudes an der Kopenhagener Stra-
Be (10-12 Geschosse) bietet den Mieterinnen und Mietern verlassliche Ansprechpartner
vor Ort. Vorgelagert befindet sich ein weiterer Wohnblock am Uppsalasteig (4 Geschos-
se). Der zweite Wohnkomplex befindet sich am 6stlichen Rand des Fallstudiengebiets an
der Florenzer StraBe (5-9 Geschosse). Die aus fiinf zusammenhingenden Gebauden be-
stehende Wohnanlage bildet einen halboffenen, teilbegriinten Innenhof mit einer schlich-
ten, aber gepflegten Spielflache. Dazu kommt das solitédr stehende Hochhaus Florenzer
StraBe 32 (20-24 Geschosse), in dessen Erdgeschoss Gemeinschaftsraume sowie der Sitz
der unternehmensangehdrigen, gemeinniitzigen PAREA gGmbH eingerichtet sind.

Hinsichtlich des guten baulichen Zustandes lassen sich zwischen den Wohnanlagen der
Sahle Wohnen GmbH keine pragnanten Unterschiede erkennen. Alle Komplexe wurden
zwischen 1999 und 2001 kernsaniert. Fassaden, Fenster, Balkone, Hauseingange und Klin-
gelschilder sind funktionstlichtig und gepflegt. Viele Mieterinnen und Mieter wohnen be-
reits seit Jahren hier, Belegungsbindungen gibt es — anders als in den meisten anderen
Wohnungen im Fallstudiengebiet — keine mehr. Leerstande finden sich daher nur vereinzelt
(Semeria und Stockem 21.03.2012).

GAG Immobilien AG

Anders als die bisher beschriebenen Wohnungsbestidnde gehoren jene der Kdlner GAG
Immobilien AG nicht zur urspriinglichen Bausubtanz in Chorweiler-Mitte, sondern wurden
erst 1996 am westlichen Rand des Fallstudiengebiets erbaut. Insgesamt handelt es sich
um rd. 140 Wohneinheiten, verteilt auf drei Wohnanlagen.

Dazu gehoren ein drei- bis viergeschossiger Wohnkomplex mit einem offenen, begriintem
Innenhof, ein bogenférmiges, viergeschossiges Gebaude am Athener Ring (ebenfalls mit
aufwéndig gestalteten Griin- und Spielflachen im Wohnumfeld) sowie ein vier- bis flinfge-
schossiges Wohnhaus an der Florenzer StraBe. Eingangsbereiche, Miillentsorgungsplatze
und Spielflachen sind durchweg in einem auBergewohnlich guten Zustand - barrierefrei,
gesichert und sauber.
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2.3.2 Wohnungsnachfrage

Anders als in der Gesamtstadt und den meisten Kolner Stadtteilen sinkt die Bevolkerungs-
zahl im Fallstudiengebiet betrachtlich. Zwischen 2005 und 2010 verloren sowohl der Stadt-
teil Chorweiler (-7,6 %) als auch das Fallstudiengebiet Chorweiler-Mitte (-11,0 %) deutlich
an Bewohnerinnen und Bewohnern (vgl. Abb. 5). Die aktuelle Bevolkerungsprognose der
Stadt K6In geht davon aus, dass sich die Einwohnerzahl Chorweilers in den nachsten Jah-
ren weiter verringern wird. Messbare Auswirkungen auf die Nachfrage nach Wohnraum
lassen sich im Fallstudiengebiet bisher aber nicht beobachten. Angesichts der insgesamt
angespannten Situation auf dem Kolner Wohnungsmarkt, speziell im preisglinstigen Seg-
ment, ist Wohnungsleerstand auch in Chorweiler-Mitte (noch) sehr selten (Stadt Kéln, Amt
fur Stadtentwicklung und Statistik 2012).

Abb. 5: Gesamtbevélkerung und Bevolkerung lber 65 Jahre in Chorweiler-Mitte von 2005 bis 2010
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Quelle: Stadt Kéln, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2012 (eigene Darstellung)

Unterschiede im Vergleich zur Gesamtstadt finden sich auch in der Bevolkerungsstruktur.
2010 lebten im Fallstudiengebiet sowohl anteilig mehr Menschen unter 18 Jahren (21,1 %;
Koln 15,5 %) als auch mehr Menschen tber 65 Jahre (19,2 %; Koln 17,8 %). Wahrend Koln
insgesamt langsamer ,altert” als viele andere Stadte, droht dem Fallstudiengebiet mittel-
fristig die Uberalterung — dort ist der Bevdlkerungsanteil der {iber 65-Jdhrigen zwischen
2005 und 2010 um 10,8 % gestiegen (vgl. Abb. 5). Auch dieser Trend wird sich fortsetzen
und damit einen erheblichen Einfluss auf die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum
haben (Stadt Koln, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik 2012).

Daneben deuten zahlreiche Indikatoren in der fiir Kéln einmalig einseitigen Bevolkerungs-
struktur auf die vielféltigen sozialen Herausforderungen in Chorweiler-Mitte hin. Uber 80 %
der Bewohnerinnen und Bewohner wiesen 2010 einen Migrationshintergrund auf. Gesamt-
stadtisch zahlte nur jeder Dritte zu dieser Gruppe. Ebenso lag im Fallstudiengebiet die
SGB ll-Leistungsempfangerquote mit liber 45 % dreimal so hoch, die Arbeitslosenquote
mit 17,7 % fast doppelt so hoch wie der stadtische Durchschnitt (Stadt Kéln 2011c).
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2.3.3 Strategien der Wohnungsanbieter

Die in Chorweiler-Mitte tatigen Wohnungsanbieter agieren sehr unterschiedlich, was sich
in ihrem Investitionsverhalten, ihrem Belegungsmanagement sowie ihrem dariiber hinaus-
gehenden Engagement fiir das Quartier widerspiegelt. Dies wirkt sich auch auf die Ge-
samtsituation im Fallstudiengebiet aus.

Anwaltskanzlei C. Daglianakis (M. Bergstedt)

Durch die Insolvenz der Unternehmerin M. Bergstedt im Jahr 2005 kann im Nachhinein
nicht mehr auf ihre wohnungswirtschaftliche Strategie geschlossen werden. Offensichtlich
ist, dass sie kaum finanzielle Anstrengungen unternommen hat, den bereits zum Zeitpunkt
des Erwerbs (1998) bestehenden Instandsetzungs- und Modernisierungsstau zu beseiti-
gen. Ahnliche Beispiele aus weiteren Stadten und Stadtteilen, etwa Bochum-Hustadt oder
Bremen-Tenever, zeigen, dass es M. Bergstedt auch in anderen GroBwohnsiedlungen ver-
saumt hat, ihre Bestande in einen angemessenen baulichen Zustand zu versetzen (Website
Stadotteilgruppe Bremen Tenever 2012).

Die seit 2005 mit der Zwangsverwaltung der rd. 1.200 Wohnungen beauftragte Kélner An-
waltskanzlei C. Daglianakis hat sich mittlerweile auf diesem Gebiet spezialisiert (Website
Anwaltskanzlei C. Daglianakis 2012). Fiir die Objektbetreuung setzte der Zwangsverwalter
zunachst das Kolner Unternehmen Heimbach Immobilien-Management ein. Mit Wirkung
zum 31.05.2010 wurde Heimbach diese Zustédndigkeit entzogen. Seither ist das Mieterbiiro
in der Florenzer StraBBe 20 durch die Fa. Kroesen-Immobilien aus Briihl besetzt.

Vor dem Hintergrund der zu tilgenden Verbindlichkeiten von M. Bergstedt gegeniiber ihren
Glaubigern kann der Zwangsverwalter notwendige InstandsetzungsmaBnahmen nur in
einem sehr begrenzten finanziellen Rahmen umsetzen. Einzelne sicherheits- und brand-
schutzrechtliche Mangel wurden nach Aufforderung durch die Stadt Koln behoben. Zu-
dem wurden Aufziige neu verkleidet, Zugadnge zu den Tiefgaragen wieder verschlieBbar
gemacht sowie ein seit langem geforderter Sicherheitsdienst eingesetzt. Grundlegende
Mangel wie die Einfachverglasung in vielen Wohnungen bestehen jedoch fort (Sozialraum-
koordination Chorweiler 2011).

Des Weiteren ist die Zwangsverwaltung angehalten, Leerstidnde zu vermeiden. Daher
Uberrascht es nicht, dass im Rahmen der Vermietung nicht auf eine sozial ausgewogene
Belegung der Wohnungen Riicksicht genommen wird. Stattdessen wirbt die eingesetzte
Fa. Kroesen-Immobilien explizit mit ,ARGE-tauglichen” Wohnungen.

Nach Angaben der befragten Expertinnen und Experten ist die Kommunikation mit der
Anwaltskanzlei C. Daglianakis — verglichen etwa mit der BGP Asset Management GmbH -
mittlerweile unproblematisch (z.B. bei Wohnungsmaéngeln durch Schimmelpilzbildung). Im
Rahmen des seit 2008 laufenden Mieterprojektes hatte sich die Zwangsverwaltung regel-
maBig an runden Tischen beteiligt. Bis zur Zwangsversteigerung, deren Termin noch immer
nicht feststeht, wird sich der bauliche Zustand der Wohnanlagen aber wahrscheinlich nicht
verandern (Schleicher 07.05.2012).
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BGP Asset Management GmbH

Deutlich schlechter bewerten die befragten Expertinnen und Experten das Verhéltnis zur
BGP Asset Management GmbH. Diese steuert von Miinchen aus die strategische Verwal-
tung der Wohnungen und hat fiir die Objektbetreuung und Vermietung die bundesweit
agierende Hermes Hausverwaltung AG eingesetzt. Deren Regionalbiiro befindet sich in
der Osloer StraBe 8 in unmittelbarer Nahe der Wohnungsbestande (Website BGP Asset
Management GmbH 2012).

Pragend fiir diesen Wohnungsanbieter sind die Intransparenz der Unternehmensstruktur
sowie das Ausbleiben dringend notwendiger, groBerer Investitionen. Die befragten Exper-
tinnen und Experten vermuten, die BGP Asset Management GmbH verfolge die Strategie,
die Hausverwaltungen regelmaBig auszutauschen. Damit verkniipft seien Versprechungen,
dass sich die Wohnsituation kiinftig verbessern werde. Gleichzeitig nehmen sie an, dass
die Hermes Hausverwaltung AG liber einen nur sehr engen finanziellen Spielraum verfligt
(Ellerbrock und Heidt 16.01.2012; Schleicher 07.05.2012).

Im vergangenen Jahr wurden Teile der Bestédnde an der Osloer StraBe instand gesetzt,
d.h. einzelne Balkone und Flure gestrichen sowie Eingangsbereiche verschonert (KSTA
02.12.2011b). Ferner lud die Hermes Hausverwaltung AG Anfang 2012 zu einer Mieterver-
sammlung im Birgerzentrum Chorweiler ein. Dort gaben die Verantwortlichen der BGP
Asset Management GmbH bekannt, dass weitere Investitionen geplant seien, jedoch kei-
ne umfassende Sanierung (z.B. der Fenster). Kurzfristig wolle man nicht verkaufen, das Ziel
sei eine bessere Rendite (Biiro fiir Soziales und Gemeinwesenarbeit 2012).

Abgesehen von der erwdhnten Mieterversammlung zeichnet sich die BGP Asset Manage-
ment GmbH durch ein wenig kommunikatives Verhaltnis sowohl zu den Mieterinnen und
Mietern als auch der Stadt KéIn aus. Zwar habe sie Kontakt zur Stadt aufgenommen, je-
doch ausschlieBlich eine Reihe an Forderungen gestellt (z.B. schnellere Zahlungen der
Kosten der Unterkunft). Gleichzeitig seien die genannten, zur Verfiigung stehenden Investi-
tionssummen angesichts des jahrelangen Instandsetzungs- und Modernisierungsstaus
extrem niedrig. Anders als von Seiten des Unternehmens bekannt gegeben, vermutet das
Amt fir Wohnungswesen davon aus, dass die BGP Asset Management ihre Besténde in
Chorweiler-Mitte in den nachsten Jahren weiterverauBern wird (Schleicher 07.05.2012).

Sahle Wohnen GmbH

Mit einem Bestand von rd. 24.000 Wohnungen in 50 Stadten, neben Koln u.a. Berlin, Ham-
burg, Bielefeld oder Miinster, gehort die Sahle Wohnen GmbH zu den fiihrenden privaten
Wohnungsanbietern in Deutschland. Als Teil der Sahle-Unternehmensgruppe mit Sitz im
nordrhein-westfalischen Greven ist das Familienunternehmen sowohl im &ffentlich gefor-
derten als auch im freien Wohnungsbau aktiv (Website Sahle Wohnen GmbH 2012).

Im Gegensatz zur BGP Asset Management GmbH zeichnet sich das wohnungswirtschaft-
liche Handeln der Sahle Wohnen GmbH durch eine héhere, auf langfristige Bewirtschaf-
tung abzielende Investitionsbereitschaft, ein ausgewogenes Belegungsmanagement sowie
eine intensive Mieterkommunikation aus. Alle Wohnanlagen der Sahle Wohnen GmbH in
Chorweiler-Mitte wurden zwischen 1999 und 2001 kernsaniert. Investiert wurde auch in
Gemeinschaftsraume. RegelmaBige Kooperationen mit anderen Akteuren im Fallstudien-
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gebiet (z.B. der gemeinsam mit dem Sportverein DJK Wiking und dem City-Center veran-
staltete ,,Hochhausmarathon) sollen nach eigenen Angaben zu einer positiveren Wahr-
nehmung des Stadltteils beitragen (Semeria und Stockem 21.03.2012).

Neben dem Kundencenter der Sahle Wohnen GmbH spielt die gemeinniitzige, unter dem
Dach der Sahle-Unternehmensgruppe gegriindete PAREA gGmbH am Standort Chorwei-
ler-Mitte eine wichtige Rolle — nicht nur fiir die Mieterinnen und Mieter. Sie bietet u.a. Kin-
derbetreuung, Sportkurse und Veranstaltungen, die von vielen Bewohnerinnen und Be-
wohnern im Stadtteil angenommen werden (KSTA 14.10.2011) und ist ein positives Bei-
spiel fiir gelungene Mieteraktivierung. So wurde u.a. vor dem Haus Florenzer Stral3e 32 ein
gemeinsamer Mietergarten gestaltet (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).

GAG Immobilien AG

Die GAG Immobilien AG ist als lokales boérsennotiertes Wohnungsunternehmen mit rd.
42.000 Wohnungen der groBte Vermieter der Stadt. Laut Satzung sieht das Unternehmen
seine Aufgabe darin, breite Schichten der Kélner Bevolkerung mit sicherem Wohnraum zu
versorgen. Genau wie die Sahle Wohnen GmbH hat die GAG Immobilien AG ein dauerhaf-
tes Interesse an den Wohnungsbestdnden in Chorweiler-Mitte. Dariiber hinaus engagiert
sich das Unternehmen im Wohnungsbauforum Koln, wodurch ein enger Kontakt mit dem
Amt fir Wohnungswesen besteht (Website GAG Immobilien AG 2012).

2.3.4 Wohnzufriedenheit und Image

Die Historie Chorweilers ist verbunden mit einer liber die Jahre gewachsenen Stigmatisie-
rung des Stadtteils. Bundesweit gilt dieser nicht nur als ,, Symbol verfehlter Stadtplanung”
(Stadt Koln 2011c), sondern auch als , Musterbeispiel fir eine verfehlte Wohnungsbau-
und Integrationspolitik” (Slidwest Presse 13.03.2012).

Dennoch lassen die im Rahmen der Fallstudie durchgefiihrten Experten- und Bewohnerbe-
fragungen den Schluss zu, dass die Mehrheit der in Chorweiler-Mitte ansassigen Bevolke-
rung gerne dort wohnt. Trotz z.T. gravierender Mangel in der Bausubstanz handelt es sich
um einen Stadtteil mit einer gut ausgebauten Infrastruktur und viel Griin. Zu Recht wird
Chorweiler-Mitte daher auch als , Veedel der Gegensatze” (EXPRESS 10./15.03.2012) be-
zeichnet. Eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung, vielféltige Einkaufsmdglichkeiten sowie
engagierte soziale Einrichtungen tragen zur Qualitdt des Wohnstandorts bei. Dariber hin-
aus wurden weite Teile Chorweilers im Rahmen der Stadterneuerung unter hohem Mitte-
leinsatz neu gestaltet (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).

Insgesamt decken sich die gewonnenen Eindriicke zur Wohnzufriedenheit mit anderen
Erhebungen im Fallstudiengebiet, etwa der 2006 durchgefiihrten Bewohnerbefragung im
Auftrag der ortlichen Sozialraumkoordination. Negativ bewerteten darin rd. 75 % der be-
fragten Bewohnerinnen und Bewohner die mangelnde Sauberkeit im Stadtteil - vor allem
im Umfeld der zwangsverwalteten Bestdnde an der Osloer StraBe. Weitere Defizite erga-
ben sich z.B. durch offenen Alkoholkonsum auf Platzen und StraBen (40 %) sowie Vanda-
lismus (38 %). Positiv bewertet wurden hingegen die Einkaufsmoglichkeiten (83 %), die
raumliche N&he zu angrenzenden Erholungsgebieten (45 %) sowie die Verkehrsanbindung
(42 %) (Sozialraumkoordination Chorweiler 2006).
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2.4 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren auf die Quartiersentwicklung

Sowohl der Stadtteil Chorweiler als auch das Fallstudiengebiet Chorweiler-Mitte blicken
auf eine langjahrige Sanierungsgeschichte zurlick. Weder die z.T. erheblichen stéddtebauli-
chen MaBnahmen, noch die individuellen Hilfeangebote konnten die Lebenssituation der
Bevolkerung, geschweige denn das Stadtteilimage ausreichend verbessern. Ein wesentli-
cher Grund dafiir ist in der nach wie vor sehr einseitigen Belegung des zu lber 80 % o6f-
fentlich geférderten Wohnraums und der damit einhergehenden, groBen Zahl hilfebeduirf-
tiger Haushalte auf engem Raum zu sehen (Stadt Kéln 2011c¢).

Quartiersbezogene Effekte, die sich auf die neuen Eigentlimerstrukturen in Chorweiler-
Mitte oder gar das Handeln neuer Finanzinvestoren zurlickfiihren lassen, etwa auf das
Image, die Sozialstruktur oder die Nahversorgung, lassen sich im Rahmen der Fallstudie
nicht belegen. So waren bspw. die Anteile der Bewohnerinnen und Bewohner mit Migrati-
onshintergrund und/oder in Transferleistungsbezug im Vergleich zur Gesamtstadt schon
immer sehr hoch und haben sich seit den letzten Verkaufen nicht signifikant veréndert.

Gleichwohl weisen die Ergebnisse der Fallstudie darauf hin, dass die verédnderten Eigen-
timerstrukturen zu einer sichtbaren Verschéarfung der baulichen Missstande in Chorweiler-
Mitte gefiihrt haben. Wenngleich es nach Angaben der befragten Expertinnen und Exper-
ten schon immer ein Gefélle zwischen den verschiedenen Wohnungsbestédnden gab, hat
sich dieses durch das Nicht-Handeln der neuen Eigentiimer merklich vergroBert.

Dies trifft nicht nur auf die rd. 560 Wohnungen in der Hand neuer Finanzinvestoren, son-
dern insbesondere auch auf die rd. 1.200 Wohnungen in Zwangsverwaltung zu und auBert
sich fir die Mieterinnen und Mieter vor allem durch ausbleibende Investitionen in den
Wohnungsbestand, ein fehlendes Belegungsmanagement sowie einen mangelhaften Ser-
vice vor Ort. Viele Mieterinnen und Mieter sind durch die Wechsel der eingesetzten Haus-
verwaltungen verunsichert und kritisieren deren schlechte Erreichbarkeit.

Ein wesentliches Problem besteht zudem in der mangelnden Fahigkeit bzw. dem mangeln-
den Willen dieser Wohnungseigentiimer, die Gesamtsituation im Quartier positiv zu veran-
dern. Dadurch fehlt es der Stadt Koln an verlasslichen Ansprech- und Kooperationspart-
nern, die bereit sind, sich an einem umfassenden Erneuerungsprozess zu beteiligen.

Nicht zuletzt bietet das Auftreten neuer Finanzinvestoren in Chorweiler-Mitte aber auch
Chancen. SchlieBlich war seit den 1980er Jahren Vieles (erfolglos) versucht worden, um
die Situation im Stadtteil zu verbessern. Die neue Fachdebatte hat nun die Aufmerksam-
keit abermals auf das Quartier gelenkt und den politischen Druck erhoht.
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3 Reaktionen auf Gebietsebene und Bewertung

Die in Kapitel 2.4 dargestellten Auswirkungen, die sich auf das wohnungswirtschaftliche
Handeln der Anwaltskanzlei C. Daglianakis sowie der BGP Asset Management GmbH zu-
rickzuflihren lassen, verstarken die in Chorweiler-Mitte bestehenden Problemlagen und
haben sowohl bei der Stadt Kdln als auch bei den vor Ort tatigen sozialen und woh-
nungswirtschaftlichen Akteuren den bestehenden Handlungsdruck erhdht. Im Folgenden
werden die dadurch ausgel6sten Reaktionen der Beteiligten beschrieben und bewertet.

3.1 Aktivitaten der Kommune zur Starkung des Quartiers

Zunachst werden die MaBnahmen skizziert, die von Seiten der Stadt K&ln im Zuge der all-
gemeinen stadtebaulichen Erneuerung und sozialen Stabilisierung Chorweilers ergriffen
wurden. Ein Fokus liegt anschlieBend auf den Instrumenten, die in der Auseinandersetzung
mit den neuen, problematischen Wohnungseigentiimern zum Einsatz kommen.

3.1.1 Programme zur Quartiersentwicklung

Nicht einmal 10 Jahre nach Baubeginn traten in Chorweiler die Auswirkungen der inzwi-
schen als ,verfehlt” betrachteten Wohnungspolitik zutage. Sozial und finanziell stabilere
Haushalte zogen weg, einzelne Wohnungen standen leer, die raumliche Konzentration von
Haushalten in Transferleistungsbezug nahm zu — mehr und mehr entwickelte sich Chorwei-
ler zu einem sozialen Brennpunkt.

Um der weiteren Verwahrlosung der Wohnungsbestédnde und des Wohnumfelds entge-
genzuwirken, sah sich die Stadt Koln friih gezwungen, Programme zur behutsamen Erneu-
erung und Stabilisierung des Stadtteils einzuleiten. Seit den 1980er Jahren wurde in
Chorweiler eine Vielzahl investiver sowie nicht-investiver MaBnahmen umgesetzt. Einen
Schwerpunkt bildete die gestalterische Aufwertung des Wohnumfeldes, einen anderen die
Kinder- und Jugendarbeit.

20



Fallstudie K6In-Chorweiler-Mitte

Chronologisch stellen sich die kommunalen Aktivitaten zur Starkung Chorweilers wie folgt
dar (Stadt Koln 2011c¢; Ellerbrock und Heidt 16.01.2012):

1985 - 1989 Erganzungsprogramm

Chorweiler

1989 - 2000 Sanierungsgebiet Chorweiler-
Mitte gemaB § 142 Abs. 4
BauGB (formlich festgelegt in

vereinfachtem Verfahren)

1994 - 2004 Soziale Stadt-Gebiet Chor-

weiler/ Chorweiler-Nord (bis
1999 im NRW-Programm

, Stadtteile mit besonderem

Erneuerungsbedarf”)

seit 2006 Sozialraumkoordination fur
die Stadtteile Blumenberg,

Chorweiler und Seeberg

2011 Ratsbeschluss zur Einleitung
vorbereitender (Sanierungs-)
Untersuchungen gemaB § 141

BauGB fur Chorweiler-Mitte

Wohnumfeldverbesserung, Verkehrsberuhi-
gung (Kostenvolumen rd. 5,2 Mio. Euro)

Fortfiihrung von MaBnahmen zur Wohnumfeld-
verbesserung und Verkehrsberuhigung, Neuan-
lage Olof-Palme-Park, Spielplatzneugestaltun-
gen, sozial- und arbeitsmarktpolitische Initiati-
ven (Kostenvolumen rd. 15 Mio. Euro)

Forderung spezieller JugendhilfemaBnahmen
(offene Jugendarbeit, Unterstiitzung von ar-
beitslosen und ausléndischen Jugendlichen),
Fortflihrung stadtebaulicher EinzelmaBnahmen
(Kostenvolumen rd. 7,9 Mio. Euro)

Einrichtung einer Koordinations- und Anlauf-
stelle im Biirgerzentrum Chorweiler, seit 2008
Foérderung eines Mieterprojekts in Tragerschaft
der kath. Pfarrgemeinde Seliger Papst Johan-
nes XXIII (jahrliches Kostenvolumen fiir die
Sozialraumkoordination rd. 20.000 Euro, davon
flieBen rd. 8.000 Euro in das Mieterprojekt)

Beauftragung eines Gutachtens dem Ziel, die
Neufestlegung eines Sanierungsgebietes im
klassischen Verfahren zu priifen (Kostenvolu-
men rd. 150.000 Euro)

Trotz vielfaltiger, langjahriger Sanierungsbemiihungen bestehen die baulichen und sozia-
len Problemlagen im Fallstudiengebiet Chorweiler-Mitte fort. Wohl auch deshalb wird der
— durch den Ratsbeschluss zur Einleitung vorbereitender Sanierungsuntersuchungen - ak-
tuell angestoBene Erneuerungsversuch der Stadt Koln von der Einsicht getragen, dass zur
langfristigen Stabilisierung von Chorweiler-Mitte ein breit angelegter, struktureller Lo-
sungsansatz erforderlich ist, der sowohl Wohnungseigentimer und Hausverwaltungen als
auch die Bewohnerschaft starker einbeziehen muss (Stadt Kéln 2011c).

3.1.2

Instrumente im Umgang mit neuen Finanzinvestoren
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Die Stadt Koln verfolgt eine aktive Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik, auf deren
amterlibergreifender Agenda sich auch die Situation in Chorweiler-Mitte fest etabliert hat
und gemeinsam nach Losungen gesucht wird. Um diese Einschatzung zu untermauern,
werden im Folgenden die stadtischen bzw. stadtisch unterstiitzten Instrumente diskutiert,
die im Umgang mit den problematisch agierenden Wohnungseigentiimern zur Anwendung
kommen.

Wohnungsaufsicht der Stadt Koln

Die Einschatzungen der befragten Expertinnen und Experten lassen den Schluss zu, dass
die Mittel der Wohnungsaufsicht nur in wenigen Féllen ausreichen, um gegen die bauli-
chen Missstédnde in den davon beriihrten Wohnungsbestanden vorzugehen.

Zum einen missen die betroffenen Mieterinnen und Mieter vorhandene Bauméngel eigen-
stdndig anzeigen, tun dies aber aus verschiedenen Griinden (z.B. schwierige Lebensver-
haltnisse, fehlendes Vertrauen im Umgang mit Behoérden, Sprachbarrieren) oftmals nicht
(Ellerbrock und Heidt 16.01.2012). Da eine hohe Dunkelziffer vermutet wird, ist die Zahl
der gemeldeten Mangel nur begrenzt aussageféhig (Schleicher 07.05.2012).

Zum anderen sind die meisten Anzeigen mit einem erheblichen Verwaltungsaufwand ver-
bunden. Dies trifft vor allem auf Feuchtigkeitsschaden und die damit einhergehende
Schimmelpilzbildung zu, die in der Praxis den Schwerpunkt der gemeldeten Wohnungs-
mangel darstellen (Stadt Kéln 2011d). Einerseits muss die Schadensursache geklart und
ein Fehlverhalten der Mieterinnen und Mieter ausgeschlossen werden, andererseits wird
vor allem der BGP Asset Management GmbH vorgeworfen, sie betreibe , Flickschusterei”,
d.h. Méangel wirden nur kurzfristig beseitigt (z.B. durch einen neuen Anstrich), statt die
Schadensursache in der z.T. veralteten Bausubstanz zu beheben (KSTA 02.12.2011a).

Dariiber hinaus sind einige Wohnungseigentiimer, darunter die BGP Asset Management
GmbH, nicht ohne weiteres erreichbar, so dass die zustandige Hausverwaltung den ,,Pa-
pierkrieg mit der Wohnungsaufsicht ausbaden muss” (Schleicher 07.05.2012). Zuletzt sind
aber auch die verhangten Zwangsgelder im Vergleich zu den notwendigen Investitionen
,Peanuts” fir die Wohnungseigentiimer (Schleicher 07.05.2012).

Die benannten Problematiken spiegeln sich auch in den Statistiken der Wohnungsaufsicht
wider. Aus dem gesamten Stadtgebiet wurden der Wohnungsaufsicht 2010 insgesamt 461
neue Mangelanzeigen eingereicht. Damit hat sich die Fallzahl seit 2007 mehr als verdop-
pelt, wahrend die Personalausstattung gleich geblieben ist (Stadt Kéln 2011d). Gleichzei-
tig konnte nur in weniger als der Halfte der 388 in 2009 abgeschlossenen Verfahren eine
Beseitigung der Méangel erreicht werden. So wurden Méngel in 178 Fallen beseitigt, in 121
Fallen gab es keine Eingriffsmdglichkeit und in 89 Fallen waren Mangel auch mieterbedingt
(Stadt Kéln 20114, S. 40 f).

Abb. 6 veranschaulicht, dass die Zahl der Mangelanzeigen im Stadtteil Chorweiler in den
letzten Jahren deutlich gestiegen ist (Stadt Kéln, Amt fir Wohnungswesen 2012). Dies ist
vermutlich auch als Folge des 2008 gestarteten, von der 6rtlichen Sozialraumkoordination
geforderten Mieterprojektes zu sehen.
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Abb. 6: Anzahl der Anzeigen bei der Wohnungsaufsicht in Chorweiler von 2005 bis 2011
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Bei der Wohnungsaufsicht gemeldete Mangel in Chorweiler

Quelle: Stadt Kéln, Amt fiir Wohnungswesen 2012 (eigene Darstellung)

Kooperation der Stadt K6In und des Mietervereins Koin e.V.

Bereits seit 1997 arbeitet die Stadt Koln mit dem ortlichen Mieterverein zusammen, um
Blrgerinnen und Biirgern, die sich in Transferleistungsbezug befinden und mit mietrechtli-
chen Problemen konfrontiert sind, verglinstigte Mitgliedschaften anzubieten. Auch Miete-
rinnen und Mieter aus Chorweiler werden durch den Verein beraten und rechtlich vertreten
(Stadt Koln 2011d).

Dennoch weisen die befragten Experteninnen und Experten darauf hin, dass dieses Ange-
bot bislang nicht die Resonanz erfédhrt, die angesichts der Situation in den Wohnungsbe-
stdanden der Anwaltskanzlei C. Daglianakis sowie der BGP Asset Management GmbH er-
wartet worden ist. Begriindet wird die mangelnde Durchschlagskraft dieses Instruments,
ahnlich wie bei der Wohnungsaufsicht, mit den hochschwelligen Zugangsvoraussetzun-
gen, die auf eine Klientel in schwierigen Lebenslagen treffen (Schleicher 07.05.2012; Eller-
brock und Heidt 16.01.2012).

Ebenso entscheidend ist, dass Mieterinnen und Mieter, sofern sie Transferleistungen be-
ziehen, nicht von ggf. mithilfe des Vereins durchgesetzten Mietminderungen (z.B. bei
Schimmelpilzbildung) profitieren wiirden, da ihre monatlichen Mietzahlungen ohnehin vom
ortlichen Jobcenter libernommen werden.

Daneben stellte sich das Angebot, trotz seiner relativ geringen Inanspruchnahme durch
betroffene Mieterinnen und Mieter, zeitweise als Uberforderung fir den Mieterverein her-
aus (Sozialraumkoordination Chorweiler 2011) — auch von , wochenlangen Aufnahme-
stopps” war in der Lokalpresse die Rede (KSTA 20.06.2011).

Auf Initiative des 2008 gestarteten Mieterprojektes wurden neue Verhandlungen zwischen
der Mieterkontaktstelle in Chorweiler-Mitte und dem Mieterverein Koln e.V. gefiihrt. Ziel
war es, den Mieterverein zu Uberzeugen, eine wochentliche Rechtsberatung in Chorweiler
anzubieten, um die Hiirden des bestehenden Beratungsangebotes zu senken (Ellerbrock
und Heidt 16.01.2012). Der Mieterverein erklarte jedoch, dass er zur Biindelung von Res-
sourcen auch kiinftig von Beratungen vor Ort absehen werde(Stadt Kéln 2011d).
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Forderung eines Mieterprojekts durch Mittel der Sozialraumkoordination

Im Sommer 2008 wurde das Mieterprojekt in Tragerschaft der kath. Pfarrgemeinde Seliger
Papst Johannes XXIII, unterstiitzt von der ortlichen Sozialraumkoordination, ins Leben ge-
rufen. Zu Beginn fiihrte das Biiro fiir Soziales und Gemeinwesenarbeit der Pfarrgemeinde
eine aktivierende Mieterbefragung in einem der durch die Anwaltskanzlei C. Daglianakis
zwangsverwalteten Wohnhauser durch. Dahinter stand die Idee, unzufriedene Mieterinnen
und Mieter beim Aufbau einer Mieterinitiative zu begleiten.

Um die Ergebnisse der Befragung vorzustellen, lud das Sozialbiiro im Dezember 2008 zu
einer Mieterversammlung ein. Darliber hinaus wurde ein Katalog an Mindestanforderun-
gen fur die zwangsverwalteten Hauser in Chorweiler-Mitte formuliert, um Handlungsbedar-
fe in den Bereichen Sicherheit, Instandsetzung und Mangelbeseitigung aufzuzeigen. Die
meisten der geforderten MaBnahmen wurden jedoch nicht umgesetzt, da die Zwangsver-
waltung aufgrund des engen gesetzlichen Rahmens nicht in der Lage war, die erforderli-
chen Investitionssummen aufzubringen (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).

Als wesentlicher Bestandteil des Projektes wurde im Dezember 2009 die Mieterkontakt-
stelle er6ffnet, um den Mieterinnen und Mietern zwei bis drei Mal wochentlich Unterstit-
zung anzubieten. Zu Beginn lag der Fokus auf den zwangsverwalteten Hausern, mittlerwei-
le ist die Kontaktstelle offen fiir alle Mieterinnen und Mieter in Chorweiler-Mitte. Geholfen
wird bei der Dokumentation von Wohnungsmangeln, beim Verfassen von Mangelschrei-
ben oder bei der Einschaltung Dritter, z.B. des Mietervereins oder der Wohnungsaufsicht.
Zudem Ubernimmt das Sozialbiiro die Rolle des Kommunikationsmediums zwischen den
Wohnungseigentiimern und deren Mieterinnen und Mietern (z.B. durch die Organisation
von Mieterversammlungen) (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).

Damit leistet das Mieterprojekt aus Sicht der meisten befragten Expertinnen und Experten
einen entscheidenden Beitrag zur Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation im Stadt-
teil. Zum einen dirfe man die Mieterinnen und Mieter nicht allein lassen, zum anderen er-
zeuge die im Rahmen des Projektes angestoBene mediale Berichterstattung den nétigen
Druck auf Wohnungseigentiimer und Politik (Schleicher 07.05.2012). Dank einer gelunge-
nen Aktivierung vieler Mieterinnen und Mieter sowie einer intensiven Offentlichkeitsarbeit
sind leichte bauliche Verbesserungen in den zwangsverwalteten Bestanden erreicht wor-
den, auch der seit langem geforderte Sicherheitsdienst hat seine Tatigkeit aufgenommen.
Eine dringend notwendige Grundsanierung der Wohnungen (z.B. die Isolierung der Fens-
ter) ist aber nicht erfolgt (Sozialraumkoordination Chorweiler 2011).

Vereinzelt 16sen die Tatigkeiten des Biiros fiir Soziales und Gemeinwesenarbeit auch kriti-
sche Stimmen im Stadtteil aus. Aus Sicht der aktiven Wohnungsunternehmen wie der Sah-
le Wohnen GmbH sei die neu erbliihte, anhaltende Negativpresse kontraproduktiv fiir ei-
nen Imagewandel Chorweilers und verhindere ein 6konomisches Umdenken im Stadtteil
(Semeria und Stockem 21.03.2012).

Des Weiteren stellen die befragten Expertinnen und Experten fest, dass selbst mithilfe die-
ses niederschwelligen Angebotes — trotz deutsch- und russisch-sprachiger Beratung -
langst nicht alle betroffenen Mieterinnen und Mieter aktiviert werden kénnen. Mit der For-
derung durch die Sozialraumkoordination, Eigenmitteln der kath. Gemeinde sowie Geldern
aus der Caritas Stiftung verfligt das Mieterprojekt derzeit liber rd. 20.000 Euro im Jahr.
Vieles wird ehrenamtlich geleistet (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).
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Griindung einer Bietergemeinschaft zum Kauf der zwangsverwalteten Wohnungen

Erklartes Ziel der Stadt Koln ist es, bis zum Ende des laufenden Zwangsverwaltungsverfah-
rens einen verantwortlichen Eigentiimer fiir die rd. 1.200 Wohnungen in Chorweiler-Mitte
zu finden, um zu verhindern, dass diese ebenfalls in den Besitz international operierender
Finanzinvestoren geraten. Verhandlungen mit in Koln tatigen Wohnungsunternehmen, der
GAG Immobilien AG sowie der Sahle Wohnen GmbH, sollen zur Griindung einer Bieter-
gemeinschaft fiihren, um die Bestande ersteigern und sanieren zu kdnnen (Schleicher
15.11.2011).

Angesichts der hohen Folgekosten fiir die notwendige Grundsanierung ist jedoch unge-
wiss, ob sich dieses Vorhaben in die Tat umsetzen ldsst — selbst wenn sich ein geeignetes
Wohnungsunternehmen bereit erklart, ein Gebot abzugeben (Schleicher 07.05.2012). Fakt
ist, dass diese Strategie in einem ahnlichen Fall fehlgeschlagen ist: Weil die Stadt im Rah-
men der Zwangsversteigerung kein Vorkaufsrecht besitzt, wird der Hochstbietende den
Zuschlag fiir die Wohnungen erhalten. Als ein moglicher Konkurrent bei der Versteigerung
wird die Berliner Talos Grundbesitz GmbH befiirchtet, die bereits im Kolner Stadtteil Fin-
kenberg Wohnungen giinstig aus der Zwangsverwaltung tGbernommen und diese trotz
Investitionsversprechen weiter heruntergewirtschaftet hat (KSTA 12.02.2011).

Formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes gemaB § 142 BauGB

Vor dem Hintergrund der drohenden Zwangsversteigerung wurde 2011 ein neuer, breit
angelegter Sanierungsanlauf von Seiten des Kolner Amtes fiir Stadtentwicklung und Sta-
tistik gestartet, in dem u.a. die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes im klassi-
schen Verfahren gepriift werden soll (KSTA 04.07.2011). Dieses soll der Stadt Mdglichkei-
ten eroffnen, um Einfluss auf bauliche Verdnderungen und die Eigentliimerstrukturen im
Stadtteil zu nehmen.

Im Juli 2011 erfolgte der Ratsbeschluss zur Einleitung vorbereitender (Sanierungs-) Unter-
suchungen gemaB § 141 BauGB im Fallstudiengebiet Chorweiler-Mitte. Mit dem Ziel, mog-
liche Rechtsinstrumente im Umgang mit unverantwortlich agierenden Wohnungseigent-
mern zu prifen sowie ein integriertes Handlungskonzept fiir Chorweiler-Mitte zu erarbei-
ten, soll ein erforderliches Gutachten bis zu einer Honorarhhe von 150.000 Euro in Auf-
trag gegeben werden (Stadt Kéln 2011c¢).

Dariliber hinaus hat der Rat die Verwaltung beauftragt, auf Grundlage des Gutachtens
konkrete Handlungsvorschlage sowie staatliche Férdermdglichkeiten zur Starkung des
Untersuchungsraums darzustellen. Dies beinhaltet auch, eine entsprechende Gebietsfest-
legung vorzubereiten und zur Beschlussfassung vorzulegen (Stadt Kéln 2011c¢).

Fraglich bleibt aus Sicht der interviewten Expertinnen und Experten, ob neuerliche Sanie-
rungsmaBnahmen geeignet sein werden, um alle vor Ort tatigen Eigentimer zu Investitio-
nen zu bewegen. SchlieBlich sei durch ,falsche Sanierungskonzepte in der Vergangenheit
viel Geld im Stadtteil verbrannt worden” (Semeria und Stockem 21.03.2012). Die langjah-
rige Sanierungsgeschichte des Stadtteils unterstreicht: Damit Fordermittel ihre Wirkung
entfalten kdnnen, miissen sowohl die Wohnungseigentiimer als auch die Mieterinnen und
Mieter starker in Sanierungskonzepte einbezogen werden (Schleicher 07.05.2012).
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3.2 Weitere Akteure und Aktivitaten zur Starkung des Quartiers

Die stadtischen Bemiihungen zur Starkung Chorweilers werden ergénzt durch das Enga-
gement sozialer und wohnungswirtschaftlicher Akteure im Stadtteil. Vor allem die kath.
Pfarrgemeinde Seliger Papst Johannes XXIlI. als Tragerin des Mieterprojektes sowie die
seit langem im Stadtteil tatigen Wohnungsunternehmen Sahle Wohnen GmbH und GAG
Immobilien AG bilden Potenziale, die dabei helfen kénnen, die Wohn- und Lebenssituation
in Chorweiler-Mitte langfristig zu verbessern.

Kath. Pfarrgemeinde Seliger Papst Johannes XXIII.

Nicht umsonst wurde die Tragerschaft des Mieterprojektes an die Kirchengemeinde Seli-
ger Papst Johannes XXIII. vergeben. Seit vielen Jahren initiiert und begleitet das Biro fir
Soziales und Gemeinwesenarbeit verschiedene Projekte im Stadtteil. Darliber hinaus halt
die Gemeinde, gemeinsam mit weiteren Netzwerkpartnern vor Ort, zahlreiche Betreuungs-,
Bildungs- und Beratungsangebote fiir die Bewohnerinnen und Bewohner Chorweilers vor.
Gute Kontakte bestehen nicht nur zu anderen sozialen Tragern im Stadtteil, sondern auch
zu vielen Mieterinnen und Mietern (Ellerbrock und Heidt 16.01.2012).

Sahle Wohnen GmbH

Nicht nur in der verwaltungsinternen, sondern auch in der 6ffentlichen Wahrnehmung gilt
die Sahle Wohnen GmbH als aktives Wohnungsunternehmen mit einem hohen MaB an
sozialem Verantwortungsbewusstsein. Obwohl sich das Unternehmen beziiglich eines
Kaufinteresses an den zwangsverwalteten Wohnungen bedeckt halt, mochte es sich aktiv
an der Entwicklung und Umsetzung eines Sanierungskonzeptes fiir den Stadtteil beteili-
gen. Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen stehe ein Rickzug aus Chorweiler-Mitte
fir die Sahle Wohnen GmbH nicht zur Debatte. Stattdessen wolle man anderen Unter-
nehmen zeigen, dass sich soziales und 6konomisches Engagement auch in problemati-
schen Stadytteilen lohnen kann (Semeria und Stockem 21.03.2012).

GAG Immobilien AG

Ahnlich wie die Sahle Wohnen GmbH demonstriert die Kélner GAG Immobilien AG, dass
ein erfolgreiches Bewirtschaften von Wohnungsbestanden in sozial schwierigen Stadttei-
len moglich ist. Daher wird auch dieses Unternehmen als mogliche Kauferin der zwangs-
verwalteten Bestande gehandelt, beno6tigt dabei nach eigenen Angaben — angesichts der
hohen Folgekosten - jedoch finanzielle Hilfe sowohl von der Stadt KéIn als auch dem Land
Nordrhein-Westfalen (Kélnische Rundschau 28.01.2010).
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3.3 Bewertung und Handlungsbedarf

Trotz aller Bemiihungen der Stadt Koln lasst die vorliegende Fallstudie darauf schlieBen,
dass eine konsistente, akteursiibergreifende Strategie im Umgang mit den problemati-
schen Wohnungsbestianden und ihren Eigentiimern in Chorweiler-Mitte bislang nicht vor-
handen ist. Uberdies stellen die befragten Expertinnen und Experten fest, dass die bisheri-
gen MaBnahmen und Rechtsinstrumente nicht ausreichen, um den baulichen und sozio-
demografischen Problemen im Stadtteil entgegenzuwirken.

Allen Akteuren, insbesondere der Stadt KéIn, scheint bewusst zu sein, dass das Vorhaben,
mithilfe einer Gesamtstrategie strukturelle Anderungen in Chorweiler-Mitte zu erreichen,
,sehr ambitioniert” (Stadt Koln 2011c) ist. Dies wird nur gelingen, wenn sich alle Woh-
nungseigentliimer im Stadytteil (finanziell) beteiligen. Ebenso wichtig ist der Rickhalt durch
den Rat der Stadt K&In sowie die handelnden Personen in den zustiandigen Amtern.

Fir die Zukunft offenbarten die Gesprache mit Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft
und freier Wohlfahrtspflege einen Handlungsbedarf auf drei Ebenen:

Wirksame Unterstiitzung von Mieterinnen und Mietern in Transferleistungsbezug

Wirksamer Druck auf unverantwortlich agierende Wohnungseigentiimer kann nur ausgelibt
werden, wenn die betroffenen Mieterinnen und Mieter ihre Rechte wahrnehmen. Vor allem
bei sozial schwachen Haushalten ist dies haufig nicht der Fall. Dennoch ist es in Chorwei-
ler-Mitte gelungen, mithilfe des Mieterprojektes zahlreiche Bewohnerinnen und Bewohner
zu ermutigen, gegen vorhandene Wohnungsmangel vorzugehen.

Gleichzeitig verhindert aber die Handlungslogik der staatlichen Transferleistungstrager,
dass Mieterinnen und Mieter, denen die Kosten der Unterkunft nach SGB |l bezahlt wer-
den, selbst von einer Mietminderung profitieren. Somit schwindet auch deren Interesse
daran. Hier fehlen positive Anreize auf (ibergeordneten Gesetzesebenen.

Starkere Einbindung der Wohnungswirtschaft in stadtische Sanierungskonzepte

Stadtische Sanierungskonzepte, insbesondere das geplante Vorhaben in Chorweiler-
Mitte, missen verniinftige Beteiligungsanreize fiir die wohnungswirtschaftlichen Akteure
im Stadtteil schaffen. Gleichzeitig miissen Wohnungseigentiimer und -verwaltungen stér-
ker in die Pflicht genommen werden. Daher erscheint es sinnvoll, die Vergabe von Forder-
mitteln an bestimmte Mitwirkungs- und Verstetigungspflichten zu kniipfen.

Neuaufstellung der sozialen Wohnraumforderung

In Anbetracht der Lage auf dem Kolner Wohnungsmarkt wird die Stadt nicht umhinkom-
men, starker in das Marktgeschehen einzugreifen. Es braucht eine Neuaufstellung der so-
zialen Wohnraumférderung, um mehr preisgiinstigen Wohnraum produzieren und einkom-
mensschwacheren Bevolkerungsgruppen eine Auswahl an adaquaten Mietwohnungen
bieten zu kénnen. Das kiirzlich beschlossene Handlungskonzept , Preiswerter Wohnungs-
bau” in Kombination mit einem stadtischen Forderprogramm bietet dafiir einen ersten An-
kntipfungspunkt.
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1 Rahmenbedingungen des stadtischen Wohnungsmarktes

Die Stadtentwicklung der im Kreis Recklinghausen gelegen GroBen Mittelstadt Marl war
erheblich durch den Bergbau und die chemische Industrie gepragt. Hiervon zeugen auch
die umfangreichen Wohnungsbestédnde im Geschosswohnungsbau (haufig Zeilenbauten),
die fiur die Arbeiter seit Beginn des 20. Jahrhunderts errichtet wurden (vgl. Prott 2010, S.4).
Zudem wurde in den 1960/70er Jahren das Stadtzentrum und dessen verkehrliche
Anbindung fiir bis zu 150.000 Einwohnern geplant. Noch heute ist Marl ein wichtiger
Arbeitsstandort des Kreises Recklinghausen. Gleichzeitig wirken zunehmend
Entwicklungen des demografischen Wandels, wie eine sinkende Einwohnerzahl und eine
alternde Bevolkerung auf den entspannten Wohnungsmarkt ein.

1.1 Wohnungsangebot

Im Jahr 2010 umfasste der Marler Wohnungsbestand 42.420 Wohnungen. Das
Wohnungsangebot ist von Ein- und Zweifamilienhdusern dominiert. Sie umfassen 78,3%
der Wohngebaude. Gleichwohl finden sich in den verbleibenden 21,7% des
Wohnungsbestandes, d.h. in Mehrfamilienhdusern, 59% aller Wohnungen. Dies lasst auf
eine hohe Anzahl an Wohnungen je Mehrfamilienhaus schlieBen. Der Wohnungsbestand
ist in den letzten Jahren leicht angestiegen (41.958 Wohneinheiten in 2007). Von 2006 bis
2010 sind 710 neue Wohnungen fertiggestellt worden. Die vergleichsweise geringen
Zuwachse (von 99 fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2006, bis zu 196 im Jahr 2010)
deuten auf eine eher verhaltene Nachfrage hin. Der Wohnungszuwachs der letzten Jahre
ist in der Mehrzahl im Einfamilienhaussegment erfolgt (8% innerhalb von 10 Jahren
gegenlber 4% bei Zwei- und Mehrfamilienhdusern; vgl. IT.NRW 2011). Die
Stadtverwaltung schétzt die Anzahl der sehr vernachlassigten Wohnungen auf ca. 600
Einheiten (Stadt Marl 2011b).

Im Hinblick auf das Baualter der Wohngebaude ist ein hoher Anteil (44,3%) an Geb&uden
zwischen 1949 und 1968 errichtet worden, sowie im Vergleich zum Kreis
Uberdurchschnittlich  viel zwischen 1969 und 1987, was auf die forcierte
Zentrenentwicklung zurlickzufiihren ist (NRW.BANK 2011, S. 7). Durch das hohe Baualter
ergeben sich auch hohe Anforderungen an Sanierungen im Vergleich zu Bauten jlingeren
Datums. Marl weist im Vergleich zu NRW-Durchschnitt relativ hohe Baulandpreise von 195
Euro/m2 auf (NRW.BANK 2011, S. 5).

Die Anzahl der preisgebundenen Wohnungen ist seit Jahren ricklaufig. So sank ihre
Zahl in der Gesamtstadt kontinuierlich seit 2007 von 6.403 Wohneinheiten auf 4.737
Wohneinheiten im Jahr 2010 (minus 16%). Dies entspricht einem Anteil von 12,2% am
Gesamtwohnungsbestand der Stadt. Die Mieten im Offentlich gefdrderten
Wohnungsbestand liegen je nach Forderung zwischen 3,90 Euro und 5 Euro/m?
(NRW.BANK 2011, S. 5; Stadt Marl 2011b).

Die Leerstandsquote in Marl schwankt zwischen den drei Postleitzahlenbezirken stark:
Zwei Bezirke haben einen unterdurchschnittlichen Leerstand von 2,8 bzw. 2,9%.
Dahingegen hat der Postleitzahlenbezirk 45770, dem auch Drewer-Siid angehort, mit 5,3%
die hochste Leerstandquote des Kreises Recklinghausen. Im Vergleich betragt die Quote
des Kreises 3,5%, der NRW-weite Durchschnitt liegt ebenfalls nur bei 3,6%. In
Mehrfamilienhdusern liegt der Leerstand zwischen 3 und 7% (LEG 2011, S. 204-207, Stadt
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Marl 2011b). Im aktuellen ,Handlungskonzept Wohnen” fiir die Stadt Marl wird davon
ausgegangen, dass zukinftig ein erhohter Leerstand zu erwarten ist, wenn die Bautatigkeit
auf gleichem Niveau weitergefiihrt und parallel kein Rickbau von Altbestédnden
durchgefiihrt wird. Von Leerstanden waren zukiinftig insbesondere qualitativ schlechter
gestellte Bestande sowie unginstige Lagen betroffen (InWIS 2012, S. 35).

Die Mietpreise in Marl liegen zwischen 3,99 Euro/m? im unteren Marktsegment und
reichen bis zu 6,89 Euro/m? im oberen Marktsegment. Der Median fiir die Kaltmiete liegt je
nach Stadtteil um die 5 Euro/m2. Im Vergleich zu den Nachbarstadten des Kreises liegt das
Mietniveau im Mittelfeld. Im Vergleich zu NRW liegt die durchschnittiche Warmmiete mit
ca. 560 Euro je Monat ca. 50 Euro niedriger (LEG 2011, S. 204-207).

Diese Angaben zu Marl entsprechen ungefahr den Angaben der Mietspiegeltabelle, die
jedoch keinen qualifizierten Mietspiegel darstellt: Ein einfacher Standard im modernisierten
Altbau wird dort ab 3,52 Euro/m? veranschlagt; die hochste Kaltmiete fiir Neubauten ab
2002 liegt bei 7,24 Euro/m2 (Stadt Marl 2011a). Eine Auswertung von Anzeigen bei
ImmobilienScout 24 (ber den Zeitraum 2007 bis 2010 ergibt keine nennenswerten
Erhéhungen bei den Bestandsobjekten, jedoch eine leichte Steigerung bei den
Neubauobjekten von 6,22 auf 6,68 Euro/m2 (InWIS 2012, S. 56).

1.2 Nachfrage

Die Wohnungsnachfrage im Kreis Recklinghausen ist geprdgt durch eine sinkende
Bevolkerungszahl, sinkende Kaufkraft pro Kopf und eine hohe Arbeitslosenquote (2010:
11,2%). Die Einwohnerzahl sinkt seit mehreren Jahren stark im Vergleich zum Kreis und
NRW. Im Jahr 2010 wohnten 87.500 Menschen in Marl (IT.NRW 2011, S. 6). Uber den
Zeitraum 2001 bis 2010 sank die Bevolkerung um 5,4% (InWIS 2012). Ursachlich fiir den
Einwohnerriickgang ist ein Sterbefallliberschuss (IT.NRW 2011, S. 6). Damit einhergehend
ist eine Alterung der Bevolkerung festzustellen (d.h. zunehmend groBerer Anteil an
Menschen in den Altersgruppen tber 65 Jahre im Vergleich zu NRW). Dieser Trend zur
Uberalterung wird sich vermutlich in Zukunft verstdrken (ITNRW 2011, S. 8-9). Zudem
konzentrieren sich die Abwanderungsbewegungen auf die Altersgruppen der 18- bis 25-
Jahrigen sowie der 25- bis 30-Jahrigen (2006 bis 2010, IT.NRW 2011, S. 10). Verschiedene
Bevolkerungsprognosen fiir die Stadt Marl prognostizieren eine negative Bevolkerungs-
entwicklung. Die Prognosewerte bis 2025 liegen zwischen -4% und -13% (Projektgruppe
Bildung + Region), wobei die stdrkeren Riickgénge als wahrscheinlicher eingeschatzt
werden. Bezogen auf die relevante Zahl der Haushalte wird ein Riickgang bis 2025 von bis
zu 7% prognostiziert (vgl. INWIS 2012, S. 27/32), infolgedessen die Wohnraumnachfrage
massiv sinken wird.

Das Arbeitsplatzangebot der Stadt ist mit Uber 10.000 Arbeitsplatzen und 30
Unternehmen stark auf den Chemiepark Marl konzentriert, der den groBten
Chemieverbundstandort Deutschland darstellt (vgl. LEG 2011, S. 205). Diese
Fokussierung wird auch an dem hohen Anteil der Beschéftigten am Produzierenden
Gewerbe mit 42% (Land NRW: 29,7%) am Gesamtbeschéftigtenbestand deutlich.
Daneben sind Handel, Gastgewerbe, Verkehr und Lagerei mit 12,7% (Land NRW: 23%)
sowie sonstige Dienstleistungen mit 45,2% (Land NRW: 46,9%) geringer ausgepragt
(IT.NRW 2011, S. 15). Marl weist einen Einpendleriiberschuss von 2.675 Personen auf
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(IT.NRW 2011, S. 16). Die Stadt Marl ist somit ein wichtiger Arbeitsstandort im Kreis
Recklinghausen. Gleichwohl ist in den letzten Jahren (1999 bis 2010) ein Rickgang der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um 4,8% zu verzeichnen. Es wird angenommen,
dass durch eine bevorstehende Beendigung des Kohlebergbaus weitere Arbeitsplatze
wegfallen werden (InWIS 2012, S. 15). Wenn durch einen Arbeitsplatzabbau weitere
gravierende Einwohnerverluste folgen, schwécht dies langfristig ebenfalls die Nachfrage
nach Wohnraum.

Wohnraumversorgung von hilfebediirftigen Haushalten

Im Jahr 2010 waren in Marl 10.789 Personen Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz 1V),
was einem Anteil von 12,3% an der Bevdlkerung entspricht (NRW.BANK 2011, S. 5). Im
Jahr 2010 sind aufgrund der erh6hten Nachfrage nach glinstigem Wohnraum steigende
Mietpreise in diesem Segment feststellbar. Gleichzeitig sinkt das Mietniveau im oberen
Marktsegment (LEG 2011, S. 204-207). Eine hohe Nachfrage besteht nach kleinen
Wohnungen unter 45m?, die fiir Single-Haushalte und Haushalte mit geringem Einkommen
geeignet sind (InWIS 2012, S. 57).

Nach Aussagen des Mietervereins ist es einfacher groBere Wohnungen zu bekommen,
Probleme bestehen beim Angebot an kleineren Wohnungen (45/50 m?2), wobei
angenommen wird, dass insbesondere in diesen Wohnungstyp eher bauliche Mangel wie
Schimmelbildung auftreten.

Im Hinblick auf das Alter des Bestandes und dem damit einhergehenden
Ausstattungsniveau sowie den anhaltenden Haushaltsriickgang wird der Wohnungsmarkt
zunehmend zu einem Angebotsiiberhang neigen. Eine Nachfrage nach glinstigem
Wohnraum besteht, doch ist auch dort ein angemessener Standard erforderlich.

1.3  Akteure des Wohnungsmarktes
Kommunale Wohnungspolitik

In der Marler Stadtverwaltung nimmt sich das Planungs- und Umweltamt (Stadtebauliche
Planung) wohnungswirtschaftlicher Belange an, da auf stadtischer Seite keine Stelle fiir
das Wohnungswesen existiert. Die Belange der Wohnraumférderung wurden vor einigen
Jahren auf die Kreisebene verlagert. Dort ist auch ein Ansprechpartner fiir die Férderung
von selbstgenutztem Wohneigentum explizit fiir Marl vorhanden.

Das Planungs- und Umweltamt versucht auf stadtischer Ebene den erkennbaren und
erwarteten demografischen und strukturwandelbedingten Problemen mit Folgen fiir den
Wohnungsmarkt durch die Erarbeitung von gesamtstadtischen Analysen und Konzepten zu
begegnen. Im Fokus steht hierbei die Starkung der Stadt Marl als Wohnstandort, die
bisher das Image einer Arbeiterstadt innehatte. Im Jahr 2004 lieB die Stadt eine
Wohnungsmarktprognose fiir die Stadt erstellen, im Jahr 2010 wurde eine
Wanderungsmotivanalyse beauftragt, im Jahr 2012 folgte daran ankniipfend das
Handlungskonzept Wohnen, indem basierend auf wohnungswirtschaftlichen Analysen
sechs Handlungsfelder herausgestellt wurden. Die Stadt erstellt seit einigen Jahren eine
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Karte mit den institutionalisierten Wohnungseigentiimern und ihren Bestdnden auf
gesamtstadtischer Ebene.

Bedeutende Unternehmen

Die Eigentiimerstruktur der Mietwohnungsbestande ist sehr heterogen. Aufgrund der
historischen Entwicklung als Arbeiterstadt wurden viele Werkswohnungen der
Chemischen Werke Hils bzw. der Zeche Auguste Victoria errichtet (Prott 2010, S.4). Die
Fokussierung auf das Kerngeschaft flihrte dazu, dass viele der ehemaligen
Werkswohnungen in den 1990er Jahren an institutionalisierte Eigentlimer verkauft.

Ca. 10% des Wohnungsbestandes gehdren dem kommunalen Wohnungsunternehmen
und Genossenschaften an:

e Neue Marler Baugesellschaft (neuma) als stadtische Tochter (3.663 WE),
Uberwiegend 6ffentlich gefordert

e Alte Marler Baugesellschaft (223 WE)
¢ Wohnungsbaugenossenschaft Wattenscheid e.G. (214 WE)

Weitere institutionalisierte Anbieter am Wohnungsmarkt sind (vgl. Website Stadt Marl
Wohnungsgesellschaften):

e Ruhr-Lippe-Wohnungsgesellschaft (600 WE)

e Hausverwaltung Bastek und Wahrhusen (ca. 800 WE)

e THS Treuhandstelle GmbH (ca. 3.400 WE), freifinanziert und 6ffentlich geférdert
e Evonik (k.A.), seit Januar 2012 mit THS zu VIVAWEST fusioniert

e Deutsche Annington (ca. 2.600 WE)

e Griffin (221 WE)

Die Objekte der genannten Unternehmen sind auf das gesamte Stadtgebiet verteilt, es
lassen sich einige Konzentrationen feststellen: So ist eine hohe Zahl an VIVAWEST-
Bestanden im Stadtteil Hamm zu beobachten, wahrend die Deutsche Annington eine
Konzentration an Gebauden in Drewer-Nord und Drewer-Siid aufweist. |hr Anteil am
dortigen Wohnungsbestand wird auf ca. 60% geschatzt. Von den privatwirtschaftlichen
Eigentiimern werden von der Stadtverwaltung ca. 1.500 Wohneinheiten als problematisch
bewertet (Stadt Marl 2011b).

Neben den groBen Wohnungseigentiimern, die z. T. eher regional verankert sind
(VIVAWEST, Ruhr-Lippe), sind auch Eigentiimer auf dem Markt vertreten, die eine geringe
Anzahl an Bestanden halten. Darunter ist mindestens ein internationaler Finanzinvestor
(Terra Heimbau). Diese Kleinteiligkeit der Anbieterstrukturen macht den Wohnungsmarkt
uniibersichtlich und erschwert es, Problemlagen auf einzelne Vermieter zurlickzufiihren.

Bei der stadtweiten Mieterbefragung (Prott 2010) wurde von den Mietern eine deutliche
Verschlechterung des Gebdudebestandes insbesondere bei der Deutschen Annington
und Evonik gesehen. Bei der Befragung zeigt sich ein Anstieg der Kritik bei zunehmender
Wohndauer in den Bestdnden. Kritisiert wird die mangelnde bzw. provisorische oder
verzogerte Durchfiihrung von Reparaturleistungen. Dieses Problem wird auch mit
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fehlenden Kontaktmdoglichkeiten zu den Vermietern in Verbindung gesetzt (Prott 2010, S.
31/32).

.Wer als Mieterin oder Mieter schon recht lange in Wohnungen von
Evonik und Deutscher Annington lebt, beklagt sich deutlich haufiger tber
unglinstige Aspekte eines Mietverhaltnisses als Menschen, die zum
Wohnungsbestand der THS oder gar von Privatmietern gehéren” (Prott
2010, S. 69).

Auf gesamtstadtischer Ebene wird auch der bauliche Zustand und die mangelnde
Instandhaltung der Bestande von Giriffin kritisiert (Prott 2010, S. 35).
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2 Das Fallstudiengebiet und die Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren

Chronik der wichtigsten Ereignisse

1928- 1938 Errichtung nordlicher Teil von Drewer-Siid (Zentrum): Erste Wohnungen der
Bergwerke Auguste Victoria

Ab 1935 Errichtung Bergmannsiedlung Langehegge |

1940/41 Errichtung nérdlicher Teil von Drewer-Siid (Zentrum): Wohnungsbau fir die Arbeiter
der Chemischen Werke Hiils

1956-1964 Errichtung sldlicher Teil Errichtung vorrangig Breddenkampsiedlung als
Demonstrativ-Bauprojekt der Chemischen Werke Hiils

1958-1960 Langehegge |, ,soziale Oberschicht” der Chemischen Werke Hiils

1968-1970 Langehegge IlI, ,soziale Oberschicht” der Chemischen Werke Hiils, Eigenheime
(stdlich FlamingstraBe)

1990er Verkauf der werkseigenen Wohnungsbestiande der Chemischen Werke Hiils
2005 Erwerb der Viterra-Bestande durch die Deutsche Annington Immobiliengruppe
2008 Verkauf der LEG Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH an Immobilienfonds

,Whitehall” der US-amerikanischen Investmentbank Goldman Sachs

2012 Fusion der Wohnungsbesténde der Treuhandstelle (THS) und Evonik zu VIVAWEST
(damit drittgroBtes Wohnungsunternehmen Deutschlands)

Quellen: Stadt Marl o0.J., Vélkel 06.01.2012, Website WDR, Deutsche Annington 2011

Tabellarische Ubersicht der wesentlichen Stadtteilcharakteristika

I

Bevolkerungsstruktur

Einwohner insgesamt 8.539 (2011)
mit Migrationshintergrund 5,5% (2011)
Personen in SGB II-Bedarfsgemeinschaften 803 Personen: 9,4% (2010)
Altenguotient 66,2 (2010)
Pers. tiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59

Jugendquotient 31,2 (2010)
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59

Wohnungsbestand

Wohnungen in Bestédnden der ca. 1500
Finanzinvestoren (abziglich Mieterprivatisierungen)
Einwohner in Bestanden der Finanzinvestoren 2450 (2011)

Quelle: Stadt Marl 2012, eigene Berechnungen auf Basis der Sonderauswertung der Statistikstelle,
eigene Erhebungen vor Ort
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2.1 Lage, stadtebauliche Struktur und verkehrliche Anbindung

Der Stadtteil Drewer-Siid ist ein zentrumsnaher Wohnstandort in der Stadt Marl. Das in
den 1960er Jahren geschaffene Zentrum Marls ist innerhalb von ca. 15 min fuBlaufig
erreichbar. Trotz seiner zentralen Lage, beginnt im Siden eine offene Landschaft (land-
und forstwirtschaftliche Nutzung). Die Anbindung an das lokale und regionale
Nahverkehrsnetz ist sehr gut: Mehrere Bushaltestellen innerhalb des Stadtteils weisen
Verbindungen ins Stadtzentrum (S-Bahnhalt) sowie nach Recklinghausen (n&chster
Fernverkehrsbahnhof) auf. Uber die Herzlia-Allee im Westen und die BergstraBe im Norden
ist der Stadtteil sehr gut an das Uiberértliche StraBenverkehrsnetz angebunden.

Abb. 1: Statistikbezirk Drewer-Sid
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Der Stadtteil hat eine sehr heterogene stadtebauliche Struktur und dadurch bedingt
variierende  soziodemografische Merkmale. Die prdgenden mehrgeschossigen
Wohngebaude wurden seit Ende der 1920er Jahre vorrangig durch die Bergwerke Auguste
Victoria und die Chemischen Werke Hils fiir ihre Arbeiter errichtet. Zudem wurde
hochwertiger Wohnraum fiir die ,,soziale Oberschicht” der Unternehmen erbaut, darunter
auch Eigenheime (z.B. in der Langehegge, Wellerfeldweg). Bis in die 1970er Jahre
entstanden weitere Wohngebaude: Die heutige Bebauungsstruktur ist v.a. im westlichen
Teil durch 3- bis 4-geschossige Zeilen gepragt, zudem sind einige (Punkt-)Hochh&user mit
9 Geschossen vorhanden. Allerdings wechselt die Bebauungsstruktur kleinrdumig stark: es
sind jeweils Gruppen von Einfamilienhdusern (SachsenstraBe) oder Doppelhaushalften
(WittenfeldstraBe) direkt neben Geschosswohnungsbauten vorhanden. Ostlich der StraBe
Langehegge dominieren selbstgenutzte Einfamilienhduser bzw. Reihenhduser die
Siedlungsstruktur.
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Durch die Entstehung in mehreren Bauabschnitten bis in die 1970er Jahre hinein, weist der
Stadtteil somit keine einheitliche Bebauungsstruktur auf. Aufgrund der unterschiedlichen
Zielgruppen und der Altersstruktur der Gebdude ergeben sich unterschiedliche
Ausstattungsstandards und Sanierungserfordernisse in den Wohngeb&uden.

2.2 Nahversorgung und Infrastruktureinrichtungen

Der Stadtteil Drewer-Siid ist ein Wohnstandort, der im Bereich des Einzelhandels die
Angebote des taglichen Bedarfs abdeckt. Neben einem Lebensmitteleinzelhdndler
(REWE), findet sich ein zentral gelegenes Versorgungszentrum mit Arzten, Apotheke und
kleiner Restauration. Nordlich des Stadtteils grenzt die BergstraBe mit weiteren
Einzelhandelseinrichtungen, darunter auch Fachgeschaften, an. Die Versorgungssituation
ist somit als gut zu bewerten. Im Stadtteil befinden sich mehrere Kindertageseinrichtungen
und Schulen (2 Grundschulen mit Ganztagsbetreuung sowie eine Hauptschule). Die
SchlieBung eines Schulstandortes wird geplant.

Drewer-Sid besitzt drei Einrichtungen fir Jugendliche in kirchlicher Tragerschaft (St.
Heinrich, St. Josef, Auferstehungskirche) sowie einen Jugendtreff der Gewerkschaft |G
BCE. Zudem liegen drei Seniorentagesstatten im Stadtteil. Die Beobachtungen und
Befragungen vor Ort lieferten jedoch Hinweise, dass es an offentlichen Treffpunkten bzw.
Aufenthaltsmdglichkeiten (z. B. Café) fiir Senioren mangelt.

Die Infrastruktureinrichtungen und die Nahversorgung in Drewer-Siid sind insgesamt als
gut zu bezeichnen. Abhéngig von den zukiinftigen Entwicklungen in der Mieterstruktur
konnte die sinkende Kaufkraft der Bewohner zu einer veranderten Nachfrage im Stadtteil
fihren. Auswirkungen der Finanzinvestoren auf das Angebot und die Nachfrage sind
bisher nicht festzustellen.

2.3 Wohnen

2.3.1 Wohnungsangebot und Wohnungseigentiimer

Deutsche Terra
Annlngton Heimbau
Anzahl Gebaude
Anzahl 210 28 Ca. 1000 196 Ca. 100
Wohneinheiten
Quelle: eigene Erhebung BUW (Friihjahr 2012) auf Basis einer Karte mit den Wohnungseigentiimern

der Stadt Marl (Abweichungen sind insbesondere aufgrund von durchgefiihrten (jedoch nicht
nachvollziehbaren) Mieterprivatisierungen méglich)

Der dominierende Eigentiimer von Wohnungen in Geschosswohnungsbauten in Drewer-
Sid ist die Deutsche Annington. Daneben sind als weitere Finanzinvestoren die LEG
sowie Terra Heimbau mit kleineren Bestdanden vertreten. Als weitere Eigentlimer traten
bisher die Treuhandstelle THS sowie Evonik Wohnen als regional verankerte
Wohnungsunternehmen auf (deren Bestande im Rahmen der Untersuchung getrennt
betrachtet wurden). Zum 01.01.2012 erfolgte ihr Zusammenschluss zum drittgroBten
deutschen Wohnungsunternehmen VIVAWEST.
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Abb. 2: Ubersicht der untersuchten Bestdnde nach Eigentiimer
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Nach eigenen Erhebungen gehoren in Drewer-Sid ca. 1.500 Wohnungen zu groBen
Unternehmen/Finanzinvestoren. Im Jahr 2011 wohnten ca. 2.370 Personen in den
Bestanden der oben genannten Unternehmen, dies entspricht 28 % der Bevolkerung des
Stadytteils (eigene Auswertungen auf Basis der Einwohnermeldestatistik Stadt Marl 2012).
Weiterer Geschosswohnungsbau befindet sich an der BergstraBe (Mietobjekte) im Norden
sowie im Stiden an der EmslandstraBe (vermutlich Eigentumswohnungen).

Einschatzung des baulichen Zustands

Seit ihrer Entstehung sind die Gebaude der verschiedenen Eigentiimer in
unterschiedlichem MaBe instandgehalten und modernisiert worden. Bei der Bewertung
des baulichen Zustands der Gebdude wurde auf die Gebaude der

11
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Finanzinvestoren/institutionalisierten ~ Unternehmen  fokussiert. Da es erhebliche
Unterschiede bei den Teilbestdnden der Deutschen Annington gab, werden diese
differenziert nach StraBenziigen dargestellt.

Die Wohnungsbesténde der LEG - die Privatisierung der landeseigenen Besténde erfolgte
im Jahr 2008 - sind an einem Standort im Gebiet konzentriert, weisen jedoch Unterschiede
in ihrem baulichen Zustand auf: Wahrend die Bestdnde in der Schafergasse und im
hinteren Bereich der Strae In den Kadmpen einen durchschnittlichen bis guten Zustand zu
erkennen geben, wirken die sechs Gebdude an der StraBenfront sehr vernachlassigt. Im
Detail bedeutet dies: graue, rissige, nicht gedammte Fassaden, nicht instandgehaltene
holzerne Eingangstiiren, ungepflegte und zT. vermillte Grinflachen. In der
Bewohnerbefragung wurden weitere Mangel ersichtlich: die undichten Regenwasserrohre
wurden als Beispiel fur nicht durchgefiihrte InstandsetzungsmaBBnahmen genannt. Parallel
ist ein auffallig hoher Leerstand zu erkennen. Die Gebaude im hinteren Bereich und in der
Schéafergasse weisen demgegentiiber gestrichene (wenn auch nicht zuséatzlich gedammte)
Fassaden, Balkone und erneuerte Dacher und Eingangsbereiche auf. Die AuBenanlagen
mit Garagenanlagen in der Schafergasse wirken gepflegt, eine hohe Aufenthaltsqualitat ist
jedoch nicht gegeben. Es wird angenommen, dass diese Sanierungen bereits vor der
VerauBerung der LEG im Jahr 2008, als die Wohnungen noch in Landesbesitz waren,
durchgefiihrt wurden.

Nordlicher Teilbereich

Die Treuhandstelle THS ist an zwei sehr zentralen Standorten im Stadtteil vertreten:
Positiv treten die Wohngebdaude der THS In den Ké&mpen hervor. Neben drei
dreigeschossigen Gebauden entlang der StraBe ist eine aufgelockerte Bebauung mit vier
Gebauden in einem einladend gestalteten Hof mit offener Regenwasserentwéasserung und
Spielgeraten realisiert. Auffallig sind die barrierefrei gestalteten Eingangsbereiche,
Fahrradabstellanlagen und vor Sicht geschiitzte Milltonnenabstellplatze.

Bei den Zeilenbauten der THS am Birkenkamp/Ecke BreddenkampstraBe und an der
KamphoffstraBe, die direkt nebeneinander liegen, sind einige Unterschiede im baulichen
Zustand festzustellen: Wahrend ein sehr guter baulicher Zustand an der KamphoffstraBe
vorherrscht (mit erneuerten Eingangsbereichen, Briefkastenanlagen, erneuerten Balkonen),
sind am Birkenkamp zwar auf den ersten Blick ebenfalls die Balkone erneuert und die
Fassaden saniert, jedoch sind einige Mangel im Eingangsbereich festzustellen (defekte
Briefkastenanlagen, verschmierte Klingelanlagen). Der Mangel an Parkflachen wird durch
das wiederholt beobachtete Zuparken der Gehwege vor den Eingangsbereichen deutlich.
Hierdurch wird der Zugang zu den Gebduden beeintrachtigt. Die AuBenanlagen und
Spielanlagen der THS wirken insgesamt sehr gepflegt. Eine Abstufung zeigt sich am eher
veralteten Mobiliar am Birkenkamp.
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Abb. 3: Eigentlimeriibersicht nérdlicher Teilbereich
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Die wenigen Evonik-Bestande (In den Kdmpen) in Drewer-Siid sind in einem sehr guten
Zustand. Sie liegen jedoch direkt gegeniiber den vernachlassigten Bestanden der LEG. An
den zweigeschossigen Gebduden sind die Fassaden, Eingangsbereiche und Fenster
renoviert. An einigen Vordachern sind leichte Verwitterungsspuren erkennbar. Im hinteren
Bereich schlieBen sich gepflegte private Garten mit einheitlichen Schuppen an. Ein Mangel
stellen die groBtenteils nicht barrierefreien Eingangsbereiche dar.

Die Deutsche Annington als ein Finanzinvestor ist der dominierende Vermieter von
Wohnungen in Drewer-Sid, deren Baualter, Ausstattung und baulicher Zustand
kleinrdumig variieren. In den Bewohnergesprachen wurde teilweise die Qualitdt der
InstandhaltungsmaBnahmen kritisiert, die nur provisorischen Charakter aufweisen (z. B. bei
Schimmelbefall, Ratten). Allerdings wurde dieses negative Image gleichzeitig relativiert, da
auch Mieter der Deutschen Annington befragt wurden, die mit der Erreichbarkeit und dem
Service zufrieden waren.
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Abb. 4: Vernachlassigte Bestande der LEG gegeniiber den sanierten Bestidnden von Evonik (In den
Kampen), Punkhochhaus in der SchwabenstraBe (Deutsche Annington)

Quelle: eigene Aufnahmen
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Abb. 5: Eigentlimerilbersicht siidlicher Teilbereich
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Die Wohngebaude der Deutschen Annington an der HeisterkampstraBe aus den
1940er Jahren sind in einem einfachen Standard errichtet worden. Sie weisen noch heute
Nachtspeicheréfen auf und besitzen keine Balkone. Die Eingangsbereiche sind z. T. noch
im urspriinglichen Zustand. In einigen Bereichen sind die Hofe als Freiflachen nutzbar. Die
Wohnungen weisen im Vergleich den geringsten Standard und die geringsten
Neuvertragsmieten unter den Annington-Bestanden auf.

An der PommernstraBBe sind neben drei Punkthochhdusern drei weitere flinfgeschossige
Wohngebéude (Baujahr 1964) der Deutschen Annington mit hohen Leerstdnden zu
finden. Zur Reduzierung der Leerstande in den Punkthochhdusern wurden vor einigen
Jahren Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt, wodurch sich die
Lage nach Aussage der Experten (Roper 20.01.2012) gebessert haben soll. Der Mietpreis
liegt mit 4 bis 4,50/m? (Kaltmiete) fiir die Neuvermietung unter dem Mietspiegel, was auf
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eine Preissenkung zur Anziehung von Mietern schlieBen lasst. Ein weiteres Hochhaus in
der SchwabenstraBe weist ebenfalls einige Leerstande auf. Im Vergleich zu den Besténden
an der HeisterkampstraBe ist der Standard mit Gasetagenheizung bzw. Fernwarme und
Balkonen sowie Aufzligen in der PommernstraBe hoher.

Die zweigeschossigen Wohnunggebdaude der Deutschen Annington an der
WestfalenstraBe (Baujahr ca. 1950) — mit Mietergarten —variieren ebenfalls in ihrem
baulichem Zustand. Der westliche Teil vermittelt einen sehr guten baulichen Zustand mit
neuen Eingangsbereichen, gestrichenen Fassaden und gepflegten Vorgarten. Die siidlich
angrenzenden Bestdnde besitzen noch ihre urspriingliche (mittlerweile graue), nicht
gedammte Fassade. Der Neuvermietungspreis liegt bei 5,20 Euro/m? Kaltmiete. Die
AuBenanlagen sind ebenfalls in gutem Zustand. Aufgrund der massiv beworbenen und
teilweise durchgefiihrten Mieterprivatisierungen finden sich Eigentums- und Mietobjekte in
direkter Nahe zueinander (auch in denselben Objekten).

Die viergeschossigen Wohnungen an der WestfalenstraBe und BreddenkampstraBe
der Deutschen Annington weisen generell einen soliden baulichen Zustand, jedoch mit
einigen Mangeln auf. So wurde bei der Bewohnerbefragung von Schimmelbefall und
Ratten berichtet. Die Wohnungen besitzen ebenfalls gepflegte Mietergarten und Balkone.
Es sind keine auffalligen Leerstdande erkennbar. Allerdings wurde in den
Expertengesprachen darauf verwiesen, dass vor einigen Jahren hohere Leerstande an der
WestfalenstraBe auftraten. Nach Modernisierungen in Teilbereichen ist eine positive
Entwicklung zu beobachten.

Die Wohngebaude der Deutschen Annington an der BayernstraBe besitzen ungedammte
Klinkerfassaden und Treppenhauser, auch die Kellertiiren sind noch im urspriinglichen
Zustand. Positiv sind die erneuerten Eingangsbereiche und Balkone hervorzuheben.
Insgesamt ist der bauliche Zustand akzeptabel. Es sind keine auffélligen Leerstande zu
erkennen.

An der OstpreuBenstraBe ist die Terra Heimbau, ein Unternehmen eines israelischen
Finanzinvestors mit Sitz in Gibraltar mit mehreren Wohnblécken am Markt vertreten. Die
Kaltmiete bei Neuvermietung liegt mit 4,27 Euro/m? unter dem Mietspiegel, dafiir sind
Nachtspeicherofen vorhanden und die Eingangsbereiche weisen Mangel auf. Die
AuBenanlagen wirken ungepflegt (z. B. ganzjéhrig Laubhaufen). Die Erreichbarkeit des
Vermieters war trotz auftretender Mangel (defekte Nachtspeicherheizungen, undichte
Fenster, defekte Wasserrohre und Beleuchtung, unreparierte Fenster) sehr schlecht,
weshalb nach Protesten von Mietern (ab 2008/2009) eine Hausverwaltung mit Sitz in
Dortmund eingesetzt wurde. Von diesem Fall wurde auch in der Presse berichtet. Eine
Abwartsspirale mit Mietausziigen und hohen Leerstanden war in Gang gesetzt. Bis heute
sind notwendige Investitionen der Terra Heimbau ausgeblieben. Die negativen
Entwicklungen an der OstpreuBenstraBe strahlen negativ auf die umliegenden Besténde
der Deutschen Annington an der PommernstraBe (Hochhduser) aus (Roper 20.01.2012,
Volkel 06.01.2012).

Generell ist der bauliche Zustand der Wohngebaude im Stadytteil sehr unterschiedlich und
wird einerseits durch das Baualter, andererseits durch die Instandhaltungs- und
Modernisierungsinvestitionen der einzelnen Eigentiimer bestimmt. Die Bestande der LEG
und von Terra Heimbau weisen die gravierendsten Mangel auf, die Bestande der
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Deutschen Annington und THS sind je nach Teilbereich sehr unterschiedlich
instandgehalten bzw. modernisiert.

Mieten

Die durchschnittlichen Angebotsmieten liegen zwischen 4 Euro/m?2 und 5,20 Euro/m?
(Kaltmiete) (eigene Auswertungen der Website ImmobilienScout24.de im Friihjahr 2012).
Die Angebotsmiete von 4 Euro/m?, die von der Deutschen Annington fiir Wohnungen in
den Hochhausern in der PommernstraBe (Baujahr 1964) verlangt wird, liegt unter dem
Minimalwert des Mietspiegels (2011) fur diese Baualtersklasse von 4,80 Euro/m?2
(Mittelwert 5,23 Euro/m?). Je nach StraBenzug schwanken die Neuvertragsmieten der
Deutschen Annington und reichen bis zu 5,20 Euro/m2. Jedoch ist dies nicht unmittelbar
mit der Ausstattung in Zusammenhang zu bringen, so liegt der Mietpreis fiir Wohnungen
an der HeisterkampstraBe trotz Nachspeicherheizung und mangelnder Balkone trotz des
hoheren Baualters (1940) bei 4,60 Euro/m? gegeniiber den besser ausgestatteten
Wohnungen (Fernwarme, Balkone) an der PommernstraBe (4 bis 4,50 Euro/m?). Auch die
Mieten in der OstpreuBenstraBe (Terra Heimbau) sind mit 4,27 Euro/m? niedriger als der
Mietspiegelwert (vermutlich 1960er erbaut: einfacher Standard unterster Wert bei 4,80
Euro/m?). Die niedrigen Angebotsmieten in Teiloestdnden koénnen als Mittel zur
Mieterakquirierung interpretiert werden, da bei der Ortsbeghung in der Pommernstral3e
(sowohl in den drei Hochh&usern, als auch in den drei weiteren Blocken) aufféllig hohe
Leersténde auftraten.

Im Gegensatz dazu liegt die durchschnittliche Angebotsmiete fiir eine Wohnung bei der
LEG mit 5,50 Euro/m2 (fir eine 32m2-Wohnung) liber dem Mittelwert des Mietspiegels fiir
diese Baualtersklasse (4,40 Euro/m?). Auch wenn auf den Abbildungen fiir die
Vermietungsobjekte ~ Sanierungen  der  Bader  ersichtlich  waren (Website
ImmobilienScout24.de), fanden im AuBenbereich augenscheinlich keine Instandhaltungs-
oder ModernisierungsmaBnahmen statt, wodurch solch ein hoher Mietpreis gerechtfertigt
ware.

Das Mietniveau des kommunalen Wohnungsunternehmens neuma in Marl liegt zwischen
3,14 Euro/m? und 6,50 Euro/m2. Der obere Mietpreis bezieht sich auf urspriinglich als
Eigentumswohnungen geplante, letztlich doch als Mietobjekte angebotene Wohnungen in
der neuentwickelten , Gartenstadt” im Siden von Drewer-Sid. In Drewer-Sid ist die
neuma nur mit wenigen Einzelobjekten vertreten, wobei z.B. an den Gebauden an der
Langenhegge ein Modernisierungsriickstau zu erkennen ist.

Die Analyse des baulichen Zustandes und der Mieten der Teilbestdnde der neuen
Finanzinvestoren zeigen ein differenziertes Bild. Auf kleinrdumiger Ebene wechseln
unterschiedliche Instandsetzungs- und Modernisierungsstadien der Wohnungsbestande,
auch innerhalb eines Eigentiimers, ab. Augenscheinliche Mangel gibt es insbesondere bei
den Bestdanden der LEG und der Terra Heimbau. Der Modernisierungsriickstau bei den
Bestanden der LEG war wahrscheinlich schon vor dem Verkauf an einen Finanzinvestor,
als die Wohnungen sich noch in &ffentlicher Hand befanden, gravierend. Die Mangel sind
somit nicht direkt durch den Finanzinvestor verursacht, sondern er ,schleppt” diese mit.
Zudem sind niedrige Ausstattungsqualititen bei der Deutschen Annington in der
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HeisterkampstraBe (mit Nachtspeicherheizungen und ohne Balkone) zu finden, die eine
Modernisierung erfordern.

2.3.2 Wohnungsnachfrage (Bevolkerungsstruktur und -entwicklung)

Insgesamt handelt es sich bei Drewer-Siid um einen Stadtteil mit sinkender
Bevolkerungszahl und zunehmend alterer Bevolkerung, der fir Marler aufgrund der
Zentrumsnahe, der guten Verkehrsanbindung, der guten Nahversorgung sowie des relativ
,grinen Charakters” einen attraktiven Wohnstandort darstellt (Roper 20.01.2012, Volkel
06.01.2012, Cepa 15.11.2011 wund Bewohnerbefragung). Die unterschiedlichen
Zielgruppen wahrend der Errichtung spiegeln sich in der heutigen Zusammensetzung der
Bevolkerung wider: So sind die statistischen Bezirke Langehegge (Stadtzelle 153) und
Wellerfeldweg (154) auch heute starker von einer Mittelschicht gepragt, wohingegen die
westlichen Teilbereiche eine hdhere Arbeitslosigkeit aufweist (vgl. Stadte-Netzwerk NRW
2008 (Demografiebericht Stadt Marl)).

Gesamter Stadtteil

Drewer-Siid weist die alteste Bevolkerung aller Marler Stadtteile auf. Im Jahr 2011 waren
27% der Bevolkerung Ulber 65 Jahre alt, der Anteil der unter 15-Jahrigen betrug hingegen
nur 13%.

Drewer-Sid hat laut Demografiebericht aus dem Jahr 2006 im Vergleich zur Gesamtstadt
in den letzten Jahren den starksten Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen (1998: 9.838,
2006: 8.771). Dies setzt sich auch bis 2010 (8.565 Einwohner) fort (Stadt Marl 2012), was
einem Einwohnerverlust von 1998 bis 2010 von 13% entspricht. Dies ist auf einen sehr
hohen Sterbefalliberhang (zwei Sterbefélle pro Geburt) zurlickzufiihren. Ein positiver
Umzugssaldo aus anderen Stadtteilen lasst auf einen attraktiven Stadtteil aus Marler Sicht
schlieBen. Drewer-Siid weist zudem die drittgeringste Fluktuation der Marler Stadtteile auf
(2006).

Im Jahr 2006 lag der Anteil an Empfangern von Transfereinkommen (SGB Il und SGB Ill)
(8,3%) unter dem gesamtstadtischem Durchschnitt (9,8%). Jedoch zeigt sich bereits im
Jahr 2006 ein erhohter Anteil an Arbeitslosen und Nichtdeutschen in den statistischen
Bezirken Drewer-Stud-Zentrum (151) und WestfalenstraBe (152). Der Anteil der
Alleinerziehenden entspricht ungefdhr dem stadtischen Niveau von 6,7%. Des Weiteren
weist der Stadtteil positive Ubergangsquoten von der Grundschule zum Gymnasien und
Gesamtschulen auf (Stadt Marl 2006).

Bei einer linearen Fortschreibung wird bis 2025 ein weiterer Bevolkerungsriickgang um -
25% prognostiziert. Eine Reduzierung des Bevolkerungsriickgangs wird durch den Neubau
der ,Gartenstadt” unter Federfiihrung des kommunalen Wohnungsunternehmens im
Siden des Stadtteils angestrebt, bei dem eine Mischung aus Miet- und
Eigentumsobjekten erfolgen soll.
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Abb. 6: Bevolkerungsprognose Marl nach Stadtteil
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Quelle: InWIS 2012: nach Bevdlkerungsprognose Bevdlkerung und Region (basiert auf kommunalen
Angaben, Basisjahr 2006)

Besonderheiten in der Sozialstruktur nach Wohnungseigentiimern

Aufgrund der Bereitstellung kleinrdumiger statistischer Daten von der Stadt Marl konnte
eine Auswertung fiir einzelne Baubl6cke, deren Abgrenzung relativ genau den Eigentiimern
zugeordnet werden konnte, erfolgen. Bei der Interpretation der Daten ist zu
berlicksichtigen, dass es sich teilweise um sehr kleine Grundgesamtheiten
(Einwohnerzahlen, Personenzahlen) handelt. Folgende Tendenzen lassen sich jedoch gut
ablesen (vgl. auch Karten):

Die Einwohnerzahl in den Wohnungsbestanden der Finanzinvestoren ist von 2010 zu 2011
relativ konstant, nur die Bestande der Terra Heimbau weisen einen héheren Riickgang von
6% auf. Bezliglich der Fluktuation in den zurlickliegenden Jahren sind Auffalligkeiten bei
der Terra Heimbau zu erkennen.

Der Anteil der SGBII-Empfanger betrdagt im Jahr 2010 im Stadtteil Drewer-Siid 9,4%
(gegeniber 12,3% in der Gesamtstadt). In den Bestdnden der Finanzinvestoren liegt der
Anteil insgesamt fast doppelt so hoch bei 18,2%, jedoch mit deutlichen Unterschieden
zwischen den Teilbestanden.

Uber dem Durchschnitt liegen die Teilbestinde der Deutschen Annington an der
HeisterkampstraBe (21%) und an der PommernstraBe (33%) sowie die Bestande der Terra
Heimbau (37 %) und der LEG (18,7%). Unter dem Durchschnitt liegen die Teilbestande der
Deutschen Annington an der WestfalenstraBe/BreddenkampstraBe (15 bzw. 8%) und
BayernstraBe/SchwabenstraBe (10%) sowie die Besténde der THS (6 %) und Evonik (0%).
Die starksten Zuwachse an SGBII-Mietern sind von 2005 bis 2010 in den Teilbestanden
der Deutschen Annington an der WestfalenstraBe/BreddenkampstraBe (+89%) sowie an
der BayernstraBe (+31%) zu beobachten, jedoch von geringen Ausgangswerten
ausgehend. Auch in den Bestanden der Terra Heimbau (+16%) sowie bei der Deutschen
Annington an der HeisterkampstraBe (+13%) sind mehr Personen hinzugekommen. Bei
den LEG-Wohnungen gab es ebenfalls von 2005 bis 2009 einen Anstieg um 25%, gefolgt
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von einer abrupten Abnahme im Jahr 2010. Im gleichen Zeitraum ist hingegen bei der THS
eine Abnahme von 13% zu verzeichnen.

Der Anteil der Nichtdeutschen ist den Bestanden der LEG (In den Kampen) hoher als im
Durchschnitt des Stadltteils. Im Jahr 2010 lag er mit 13,7% Uiber dem Durchschnitt des
Stadtteils mit 5,1% und der Gesamtstadt mit 8%. Im Jahr 2011 sank der Anteil leicht auf
11,7% (im Vergleich zu 5,5% im Stadtteil Drewer-Sid).

Die Mieterstruktur in der OstpreuBenstraBe (Terra Heimbau) hat einen leicht
Uberdurchschnittlichen und leicht steigenden Anteil an Nichtdeutschen (von 7,7% im Jahr
2010 auf 9,2% im Jahr 2011) auf. Die Deutsche Annington liegt im Durchschnitt bei 8,4%,
jedoch zeigen sich hohere Konzentrationen in Teilbestdnden: So weist die
HeisterkampstraBe nordlich der WittenfeldstraBe deutlich hohere Anteile auf (Anstieg von
9,6% 2010 auf 12,1% im Jahr 2011) mit teilweise hoheren Konzentrationen auf noch
kleinrdumiger Ebene von bis zu 20%. Alle anderen Teilbestéande der Deutschen Annington
haben einen Anteil an Nichtdeutschen von unter 10%. Im Gegensatz dazu wohnen in den
Bestanden der THS und Evonik sehr wenige Nichtdeutsche (THS 2%).

Die Ursachen fiir solch kleinrdumige Segregationstendenzen in Teilbestanden der neuen
Finanzinvestoren sind nicht offensichtlich. Ob sich diese Tendenzen auf eine Mietpolitik
der Finanzinvestoren zuriickfiihren lassen, ist nicht bekannt. Auch lber den mdglichen
Einfluss von Belegungsbindungen des Wohnraums fiir einkommensschwache Mieter sind
keine kleinraumigen Angaben vorhanden.

2.3.3 Strategien der Wohnungsanbieter

Kenntnisse zu den Strategien der Wohnungsanbieter sind bei den befragten Experten
unterschiedlich ausgepragt. Einerseits sind Strategien und die handelnden Akteure der
lokal bzw. regional verankerten Unternehmen aufgrund der langjahrigen Zusammenarbeit
der Kommune bekannt. Die strategische Ausrichtungen der Finanzinvestoren ist fiir die

Kommune und die weiteren Akteure am Wohnungsmarkt eher schwierig einzuschatzen
(vgl. Volkel 06.01.2012, Pesenacker/Cepa 26.02.2012).

Die Bestédnde der Deutschen Annington gehdrten urspriinglich dem betriebseigenen
Wohnungsunternehmen (GEWOGE) der Chemischen Werke Hils. Der Konzern
konzentrierte sich vor 15-20 Jahren auf sein Kerngeschaft, weshalb die Bestédnde an die
Viterra verduBert wurden (geschatzt min. 5.000 WE in Marl, Volkel 06.01.2012). Die
Wohnungen waren vor dem Verkauf in einem guten bis sehr guten Zustand und wiesen
eine ,gute” Mieterstruktur auf. Die Viterra verkaufte Teile der Wohnungsbestdnde
wiederum an die Deutsche Annington, die wiederum einige , Filets” verkauft hat. In den
letzten Jahren wurden verstérkt Mieterprivatisierungen beworben und auch umgesetzt (ca.
500 in der Gesamtstadt) (Volkel 06.01.2012).

Das Selbstverstandnis der Deutschen Annington versteht sich laut Konzernlagebericht
2010 als ein langfristiger Bestandshalter von Wohnimmobilien. Sie unterhélt ca. 220.000
Wohneinheiten in Deutschland, wovon 31% in Klein- und Mittelstaddten wie Marl liegen. Ein
Schwerpunkt liegt in der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum sowie in der
.selektiven Privatisierung” vorrangig an Mieter. Ziel der Bewirtschaftung ist eine
kontinuierliche Ertragsgenerierung. Marl zahlt mit 2.579 Wohneinheiten im Jahr 2010 zu
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den 20 groBten Standorten der Deutschen Annington in Deutschland. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete betragt hier 5,13 Euro/m2. Der Leerstand von 9,3% liegt
weit Uber dem Durchschnitt der Annington-Bestidnde von 5,1% und auch lber dem
stadtischem Durchschnitt Marls (vgl. Deutsche Annington 2010).

Die haufigste Kritik an der Deutschen Annington (Experten- und Bewohnergespréche)
bezog sich auf die schlechte Erreichbarkeit. Bei Méngeln kdnnen die Mieter sich zwar an
eine Hotline wenden, es fehlt jedoch ein direkter Ansprechpartner vor Ort. Zur
Aufbesserung des Images wurde nach Kritik in der stadtweiten Mieterbefragung der IG
BCE (Prott 2010) wieder ein Vor-Ort-Biiro in Marl (jedoch nicht in Drewer-Sid selbst)
eingerichtet, dessen Fokus jedoch eher auf die Vermietung als den Service fiir Mieter
gerichtet ist. Die Strategie der Deutschen Annington innerhalb Drewer-Siid unterscheidet
sich je nach dem Ausgangszustand der Bestdnde. In Objekten mit hohen Leerstédnden
werden niedrige Mieten erhoben, z.T. unter Mietspiegelniveau, vermutlich um die
Leerstéande zu senken und liberhaupt Mieteinnahmen zu erzielen. Gleichzeitig berichteten
die befragten Experten von Mieterhéhungen und ausbleibenden
Instandhaltungsinvestitionen.

Die THS und auch Evonik haben in der Vergangenheit stark auf die Aufwertung ihrer
Bestande gesetzt. Bei der THS zeigt sich in Drewer-Siid in der Vergangenheit ein Fokus
bei den Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen auf zusammenhangende
Bestande, die eine ,Rundummodernisierung” erfahren haben, wohingegen andere
Wohnblécke noch einen Sanierungsriickstau in einigen Bereichen (z.B. Béder,
Eingangsbereiche) aufweisen. In den zurlickliegenden Jahren hat die THS auch
Doppelhaushélften (WittenfeldstraBe) in Drewer-Siid — vorrangig an Mieter — privatisiert
(Roper 20.01.2012). Evonik hat die Ergebnisse der IG BCE-Mieterbefragung (Prott 2010)
(ein wenig schlechter als die THS) sehr ernst genommen, da das Unternehmen nach
eigenem Selbstverstandnis auch langfristig an der Zufriedenheit der Mieter interessiert ist.
Allerdings hat die Evonik in anderen Stadtteilen in Marl Mieterhéhungen fiir einzelne
Bestande vorgenommen ohne Investitionen zu tatigen. Hieraus werden Verkaufsabsichten
abgeleitet, deren Renditeerwartung durch diese Strategie ansteigen soll (Roper
20.01.2012).

Durch die Fusion der beiden Wohnungssparten der Unternehmen zum 01.01.2012 ist zum
derzeitigen Zeitpunkt noch unklar, wie sich VIVAWEST in Zukunft strategisch ausrichten
wird. VIVAWEST betreibt eine AuBenstelle des Kundencenter Recklinghausen in Marl
(GersdorffstraBe). Als regional verankerte Unternehmen waren sie an einer langfristigen
Perspektive fiir die Wohnungsbestidnde interessiert. Bei einem Gesprdch von
Unternehmensvertretern mit der Stadt Marl wurden auch fiir die Zukunft Investitionen in
die Wohnungsbestande angekiindigt (Cepa, Pesenacker 26.02.2012).

Die auffalligen Mangel an den LEG-Bestanden weisen auf einen Instandhaltungsriickstau
hin. Geringe Instandhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen gehen gleichzeitig mit
relativ. hohen Mieten fiir Neuvermietungen einher. Hieraus konnte eine starke
Renditeorientierung des Unternehmens abgelesen werden. Zustandig fir die LEG-
Bestdnde in Marl ist ein Mieterbiiro in Dorsten-Wulfen (eine AuBenstelle des Kundencenter
Essen). In Marl selbst ist kein Ansprechpartner vorhanden, so dass die Erreichbarkeit
erschwert ist.
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Die Bestande der Terra Heimbau sind ebenfalls von einem hohen
Instandhaltungsriickstau  gekennzeichnet, wodurch die Mieterzufriedenheit stark
beeintrachtigt wurde und negative Presseartikel die Problemlage thematisierten. Nach
Protesten der Mieter im Jahr 2008/2009 wurde zumindest eine Wohnungsverwaltung mit
Sitz in Dortmund eingeschaltet. Allerdings fehlen weiterhin Ansprechpartner vor Ort. Die
Mieter haben somit zwar einen telefonisch erreichbaren Ansprechpartner, Investitionen in
den Bestand bleiben jedoch weiterhin aus.

Positiv hebt sich das kommunale Wohnungsunternehmen neuma ab, die jedoch nur
wenige Wohnungen in Drewer-Siid besitzen. In Quartieren mit vielen Bestédnden (wie Hiils-
Sid) werden Vor-Ort-Biros betrieben und Hausmeister im Quartier eingesetzt, die
Reparaturen schnell durchfiihren. In Drewer-Siid ist die neuma mit der Neuentwicklung der
Gartenstadt im Siiden des Stadtteils aktiv. Dort sind bis zu 500 Wohneinheiten geplant,
neben Mietwohnungen entstehen auch Einfamilienhduser und eine Seniorenresidenz mit
80 Platzen.

2.3.4 Wohnzufriedenheit und Image

Die Wohnzufriedenheit der Bewohner wird durch eine lange Wohndauer und Bestandigkeit
der Mieter gepragt. Sowohl die Innen- als auch die AuBenwahrnehmung des Stadtteils
sind positiv. Generell wird Drewer-Siid als guter Wohnstandort mit guter Lage im
Stadtgebiet, guter Versorgungssituation bezogen auf Einzelhandel, Bildung und
medizinische Versorgung, einer ruhigen, teilweise auch griinen Lage bezeichnet (Roper
20.01.2012, Volkel 06.01.2012, Cepa, Seckler & Gottsche 25.11.2011). Das positive Image
des Stadltteils in der Stadt Marl hat seit dem Auftreten der Finanzinvestoren (bisher) keine
EinbuBen erfahren. Mangel an den Wohnungsbestanden wurden nur in geringem Umfang
in der Presse thematisiert.

In der Bewohnerbefragung wurde zum Teil Kritik an der Verdnderung der Mieterstruktur
/Hausgemeinschaften hervorgebracht, wodurch die Wohnzufriedenheit zum Teil als
gemindert eingeschatzt wurde. Inwieweit die neuen Eigentimer auf die Umstrukturierung
der jahrzehntelang gewachsenen Hausgemeinschaften wirken, kann nicht abschlieBend
eingeschatzt werden. Die Alterung der Bewohnerschaft wéare auch unabhéngig davon
vorangeschritten. Kleinrdumige Segregationstendenzen in einigen Bestédnden der
Finanzinvestoren weisen auf eine beschleunigte Umwaélzung hin.

In der Bewohnerbefragung zeigte sich eine eingeschrankte Wohnzufriedenheit bei Mietern
der OstpreuBenstraBe und der Deutschen Annington (speziell BreddenkampstraBe), da
dort InstandhaltungsmaBnahmen ausbleiben oder nur provisorischen Charakter besitzen.

24  Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren auf die Quartiersentwicklung

Der Stadtteil Drewer-Siid stellte bisher einen guten Wohnstandort mit positivem Image
und bestandiger Bewohnerschaft dar. Bisher handelte es sich um einen stabilen Stadtteil,
der sich jedoch an einem Wendepunkt befindet. Die positive Ausgangssituation des
Stadtteils wird zukiinftig von einer sinkenden und alternden Bevolkerung beeinflusst.
Negative  Auswirkungen der Finanzinvestoren sind derzeit bei einzelnen
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Gebdudebestanden sichtbar, die Auswirkungen auf das gesamte Quartier halten sich
(noch) in Grenzen. Aufgrund der Dominanz der Investoren im westlichen Teil des Stadtteils
konnten sie die dortige Quartiersentwicklung erheblich beeinflussen.

Der bauliche Zustand der Wohngebaude der Finanzinvestoren weist in Teilbereichen
erhebliche Mangel und Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsriickstau auf. Allerdings
sind bei den groBen Wohnungsunternehmen auch Unterschiede innerhalb von
Teilbestédnden ersichtlich. Begriindet in dem teilweise hohen Alter der Wohngebaude (ab
1930/40er) waren umfangreiche energetische Sanierungen notwendig, die jedoch auch
schon vor dem Ankauf durch Finanzinvestoren hatten durchgefiihrt werden kénnen bzw.
muissen. Teilweise wurde in Bestdnde der 1960er Jahre mit einer solideren Substanz
investiert, um gezielt die dortigen Leerstdnde zu senken. In anderen Objekten werden eher
provisorische Instandhaltungen ausgefiihrt, wodurch die Mangel nur zeitweise behoben
werden.

Der Instandhaltungs- und Modernisierungsriickstau in Teiloestdinden mit geringem
Standard birgt in Zusammenhang mit giinstigen Neuvermietungsmieten die Gefahr
einer Abwartsspirale, da hierdurch einkommensschwéachere Bevolkerungsgruppen
angezogen werden. Die bisher ausgewogene Sozialstruktur, die parallel auch durch eine
zunehmende Alterung der Bewohnerschaft verandert wird, kdnnte hierdurch langfristig in
eine Schieflage geraten.

Gleichzeitig fanden bei der Deutschen Annington (z.T. Evonik, THS) Mieterprivatisierungen
statt. Hierdurch kommt es zu einem engen Nebeneinander von Eigentums- und
Mietwohnungen, auch in denselben Gebduden. Durch unterschiedliche Anspriiche an
Sanierungen zwischen den selbstnutzenden Eigentimern von Wohnungen und den
Mietern bzw. deren Vermietern konnten zukiinftig Konflikte innerhalb der
Hausgemeinschaften entstehen.

Bezliglich der Erreichbarkeit und des Services der Vermieter wird insbesondere von
Klagen der Mieter der Deutschen Annington berichtet. In der Bewohnerbefragung wurde
dieses Urteil durch neutrale bis positive Aussagen relativiert. Infolge der stadtweiten
Mieterbefragung der IG BCE (Prott 2010) mit negativen Ergebnissen fiir die Deutsche
Annington wurde in Marl wieder ein Vor-Ort-Biro eingerichtet. Eine schlechte
Erreichbarkeit ist auch durch den internationalen Investor Terra Heimbau gegeben, die
sogar zu Mieterprotesten und Presseartikeln fiihrte. Als GegenmaBnahmen wurde eine
Hausverwaltung vom Eigentiimer eingeschaltet.

Bezogen auf das Quartier sind bisher wenige Auswirkungen der Finanzinvestoren
festzustellen. Das positive Image des Stadtteils wird durch die Finanzinvestoren nicht
beeinflusst. Zeitweilig kam es zu Wohnungsanfragen von unzufriedenen Mietern der
Deutschen Annington an das kommunale Wohnungsunternehmen, da deren Service und
Erreichbarkeit als besser bewertet wird. Hierdurch kdnnen Leerstdande des kommunalen
Unternehmens behoben werden (Thier 17.04.2012).

Die kleinraumige Auswertung von statistischen Daten zeigt erste kleinraumige
Segregationstendenzen in bestimmten Baublocken. Die gegeniber dem Stadtteil
Uberdurchschnittlichen, jedoch noch nicht unbedingt problematischen Konzentrationen
von Nichtdeutschen (bis zu 13,7%) und SGBII-Empfangern (bis zu einem Drittel in
Teilbestdnden) sind gerade in den Bestédnden mit niedrigem Standard zu finden. In den
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Bestanden der /nternationalen Finanzinvestoren (LEG, Terra Heimbau) ist generell ein
Anstieg der SGBII-Empfanger auf ein Drittel der Mieter festzustellen, wohingegen nur
Teilbestédnde der Deutschen Annington einen Anstieg aufweisen. Der regional verankerte
Eigentliimer THS kann sogar eine Abnahme an SGBII-Empfangern verzeichnen.

Beziiglich der Nahversorgungssituation kénnte langfristig durch einen erh6hten Anteil an
SGBII-Empfangern ein Kaufkraftverlust eintreten. Gleichzeitig werden bereits derzeit
preisglinstigere Einzelhandelsangebote auBerhalb des Stadtteils genutzt. Bei einem
anhaltenden Trend konnte die Nachfrage in den bestehenden Strukturen sinken.

Als Gesamteinschatzung fiir Drewer-Sid beziiglich der Wohnsituation seit dem Erscheinen
von neuen Finanzinvestoren kann festgehalten werden, dass es derzeit in Teilen der
Wohnungsbestande zu Instandhaltungsriickstau kommt und dass sich generell die
Erreichbarkeit der Vermieter verschlechtert hat und das Quartier aber insgesamt eine
stabile Lage aufweist.

Fir die Zukunft gibt es jedoch einige Entwicklungen, die einen Handlungsbedarf erzeugen
konnten: die Alterung der Bewohner und ein Auflosen von gewachsenen
Hausgemeinschaften, damit einhergehend evtl. ein sinkendes Verantwortungsbewusstsein
fir das Wohnumfeld (so wurden wahrend der Begehung wiederholt Bewohner bei der
Griinpflege der an die Mietobjekte angrenzenden Griinflichen beobachtet). Ein
anhaltendes Ausbleiben von Instandhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen in
Kombination mit der schwierigen demografischen Situation im Stadtteil konnte eine
Abwartsspirale in Gang setzen. Der Stadtteil befindet sich an einem Wendepunkt, der
eines strategischen Vorgehens bedarf, um die Attraktivitat des Stadtteils zu erhalten.
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3 Reaktionen auf Gebietsebene und Bewertung

3.1 Aktivitaten der Kommune zur Starkung des Quartiers

Die Stadtverwaltung Marl bemiiht sich, die Politik auf verschiedene Weise fiir die neuen
Problemlagen, die durch den Wandel auf den Wohnungsmérkten generell entstehen, zu
sensibilisieren. Das Problembewusstsein insbesondere auch beziiglich der neuen
Finanzinvestoren und moglicher Konsequenzen fir die Wohnsituation ist in Marl relativ
gering ausgepragt. Allerdings ist auch die Problemlage im Vergleich zu den anderen
Fallstudien weniger gravierend.

3.1.1 Programme zur Quartiersentwicklung

Die Auseinandersetzung mit wohnungswirtschaftlichen Herausforderungen auf
Quartiersebene ist aufgrund personeller Ressourcenknappheit in der Verwaltung der Stadt
Marl begrenzt. Neben ,klassischen” SanierungsmaBnahmen wird eine integrierte
Quartiersentwicklung im Stadtteil Hiils-Stiid im Rahmen des Stadtebauforderprogramms
. Soziale Stadt” verfolgt.

Fiir den Stadtteil Drewer-Siid existieren keine expliziten Quartiersentwicklungsstrategien
seitens der Stadt, da es sich bisher um einen attraktiven, stabilen Stadtteil handelte.
Derzeit steht die Entwicklung einer gesamtstadtischen Strategie in Form eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes im Fokus der Aufmerksamkeit der Stadtentwicklung.
Langfristig sollen aus diesem auch Strategien fiir einzelne Stadtteile abgeleitet werden.

Indirekt konnte Drewer-Siid vom angrenzenden Stadtumbaugebiet im Stadtzentrum
profitieren, da eine punktuelle Erweiterung um die Scharoun-Schule - die innerhalb
Drewer-Sid liegt — erfolgen sollte. Der Schulstandort im Sliden von Drewer-Sid erfiillt
auch eine Versorgungsfunktion fiir Schiller aus dem Fordergebiet, weshalb dort eine
Forderung ermoglicht werden konnte. Eine Anbindung der Schule sollte liber einen
Skulpturenpfad erfolgen, der siidlich der Bestédnde der Deutschen Annington an der
WestfalenstraBe entlang fiihrt. Allerdings ware mit dieser MaBnahme kein direkter Bezug
zu den Problemlagen in den Wohnungsbestédnden gegeben, eventuell hatte es positive
Effekte auf das Wohnumfeld.

3.1.2 Instrumente im Umgang mit neuen Investoren

Der derzeitige Problemdruck durch die Finanzinvestoren im Stadtteil Drewer-Sid ist auf
wenige Bestande konzentriert. Insbesondere die Gebaude in der OstpreuBenstraBe (Terra
Heimbau) sorgten in der Vergangenheit fiir Aufsehen. Der ortliche Mieterverein wurde von
Mietern hinzugezogen. Die Stadt liberlegte sogar die Wohnungsaufsicht einzuschalten.

Ansonsten  besitzen einige Wohngebdude zwar einen niedrigen Standard
(Nachtspeicherheizungen und keine Balkone, z.T. ungeddmmte AuBenfassaden, z.T. nicht
instandgehaltene Eingangsbereiche), jedoch halten sich die Beschwerden der Mieter in
Grenzen. Der eher geringe Problemdruck spiegelt sich im Handeln der Kommune wider.
So kann die Haltung der Stadt am ehesten als abwartend gegeniiber Finanzinvestoren
bezeichnet werden. Zwar ist die hohe Konzentration von Finanzinvestoren in der
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Verwaltung bekannt, doch fehlt derzeit der akute Handlungsdruck. Damit einher geht auch
eine mangelnde politische Aufmerksamkeit fiir das Thema.

Eventuelle Problematiken mit Neuen Finanzinvestoren werden im Handlungskonzept
Wohnen nicht thematisiert. Ein Bezug lieBe sich am ehesten bei den zwei Handlungsfeldern
.Mietwohnungsmarkt“ und ,Soziale Wohnraumversorgung” herstellen. Aufgrund von
personellen Engpassen wird keine kommunale Wohnungsmarktbeobachtung weder auf
gesamtstadtischer noch Stadtteilebene durchgefiihrt.

Das Instrument des , Klimabonus” bei dem die Heizkosten bei der Berechnung der Kosten
der Unterkunft fir SGBII-Empféanger mitberlicksichtigt werden, und das in anderen
Fallbeispielen bereits angewandt wird, ist auf Ebene des Kreises Recklinghausen
eingefiihrt worden. Da die Bekanntheit des Instrumentes auch im Handlungskonzept
Wohnen (2012) wegen der niedrigen Anwenderquote als gering eingeschatzt wird, wird
dort eine offensivere Pressearbeit fiir dieses Instrument gefordert.

3.2  Weitere wichtige Akteure und Aktivitaten zur Starkung des
Quartiers

Traditionell hatte der Betriebsrat des Chemieparkes Marl eine starke Position auf dem
Wohnungsmarkt inne. Bei der Vergabe von Wohnungen an Beschaftigte des
Industrieparks hatte der Betriebsrat ein Mitspracherecht und Einfluss auf die
Zusammensetzung der Bewohnerstruktur. Der Wegfall von Belegungsbindungen wird als
kritisch bewertet. Es wird bedauert, dass die Steuerungsmaoglichkeiten des Betriebsrates
im Vergleich zu friher geringer ausfallen. Dieser setzt sich aber weiterhin fir
Mieterbelange ein und beauftragte im Jahr 2010 eine Mieterbefragung in der
Gesamtstadt, um die Wohnzufriedenheit der Bewohner zu erfassen. Der Betriebsrat dient
weiterhin als , Kimmerer” auch bei Wohnungsproblemen seiner Arbeitnehmer, und
versucht bei Problemen zu den Wohnungsunternehmen zu vermitteln. In Drewer-Siid
wurde in Folge der Mieterbefragung ein Kummerkasten installiert, der jedoch auf wenig
Resonanz stoBt (Volkel 06.01.2012).

Im Vergleich zu den anderen Fallstudienstadten spielen der Mieterverein und Mieterbeirate
bezliglich der neuen Finanzinvestoren eine untergeordnete Rolle und wurden nur in
Einzelfallen aktiv. Mieterbeirate sind bei der neuma und der Evonik vorhanden, das Thema
Finanzinvestoren spielt hier jedoch kaum eine Rolle (Réper 20.01.2012).

Die neuma als kommunales Wohnungsunternehmen hat in der Vergangenheit versucht,
Gesprache auf Geschéaftsfiihrerebene von Wohnungsunternehmen zu organisieren (z.B.
mit der THS). Aufgrund der Neujustierung von VIVAWEST herrscht derzeit ein wenig
Unklarheit Uber die Zustdndigkeiten. Zudem fehlen direkte Ansprechpartner bei der
Deutschen Annington bzw. sind nicht alle Eigentliimer bekannt. Die neuma hat weiterhin
Interesse an gemeinsamen, strategischen Gesprachen zur Wohnungsbestandsent-
wicklung in Marl (Thier 17.04.2012).

Insgesamt besitzen die weiteren Akteure eher einen gesamtstadtischen Fokus fiir das
Thema Wohnen in Marl und sind mit ihren Tatigkeiten nicht explizit auf die neuen
Finanzinvestoren ausgerichtet.
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3.3 Bewertung und Handlungsbedarf

Die derzeitigen negativen Auswirkungen der Finanzinvestoren in Drewer-Siid sind auf
einige Wohngebaude beschrankt. Weitere Gebaude von Finanzinvestoren bedirften zwar
der (energetischen) Modernisierung aufgrund des Baualters der Geb&ude, doch ist der
Problemdruck derzeit Uberschaubar. Fir das Quartier selbst sind zurzeit keine
offensichtlichen negativen Effekte zu erkennen (gutes Image und Nahversorgung), jedoch
zeigen sich (eher verdeckte) Tendenzen kleinrAumiger Segregation von Bewohnern mit
geringem Einkommen in Teilbestdnden mit niedrigem Ausstattungsstandard. Dieser Trend
kann aber nicht ursachlich auf die neuen Finanzinvestoren zuriickgefiihrt werden.

Die Bevolkerungsprognose verdeutlicht, dass Drewer-Siid den gravierendsten
Bevolkerungsriickgang unter den Marler Stadtteilen und eine rasche Alterung erfahren
wird. Hieran schlieBt sich die Frage an: Was passiert mit den Bestidnden von
Wohnungseigentliimern, die eine hohe Rendite anstreben, wenn die Nachfrage nach
Wohnraum im Stadtteil sinkt? Derzeit wird teilweise noch lber eine Mietpreissenkung eine
hohere Auslastung angestrebt. Ein Aufhalten des Bevolkerungsriickgangs durch die
Neubauentwicklung in der Gartenstadt im Siiden scheint nicht auszureichen, die
Bevolkerungszahl ist gesunken.

Fir Marl scheint zum derzeitigen Stand eine gesamtstadtische Strategie im Bezug auf die
neuen Finanzinvestoren sinnvoll statt sich bei den Strategien nur auf ein Quartier zu
fokussieren. Eine Gesprachsrunde mit moglichst allen Eigentimern fir die
gesamtstadtischen Bestidnde ware erstrebenswert. Die Bereitschaft der Finanzinvestoren
hierfir ist jedoch unterschiedlich bzw. nicht bekannt (Cepa, Pesenacker 26.02.2012).

Um Einblicke in die Strategien der Finanzinvestoren zu erlangen, sollte die Stadt versuchen
Gesprachspartner bei allen Unternehmen ausfindig zu machen und Kontakte zu ihnen
herstellen. Sollten die (internationalen) Finanzinvestoren kein Interesse daran zeigen,
konnte alternativ zumindest eine Zusammenarbeit/Gesprache zwischen der Stadt und den
regional/lokal verankerten Unternehmen erfolgen. So konnte versucht werden, die
Deutsche Annington &hnlich wie sie in anderen Stadten bereits in der
Quartiersentwicklung tatig wird, auch fiir Marler Stadtteile zu gewinnen. Einen ungewissen
Faktor stellt derzeit die Strategie von VIVAWEST dar, da diese einige Besténde in gutem
Zustand besitzt und in der Vergangenheit die Voreigentiimer durchaus positiv gegeniiber
Gesprachen eingestellt waren. In ersten Gesprachen mit der Stadt wurden weitere
Investitionen angekiindigt. Deren zukiinftige strategische Ausrichtung kann einen
entscheidenden Impuls fiir die Instandhaltungs- bzw. Mietpolitik im Stadtteil bedeuten.

Als Akteur des Wohnungsmarktes auBerhalb der Stadtverwaltung kénnte der Betriebsrat
zukiinftig weiter Hinweise auf Problemlagen aufnehmen und versuchen die bestehenden,
guten Kontakte zu einigen Wohnungsunternehmen zu verstetigen.

Da sich Marl aufgrund des hohen Anteils an Finanzinvestoren zukiinftig weiterhin mit ihnen
auseinandersetzen muss, sollte die Stadt von anderen Kommunen mit hoherem
Problemdruck und etablierten Instrumenten lernen. Deshalb ist ein Erfahrungsaustausch
gerade fir Marl und andere Kommunen, die erst am Anfang der Problematik stehen, von
Bedeutung. Das Land NRW konnte eine Netzwerkbildung unterstiitzen, entweder
angeschlossen an bestehende Strukturen zu wohnungspolitischen Themen oder in einer
eigenen Ausrichtung.
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Durch die Verlagerung wohnungspolitischer Aufgaben auf Kreisebene hat die Stadt
offiziell keine Ressourcen fiir den Bereich Wohnen. Zur Erfassung der Problemlagen ware
vorbeugend eine kontinuierliche Beobachtung des Wohnungsmarktes durchzufiihren, was
jedoch wegen der begrenzten personellen Ressourcen im Bereich Stadtentwicklung
eingeschrankt ist. Die Auswertung von Daten und Informationen wére als erster Schritt
sinnvoll, um friihzeitig zu erkennen, wo sich Probleme auch kleinrdumig konzentrieren. Dies
ware die Grundvoraussetzung, um adaquat reagieren zu kénnen.

Des Weiteren ist der Aufbau von politischem Rickhalt in der Kommune von
entscheidender Bedeutung. Derzeitige Schritte zur Sensibilisierung fiir das Thema Wohnen
erfolgen Uber das Handlungskonzept Wohnen und die Erarbeitung eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes. Diese stellen gute Anknipfungspunkte fir konkrete
Diskussionen Uber die Problematiken, die sich durch neue Finanzinvestoren ergeben
kénnen, dar.

In Marl bietet sich die Gelegenheit, einen praventiven Umgang mit Finanzinvestoren zu
verfolgen. Dieses Vorgehen ist jedoch durch die schlechte Haushaltssituation der
Kommune eingeschrankt. Ein vorausschauendes Agieren kdnnte vermutlich Problemlagen,
wie sie in anderen Stadten bereits Realitat sind, vielleicht nicht ganz verhindern, jedoch
zumindest mindern.
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1 Rahmenbedingungen des stadtischen Wohnungsmarktes

Miinster kennzeichnet ein angespannter Wohnungsmarkt, der auf eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum bei gleichzeitig zurlickhaltender Bautatigkeit insbesondere beim Bau von
Mehrfamilienhdusern zuriickzufihren ist. Daraus ergibt sich ein erheblicher Nachfrage-
Uberhang insbesondere nach preiswertem Wohnraum, der u.a. durch Studierende ausge-
l6st wird. Im Ergebnis zeigt sich, dass die Versorgungslage fiir Haushalte mit sog. Markt-
zugangsschwierigkeiten (z.B. Alleinerziehende, Haushalte mit Migrationsgeschichte) be-
sonders schwierig ist.

1.1 Wohnungsangebot
Wohnungsbestand und Bautatigkeit

Die Anzahl der Wohneinheiten lag 2010 bei 144.036 Wohnungen, davon befinden sich 66,7
% in Mehrfamilienhdusern und 30,2 % in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Geb&udebe-
stand ist sowohl im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser als auch bei den Mehrfamili-
enhausern in den letzten Jahren gewachsen. Im 10-Jahresdurchschnitt werden pro Jahr ca.
1.200 Wohnungen fertiggestellt (NRW.BANK 2011, S. 5, 9). Im Jahr 2010 wurden erstmals
wieder 1.520 Wohnungsfertigstellungen gemeldet. Diese Zahl gilt als rechnerische Ziel-
groBe, die notwendig ist, um die Wohnungsnachfrage zu decken (Stadt Miinster 2011, S.
6). Nach Einschatzung des Amtes fiir Wohnungswesen reicht allerdings der Bau von Mehr-
familienhdusern nicht aus, um den Nachfrageliberhang im Segment des preiswerten
Wohnraums spirbar zu senken.

Geforderter Wohnungsbau

Die Anzahl preisgebundener Wohnungen ist in Miinster seit Jahren riicklaufig. Von 2001
bis 2010 ist der Bestand an geférderten Mietwohnungen von etwas liber 16.000 Wohnun-
gen auf gut 10.000 WE zuriickgegangen (NRW.BANK 2011, S. 11). Von den insgesamt
144.036 Wohnungen sind damit 8,6 % preisgebundene Mietwohnungen (ca. 12.400 WE).
Damit wird auch die Bedeutung der preisgebundenen Wohnungen im Quartier Briininghei-
de fir die Wohnraumversorgung von Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten deutlich:
Allein in der Briiningheide liegen 1.058 6ffentlich geforderte Wohnungen.

Nach Einschatzung des Berichts , Entwicklungen der sozialen Wohnraumversorgung" ist
vor dem Hintergrund des Riickgangs des preisgebundenen Wohnungsbestandes die For-
derung des Wohnungsneubaus weiterhin ein wichtiges Instrument zur Unterstlitzung des
preiswerten Wohnens (Stadt Miinster 2009b, S. 9).

Leerstand

Vor dem Hintergrund des bereits dargestellten Nachfrageliberhangs ist die niedrige Leer-
standsquote fiir die Gesamtstadt von 1,7 % (2009) keine Uberraschung. Damit weist
Minster den geringsten Leerstand unter allen nordrhein-westfalischen Stadten auf (LEG
Management 2011, S. 34).



Fallstudie Minster-Kinderhaus-Briiningheide

Mieten

Die Nachfrage nach Wohnraum hat die Mietpreise in den vergangenen Jahren enorm in
die Hohe getrieben. Laut Bericht der LEG-Management GmbH stiegen im Mittel die Mie-
ten allein zwischen 2009 und 2010 um 4,2 %. Mit dieser Teuerungsrate nimmt Minster in
Nordrhein-Westfalen die Spitzenposition ein. Uber alle Lage- und Qualitdtsklassen hinweg
liegt das Mietniveau bei 7,75 Euro/m? pro Monat. Eine Wohnung des unteren Marktseg-
ments kostet ca. 5,16 Euro/m? pro Monat (LEG Management GmbH 2011, S. 34, 35).
Nach Einschatzungen des Amtes fiir Wohnungswesen ist die Mietpreisentwicklung jedoch
differenzierter zu sehen, insbesondere liegen die Teuerungsraten im Segment der kleinen,
nicht-modernisierten Wohnungen deutlich niedriger.

1.2 Nachfrage
Bevolkerung

Eine Ursache fiir den erheblichen Nachfrageliberhang liegt im Bevolkerungswachstum der
Stadt: 2009 hatte Miinster 275.543 Einwohnern und wachst derzeit jahrlich um 1 bis 1,5 %
weiter (Stadt Minster 2011, S. 6). Seit dem Jahr 2000 (265.609 Einwohner) ist damit die
Zahl der Einwohner um ca. 10.000 Personen gewachsen (IT NRW 2012).

Der iiberwiegende Anteil des Bevdlkerungswachstums speist sich aus einem Uberhang an
Zuziligen. Miinster ist aber auch eine der wenigen Kommunen in NRW, die einen Gebur-
teniiberschuss verzeichnet. Allein 2009 lag der ,Uberschuss der Geborenen” bei 122 Per-
sonen und der ,,Uberschuss der Zu- bzw. Fortgezogenen” bei 1.547 Personen (IT NRW
2010). Ein Teil des Zuwachses ist auf die Umwandlung von Zweit- in Hauptwohnsitze in-
folge der Einfiihrung einer Zweitwohnsitzsteuer im Mai 2011 zurlickzufiihren (Pressemittei-
lung IT NRW, 05.06.2012).

Die Bevolkerungsprognosen des IT NRW sagen mittel-bis langfristig einen Bevolkerungs-
zuwachs auf 287.989 Einwohner in 2030 voraus. Ausgehend vom Bezugsjahr 2008
(272.951 Einwohner) wird sich demnach die Bevélkerung um weitere 15.000 Einwohner
erhohen.

Erwartet wird insbesondere der Zuzug von Studierenden aufgrund doppelter Abiturjahr-
gange, Haushalten mit Migrationsgeschichte sowie immobilen, alleinstehenden Frauen
aus dem Umland, die auf die infrastrukturelle Ausstattung Minsters angewiesen sind.

Geht man davon aus, dass damit auch ein erheblicher Zuwachs an Haushalten einhergeht,
wird sich die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin erhéhen.

Arbeitsplatze und Einkommensentwicklung

Miinster verfligt am 30.6.2010 tber 140.254 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte von
denen Uber 86 % im Dienstleistungssektor tatig sind. Dieser Wert unterstreicht die Stel-
lung Miinsters als Standort fiir Bildung und Verwaltung. 2010 hat Miinster einen Pendler-
Uberschuss von 46.935 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten IT NRW 2011, S. 14-
15).
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Die Arbeitslosenquote lag im November 2011 bei 5,7 % und damit deutlich unter dem
Landesdurchschnitt von 7,6%. (Website der Bundesanstalt fiir Arbeit).

Das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte lag 2009 mit 21.757 € pro Jahr deutlich
Uber dem Landesdurchschnitt von 19.682 € als auch tber dem Durchschnitt des Stadte-
typs , kleine GroBstadt”, zu dem Miinster gehort (18.940 €) (IT.NRW 2011, S. 24).

Dieser vergleichsweise hohe Wohlstand der Bevolkerung fiihrt dazu, dass sich Investoren
vor allem auf den Bau von Einfamilienhdusern und héherpreisigen Wohnungen konzentrie-
ren.

Wohnraumversorgung von hilfebediirftigen Haushalten

Die Zahl der Personen, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, lag im November 2011
bei 6.127. Eine rdumliche Konzentration dieser Personen bzw. Haushalte zeigt sich u.a. im
Stadtteil Kinderhaus, zu dem das Fallstudienquartier gehort.

Die Stadt Miinster hat Grenzwerte fiir die Kaltmiete pro Quadratmeter festgelegt. Diese
orientieren sich an der WohnungsgréBe und definierten Ausstattungsmerkmalen der Woh-
nung. Beispielsweise wird fiir eine Wohnung in der GréBe zwischen 63 — 77 m? eine Netto-
kaltmiete (also ohne Nebenkosten) von 7,25 € pro m2 erstattet (Jobcenter Miinster 2011,
S.5).

1.3 Akteure des Wohnungsmarktes
Wohnungseigentiimer

Prazise Angaben zur Eigentlimerstruktur liegen fir Miinster nicht vor. Aus dem Wohnungs-
atlas NRW (InWIS 2011, S. 84) geht hervor, dass 15-20% der Wohnungen im Besitz von
Unternehmen sind, die Mitglieder im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. sind, d.h. dass diese Wohnungen von institutionellen Wohnungs-
eigentlimern gehalten werden. Der Marktanteil der Wohnungsgenossenschaften liegt bei
unter 5%.

Allein die Wohn- und Stadtbau, das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Miins-
ter, verfligte 2010 Giber 5.059 Wohneinheiten (Website der Wohn + Stadtbau 2012).

Kommunale Wohnungsmarktpolitik

Die Stadt Miinster zeichnet sich durch eine proaktive Wohnungsmarktpolitik aus, die in-
nerhalb der Verwaltung und Kommunalpolitik einen hohen Stellenwert genieBt. Dieser riihrt
auch aus dem Problemdruck heraus, den der erhebliche Nachfragelibberhang am Woh-
nungsmarkt erzeugt und der Erkenntnis, dass dies ein Entwicklungshemmnis fiir die Ge-
samtstadt ist bzw. werden kann.

Wichtiger Teil der lokalen Akteurslandschaft ist das Amt fir Wohnungswesen. Erganzend
dazu hat sich bereits 1992 eine Arbeitsgruppe Wohnen konstituiert, die das Handlungs-
programm Wohnen erarbeitet. Die Arbeitsgruppe setzt sich aus Mitarbeitern der Verwal-
tung aus den Bereichen Stadtentwicklung, Planung, Liegenschaften, Jugend und Soziales,



Fallstudie Minster-Kinderhaus-Briiningheide

Bildung und Wohnungswesen zusammen. Das Handlungsprogramm Wohnen legt die Eck-
pfeiler der Wohnungs- und Baulandpolitik fest. In der dritten Fortschreibung des Hand-
lungsprogramms Wohnen wurde die ,Strategische Wohnstandortentwicklung” als Hand-
lungsfeld der stadtischen Wohnungs- und Baulandpolitik beschlossen (Website der Stadt
Miinster 2012).

Darliber hinaus hat sich ein , Arbeitskreis Wohnen in Miinster” etabliert, der Fachtagungen
durchfihrt (z.B. ,, Zukunftsperspektiven des Wohnstandortes Miinster, 12.4.2011). In dem
Arbeitskreis tauschen sich Expertinnen und Experten der Wohnungswirtschaft, der Politik
und Verwaltung sowie weiterer Interessenverbédnde aus. Der Arbeitskreis fungiert als bera-
tendes Gremium fir die Politik.
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2 Das Fallstudiengebiet und die Auswirkungen der neuen Finan-
zinvestoren

Chronik der wichtigsten Ereignisse

1972-
1976

1986

Ende
1980er
Jahre

1990er
Jahre
2005

2005

2006

2009

2009

2009

2010

2010

2010

2012

Auf Grundlage des stadtebaulichen Leitbildes ,,Urbanitat durch Dichte” werden die
Gebaude der Siedlung Briiningheide mit rund 1.450 Wohnungen errichtet, davon

1.058 Wohnungen mit Mitteln des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus.

Ratsbeschluss fiir ein Gesamtkonzept zur ,Stadtebaulichen Nachbesserung”
Briiningheide.

Ratsbeschluss liber den Erlass einer Sanierungssatzung aufgrund eingetretener
stadtebaulicher Misssténde.

Verscharfung der sozialen Defizite in dem hoch verdichteten Wohnungsbestand
auch aufgrund von Zuwanderungen aus Osteuropa.

Festsetzung des Quartiers als Programmgebiet der ,,Sozialen Stadt” aufgrund der
hohen Konzentration sozio-okonomischer Problemlagen im Quartier.

Verkauf von 630 Wohnungen der WGM (Wohnungsgesellschaft Miinsterland) an
den australischen Investmentfonds Babcock & Brown. Im Vorfeld des Verkaufs
wurden die 6ffentlichen Mittel abgel6st. Seitdem befinden sich die Wohnungsbe-
stédnde in der Nachwirkungsphase. Die Belegungsbindungen laufen am 31.12.2015
aus.

Verkauf des Immobilienbestandes Dr. Elsbernd (55 Wohnungen) an den Rechtsan-
walt Ottmar Nau.

Die Immobilienbestande der insolventen Ottmar Nau werden unter Zwangsverwal-
tung gestellt. Die Zwangsverwaltung wird der Rechtsanwaltskanzlei Cor-
des/Hilsmann lbertragen.

Die Vermodgensverwaltung der Babcock & Brown-Wohnungsbestande in Deutsch-
land (u.a. Miinster Briiningheide, K&ln Chorweiler) wird an die deutsche BGP-Asset
Management GmbH weitergereicht.

Die Verwaltung der 630 Wohnungen der BGP-Asset Management GmbH geht von
der Firma Kriiger an die bundesweit agierende Hermes Hausverwaltung AG (ber.

Ratsbeschluss zur Fortfliihrung sozial integrativer MaBnahmen nach dem Abschluss
der Sozialen Stadt flir den Zeitraum 2011 - 2013. Die Stadt Miinster stellt dafir
jahrlich einen Betrag von 150.000 Euro zur Verfligung.

Zur Sicherung einer ,geordneten stadtebaulichen Entwicklung” hat die Stadt Miins-
ter fiir die GroBwohnsiedlung eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen.

Die Stadt Miinster beauftragt ein sog. Perspektivgutachten, mit dem Ziel, verschie-
dene Varianten fiir die Erneuerung der GroBwohnsiedlung zu entwickeln.

Die Immobilienbestande des insolventen Ottmar Nau wurden im Rahmen einer
Zwangsversteigerung durch die Sahle Wohnen Glbernommen.

Quelle: Stadt Miinster, Amt fiir Wohnungswesen 2012, Miinstersche Zeitung 13.04.2011;
13.06.2009, Stadt Miinster 2010, Westfalische Nachrichten 01.10.2005; 18.03.2010, 12.04.2012
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Tabellarische Ubersicht der wesentlichen Stadtteilcharakteristika

Bevolkerungsstruktur

Wohnberechtigte Bevdlkerung 2.755
mit Migrationshintergrund 30,8%
Haushalte insgesamt 967
Anteil Personen mit Bezug von Leistungen SGB |l 47,8%
Altenquotient 11,8
Pers. liber 65 je 100 Pers. von 18 bis 64

Jugendquotient 53,1
Pers. unter 17 je 100 Pers. von 18 bis 64

Wohnungsbestand

Wohnungen 1.450
off. gef. Mietwohnungen 1.058
Angebotsmieten (Spanne) 3,50 € - 5,56 €/m?2
Leerstandsquote (bez. auf 6ff. gef. Wohnungen) 2,7%

Quelle: Stadt Miinster 2011; 2012, Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

2.1 Lage, stadtebauliche Struktur und verkehrliche Anbindung

Die GroBwohnsiedlung Kinderhaus-Briiningheide ist zwischen 1972-1976 im Stadtteil Kin-
derhaus im Nordwesten der Stadt Miinster (Stadtbezirk Nord) errichtet worden. Die In-
nenstadt Minsters liegt ca. 7 km entfernt. Briiningheide ist tiber zwei Buslinien (6 und 15)
an die Innenstadt angebunden. Die Fahrtzeit mit dem Bus in die Minsteraner Innenstadt
betragt ca. 30 Minuten und mit dem MIV ca. 13 Minuten, was die periphere Lage des
Stadytteils innerhalb des Stadtgebietes verdeutlicht.

Die Anbindung des Quartiers an das Ortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die StraBe
Briiningheide (die , Schleife”). Von dieser ehemaligen RingstraBe zweigen die Wohnstra-
Ben zu den anliegenden Wohngebieten ab. Die innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt
Uber die Sprickmann- und die KillingstraBe. Die ErschlieBung wird erganzt tber Wohnwege
fir den FuB- und Radverkehr, die zwischen Freiflachen der Wohnblocke verlaufen (Huke-
Schubert Berge et al. 2011, S. 29).

Mit dem Bau der GroBwohnsiedlung versuchte man dem damaligen hohen Wohnraumbe-
darf der Stadt zu begegnen. Die Planung sah im Wesentlichen die Errichtung von zwolf
mehrgeschossigen Gebdudekomplexen mit insgesamt 1.450 (Miet-)Wohneinheiten vor.
Mit Mitteln des offentlich geférderten Wohnungsbaus wurden allein 1.058 Wohnungen
errichtet. Damit wurde das wohnungswirtschaftliche Ziel verfolgt, glinstige Wohnungen fiir
breite Schichten der Bevdlkerung zu realisieren (Stadt Minster 2010, S. 2).

Der Stadtebau folgt dem Leitbild , Urbanitat durch Dichte”, d.h. den Stadtteil kennzeich-
net eine vergleichsweise monotone, hochverdichtete Wohnbebauung. Im Randbereich des
Stadtteils Uberwiegen lang gestreckte 2-4 geschossige Wohngebdude, die in der Mitte
des Stadtteils auf bis zu 10-12 Geschossige ansteigen. ,Der stadtebauliche Entwurf sah
vor, die innen liegenden, ruhigeren Bereiche der Gebdudekomplexe fiir eine gréBere Woh-
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nungsanzahl zu nutzen und mit einer geringeren Geschosszahl der duBeren Bereiche stad-
tebaulich den Ubergang zur vorrangig kleinteiligeren Nachbarbebauung herzustellen”
(Stadt Minster 2010, S. 2).

Die einzelnen Baukorper liegen innerhalb einer StraBenschleife und sind um den zentralen
Sprickmannplatz gruppiert. Ihre Anordnung folgt keinem klaren Prinzip, was die Orientie-
rung im Gebiet sowie die Zuordnung von &ffentlichem und privatem Raum erschwert.

Abb. 1: Schwarzplan der GroBwohnsiedlung Kinderhaus Briiningheide
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Quelle: Huke-Schubert Berge et al. 2011, S.23

Dieser Effekt wird verstarkt durch die jeweilige Zuordnung der Stellplatzanlagen und Park-
decks, die zudem in einem z.T. mangelhaften baulichen Zustand sind. Darliber hinaus ist
die Anzahl der Stellplatzanlagen deutlich Giberdimensioniert, was (insbesondere durch die
wenig genutzten Parkdecks) zum Eindruck groBer brachliegender Betonflachen fiihrt (Hu-
ke-Schubert Berge et al. 2011, S. 21).

Der zentrale Sprickmannplatz wird an zwei Seiten durch 1- und 2-geschossige Gebaude
eingefasst. Die Platz- und Baustruktur ist nicht mehr zeitgemaB und es fehlt an Aufent-
haltsqualitat. Die ErschlieBung z.B. iber Treppen und durch schmale Wege ist uniibersicht-
lich und beeintrachtigt die Orientierung.

Nicht mehr zeitgemaB ist auch die ErschlieBung der Baukérper (z.B. Briiningheide und Kil-
lingstraBe) die z.T. Uber private Flachen erfolgt. Im Gegensatz dazu orientieren sich einige
Terrassengarten (SprickmannstraBe) hin zum Sprickmannplatz, was wiederum zu keiner
Trennung von 6ffentlichen und privaten Rdumen fiihrt (Huke-Schubert Berge et al. 2011, S.
25).

Der Stadtteil verfligt liber groBziligige Frei- und Griinflachen. Zwischen den Wohngebau-
den sind sowohl 6ffentliche als auch private Griinflachen organisiert. Zahlreiche Baume
sind inzwischen zu einer gewissen GroBe herangewachsen und vermitteln den Eindruck

9
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eines griinen Stadtteils. Dieser Eindruck wird durch eine groBere parkahnliche Griinflache
zwischen Sprickmann- und ArnethstraBe bestéarkt, auf der urspriinglich auch Wohnbebau-
ung geplant war. Die sog. Griinschleife erstreckt sich vom Zentrum des Quartiers nach
Westen bis liber die ehemalige Fahrbahn der StraBe Briiningheide ( Huke-Schubert Berge
et al. 2011, S. 271).

Die aktuelle Gestaltungsqualitat der privaten Griinflachen variiert stark und ist vom jewei-
ligen Engagement des Nutzers abhéngig. Positiv ist z.B. das Wohnumfeld der Sahle
Wohngebdude oder der WohnSieGer sowie das Erscheinungsbild einiger Mietergarten.
Die Gestaltungsqualitat der privaten Griinflachen ist deswegen von hoher Bedeutung, weil
das gesamte Quartier auch mit Wohnwegen erschlossen wird und daher fiir Passanten
einsehbar ist.

Die offentlichen Griinflachen sind i.d.R. funktional und bieten eine hinreichende Aufent-
haltsqualitat. Im Rahmen des Stadtebauférderprogramms Soziale Stadt wurden zudem
unter Beteiligung der Bevolkerung einzelne MaBnahmen (Schachbretttische, Holzpavillion,
Krauterbeet) zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durchgefiihrt.

Insgesamt lassen sich aber fiir den Stadtteil erhebliche stadtebauliche und architektoni-
sche Defizite feststellen. Ein Perspektivgutachten fiir die Weiterentwicklung des Stadt-
quartiers Briiningheide des Hamburger Architekturbiros Huke-Schubert Berge kommt zu
folgendem Schluss: , Die bausubstanzielle und haustechnische Stichprobenuntersuchung
hat einen zwingend notwendigen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf fiir den groBten
Teil des Mietwohnungsbestandes aufgezeigt” (Huke-Schubert Berge et al. 2011, S. 3).

2.2 Nahversorgung und Infrastruktureinrichtungen

Das Angebot an sozialer Infrastruktur und Nahversorgung im Quartier ist befriedigend. Am
Sprickmannplatz befindet sich ein kleines Nahversorgungszentrum mit einem Supermarkt,
einem Backer mit einem Café, einem Zeitschriftenladen sowie zwei Arzten (Zahnarzt, Inter-
nist). Damit ist flr eine ausreichende und fuBlaufige erreichbare Versorgung mit Giitern
des taglichen Bedarfs gesorgt. Dies ist insbesondere fiir wenig mobile Bevolkerungsgrup-
pen von hoher Bedeutung.

Weitere Ladenflachen werden von zwei freien Tragern fir die sozio-kulturelle Stadtteilar-
beit genutzt. Das Begegnungszentrum SprickmannstraBe e.V. organisiert am Sprickmann-
platz u.a. die Tafel, einen offenen Friihstlickstreff, Treffen von Russlanddeutschen usw.
(Begegnungszentrum SprickmannstraBe e.V. 2011, S. 12). Zur sozialen Infrastruktur gehort
auch die Kinderhauser Arbeitslosen Initiative e.V. sowie der internationale Kulturverein AT-
RIUM e.V., der kulturelle Veranstaltungen und das jahrliche Stadtteilfest organisiert ( Huke-
Schubert Berge et al. 2011, S. 35). Die Angebote der sozialen Infrastruktur im Stadytteil
werden rege genutzt. Beispielsweise haben im Jahr 2010 etwa 1.100 Personen an interkul-
turellen Veranstaltungen des Atrium e.V. teilgenommen. Darliber hinaus kamen ca. 2.000
Personen zu offenen Festen und Kooperationsaktivitdten auf den Sprickmannplatz (Stadt
Miinster, Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung S. 43)
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Quelle: eigenes Foto

Ergdnzt wird das Angebot im Quartier durch das ca. 1 km entfernt liegende Nahversor-
gungszentrum am Idenbrockplatz. Das Nahversorgungszentrum bietet sowohl viele Giiter
des taglichen Bedarfs (Bank, Post, Apotheken, Wochenmarkt) als auch weitere 6ffentliche
und soziale Einrichtungen. Zu letzterem zahlen das Amt fiir Blirgerangelegenheiten, ein
Kinder- und Jugendzentrum, eine Caritas-Beratungsstelle, ein Eltern-Kind-Treff sowie ein
Hallenbad und eine Stadtbiicherei (Huke-Schubert Berge et al. 2011, S. 34).

Aufgrund des hohen Anteils an Wohnungen mit drei und mehr Zimmern konzentrieren sich
im Quartier Briiningheide Familien mit Kindern. Den sich daraus ergebenden Betreuungs-
bedarf fir Kinder decken zwei stadtische Kindertagesstatten im Quartier. Weitere Einrich-
tungen fir die Unterbringung (Kindertagesstatten) und schulische Ausbildung (Grundschu-
len und weiterfiihrende Schulen) von Kindern und Jugendlichen gibt es im Stadtteil Kin-
derhaus auBerhalb des Quartiers.

Das Nahversorgungsangebot ist ausreichend und die soziale Infrastruktur im Quartier und
im Stadtteil umfangreich und stellt eine wichtige Stadtteilqualitat dar.

2.3 Wohnen

2.3.1 Wohnungsangebot und Wohnungseigentiimer

Das Quartier umfasst insgesamt 1.450 Wohnungen, von denen einst 1.058 Wohnungen
mit Mitteln des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus errichtet wurden. Insgesamt liegen
1.095 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau und verteilen sich auf fiinf institutionelle
Eigentiimer sowie zwei Wohneigentiimergemeinschaften. Die institutionellen Wohnungsei-
gentlimer sind:

. Sahle Wohnen GmbH & Co KG mit 124 WE,
o WohnSieger GbR mit 101 WE,
. Wohn + Stadtbau GmbH mit 185 WE,
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. Ottmar Nau (zwangsverwaltet durch die Rechtsanwaltskanzlei Cordes/Hilsmann)
mit 55 WE,

. BGP-Asset Management GmbH (verwaltet Babcock & Brown) mit 630 WE (Stadt
Miinster 2010, S. 4)

Abb. 3: Ubersicht der Eigentumsverhiltnisse
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Quelle: Huke-Schubert Berge et al. 2011

Insbesondere durch die Portfolioverkaufe in 2005 hat sich die Eigentimerstruktur im Ver-
gleich zum Zeitpunkt der Errichtung stark verandert.

Von den aktuellen fiinf Wohnungseigentliimern bzw. —verwaltern sind drei regional veran-
kert, und zwar die WohnSieGer GbR, die Sahle Wohnen GmbH & Co KG sowie das kom-
munale Wohnungsunternehmen Wohn + Stadtbau GmbH. Deren Gesamtbestand belduft
sich auf 410 Wohnungen, die alle 6ffentlich gefordert sind.

Zwei Wohnungseigentiimer sind bundesweit agierende Wohnungseigentimer bzw. -
verwalter (Ottmar Nau, BGP-Asset Management GmbH). Diese sind im Besitz von insge-
samt 685 Wohnungen. Fir 6ffentlich geférderte 519 Wohnungen der 630 Wohnungen der
BGP-Asset Management GmbH wurden im Vorfeld des Verkaufes 2005 die Darlehen ab-
gelost, so dass ab dem 01.01.2016 die Mietpreisbindung fiir diese Wohnungen entfallt.
Die 55 Wohnungen des Ottmar Nau sind ebenfalls 6ffentlich gefordert.

Das Quartier Kinderhaus-Briiningheide weist im Vergleich zum lbrigen Miinsteraner Woh-
nungsmarkt ein giinstiges Mietpreisniveau auf. Ursache hierfiir ist der hohe Anteil an 6f-
fentlich geférdertem Wohnraum. Im Quartier Briiningheide werden Durchschnittsmieten
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bei der Neuvermietung von 3,50 € bis max. 5,56 €/m? erzielt (Huke-Schubert Berge et al.
2011, S. 4). Die Kostenmiete liegt in den offentlich geférderten Wohnungsbestanden der
WohnSieGer GbR bei 4,82 €/m?2 (Siemann 06.02.12).

Generelle baulich technische Einschatzung

Da die Gebdude der GroBwohnsiedlung alle derselben baulichen Periode entstammen,
lassen sich einige generelle Einschatzungen zusammenfassen. Die Fassaden der Gebaude
(z.B. Bestande BGP, Wohn+Stadtbau) sind groBtenteils im Originalzustand und mit Kunst-
schiefer-Vorhangfassaden verkleidet. Die dunkle Farbgebung des Kunstschiefers in Kom-
bination mit der Hohe der Geb&ude erzeugt ein diisteres Erscheinungsbild (Huke-Schubert
Berge et al. 2011, S. 24).

Wesentliche baulich-technische Mangel des Wohnungsbestandes (Gebaudehiille, Hei-
zung) sind ursachlich auf die zu der Zeit der Errichtung géngigen Baupraktiken zuriickzu-
fihren. So sind deutliche Ausfiihrungsméangel bei einigen Bauleistungen (z.B. fehlerhafte
Flachdacher, falsche Materialdisposition, unzureichende Bewehrung von Betonteilen) fest-
zustellen. ,Dies fiihrte u.a. zu Betonschaden in den Treppenhdusern, an den Balkonbriis-
tungen und Balkonuntersichten. Bei den Flachdachern ist die herkémmliche Lebensdauer
vielfach liberschritten, so dass eine Erneuerung erforderlich ist. Darliber hinaus haben die
Flachdacher in vielen Bereichen keine Dadmmung. Die AuBenfassaden weisen asbesthalti-
ge Plattenverkleidungen auf und sind durch eine fehlende oder nur unzureichende Dam-
mung gekennzeichnet” (Stadt Minster 2010, S. 3). Ebenso entsprechen die Fenster nicht
mehr den heutigen Anforderungen an einen zeitgemaBen Warmeschutz. Dies gilt auch fir
das veraltete Einrohrheizungssystem, welches in der Dammung und Dimensionierung nicht
mehr dem heutigen Standard geniigt (Stadt Miinster 2010, S. 3).

Ebenso wie die Fassaden befinden sich auch noch einige Eingangsbereiche der Wohn-
hauser im Originalzustand (BGP, Nau-Bestande). Eingangsstufen und Treppen zum Hoch-
parterre verhindern i.d.R. einen barrierefreien Zugang zu den Gebduden. Die gldsernen
Vorbauten, Briefkasten und Klingelanlagen sind (auch wenn sie z.T. schon erneuert wur-
den) vielfach in einem schlechten Zustand und wirken dadurch abweisend. Zudem sind die
Hauszugénge und —eingénge im Verhaltnis zur GebdudegroéBe unterdimensioniert. ,,Auch
die Aufzugsanlagen sind haufig unattraktiv und in technischer Hinsicht veraltet. Negativ
unterstitzend wirken in diesem Zusammenhang die unattraktiv gestalteten engen und
verwinkelten Hauseingangs- und Hausflurbereiche sowie die Treppenhausaufgénge und
Kellerabgange” (Stadt Miinster 2010, S. 3).

Nachfolgend werden einige Einschatzungen zu den Wohnungsbestanden nach Eigentiimer
getroffen. Diese beziehen sich auf die duBere Erscheinung des Baukorpers (z.B. Fassaden,
Fenster, Balkone) als auch die AuBenanlagen (Wege, Platze, Griin- und Spielflachen).

Sahle Wohnen GmbH & Co KG

Die Wohnungsbestande der Sahle Wohnen verteilen sich auf einen 7-10 geschossigen
Wohnblock in der KillingstraBe 2-12 sowie einen angrenzenden Wohnblock (3 Geschosse)
und Bungalows in der Briiningheide 91-103.

13



Fallstudie Minster-Kinderhaus-Briiningheide

Die Gebaude der Briiningheide 91-103 sind in einen vergleichsweise sehr guten Zustand.
Dies bezieht sich sowohl auf die bauliche Hille (Klinkerfassade, Fenster, Balkone etc.) als
auch die angrenzenden privaten Flachen (Millsammelplatze, Spielplatz, Wege, private
Grinflachen). Der positive Eindruck wird durch den guten Pflegezustand (wenig Miill) un-
terstrichen.

Die Wohnungsbestande in der KillingstraBe 2-12 heben sich allein durch ihre vergleichs-
weise freundliche Fassadengestaltung von den dunklen Schieferfassaden der angrenzen-
den Wohnblocke positiv ab. Ebenso ist der Zustand der AuBentiiren und -fenster, der Ein-
gangsbereiche, Balkone und Treppenhauser positiv. Der gute Zustand setzt sich im Au-
Benbereich des Gebauderiegels fort. Die Griinflachen, Wege, Platze und Spielplatze ma-
chen einen gepflegten und guten Eindruck.

WohnSieger GbR

Der Wohnungsbestand der WohnSieGer GbR liegt in der SprickmannstraBe 11-21 in ei-
nem 6-8 geschossigen Wohnblock. Die WohnSieGer unternimmt laufend kleinere und gro-
Bere Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen. So sind die Fassaden der Be-
stdnde zurzeit etwa zu einem guten Drittel saniert, weitere Sanierungen sollen folgen
(Siemann 06.02.12). Durch die farbige Fassadengestaltung hebt sich der sanierte Teil des
Wohnblocks wohltuend von den restlichen Bestédnden des Quartiers ab.

Im Vergleich zu den anderen Wohneigentiimern fallt der liberdurchschnittlich gute Zustand
der Eingangsbereiche, der Fenster, der AuBenwandbekleidung, der Balkone und Treppen-
hauser auf. Die Griinflaichen am Objekt ebenso wie die privaten Garten wirken insgesamt
gepflegt ebenso wie die Wege und Spielflachen. Die laufenden Investitionen schlagen
sich hier sichtbar in einer hoheren Qualitat des baulichen Zustandes und des Wohnumfel-
des nieder.

Wohn + Stadtbau GmbH

Die Bestande der Wohn + Stadtbau GmbH (Josef-Beckmann-StraBe 1-23) verteilen sich
auf einen bis auf zehn Geschosse anwachsenden Wohnblock sowie wenige angrenzende
Bungalows. Die Gebaude befinden sich in einem auBerlich dhnlichen Zustand wie die Be-
stéande der BGP und fallen gegeniiber dem der WohnSieGer und Sahle ab.

Positiv fallen an der baulichen Hiille die AuBenfenster sowie die gestrichenen Balkone auf.
Die AuBentiiren und Eingangsbereiche sind ebenso wie die Fassade in einem unbefriedi-
genden Zustand. Einen positiven Eindruck machen die gepflegten AuBenanalgen (Garten,
Wege, Stellplatze und Spielgeréte).

Ottmar Nau

Der bauliche Zustand der Nau-Bestande (KillingstraBe 1-7) fallt gegenliber dem der ande-
ren Wohneigentimer im Stadtteil deutlich ab. Besonders negativ fallen die (originalen)
einfach verglasten AuBentiiren, die verwahrlosten Eingangsbereiche und die verwitterten
und eingenetzten Balkone auf. Die Fassade ist ebenfalls noch im Originalzustand, stark
verwittert und dringend sanierungsbediirftig, ebenso wie die Fenster. Die Griinflachen
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wirken ungepflegt ebenso wie Teile der Mietergérten. In etwas besserem Zustand sind die
Wege und Platzflachen, die allerdings keine besondere gestalterische Qualitat aufweisen
und z.T. vermdillt sind.

BGP-Asset Management GmbH (Babcock & Brown)

Die Bestande der BGP liegen in der SprickmannstraBe 10-14 (8 Geschosse), der Sprick-
mannstraBe 31-37 (8 Geschosse), der Briiningheide 65-73 (10-11 Geschosse), der
Briiningheide 111-137 (3-8 Geschosse), der Briiningheide 139-145 (4-6 Geschosse) sowie
der KillingstraBe 15-31 (6-12 Geschosse).

Dariiber hinaus zéhlen noch einige fiir den gewerblichen Einzelhandel genutzte Gebaude
am Sprickmannplatz zum Besitz der BGP.

Die Wohnungsbestande weisen generell einen hohen Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf auf. Dieser Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf bestand bereits vor
dem Erwerb im Jahr 2005, wurde aber bis heute nicht signifikant reduziert.

Die Fassaden befinden sich im Originalzustand und pragen maBgeblich das abweisende
Erscheinungsbild des Stadtteils. Teilweise wurden kleinere ModernisierungsmaBnahmen
z.B. an den Eingangsbereichen durchgefiihrt, die aber nicht zu einer nachhaltigen Verbes-
serung des Wohnungsbestandes beigetragen haben. Der wenig positive Eindruck der Ge-
baudehiille setzt sich bei den AuBenanlagen fort. Auch diese wirken nur schlecht Instand-
gehalten und z.T. ungepflegt.

Grundsatzlich lassen sich zwischen den Bestanden der verschiedenen Eigentiimer deutli-
che Unterschiede bei der Bestandsentwicklung feststellen. Die drei regional ansassigen
Wohnungseigentiimer haben teilweise Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt bzw. damit begonnen. Den hochsten Instandsetzungsbedarf weisen die Be-
stédnde des Ottmar Nau sowie der BGP-Asset Management GmbH auf.

2.3.2 Wohnungsnachfrage

Generell unterliegt die Nachfrage nach Wohnraum im Quartier deutlichen Schwankungen,
die sich in der Zahl der Bewohner und Haushalte widerspiegelt. Gleichzeitig zeigt die Aus-
wertung weiterer statistischer Merkmale (z.B. Migrationshintergrund), dass sich im Quar-
tier sozio-okonomische Problemlagen haufen. Dies hat die Stadt Miinster dazu veranlasst,
in dem Quartier verschiedene MaBnahmen im Rahmen des Forderprogramms Soziale
Stadt (s.u.) durchzufiihren.
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Abb. 4: Wohnberechtigte Bevolkerung in der Briiningheide (2000-2010) und Anteil der Bevolkerung
mit Migrationsvorgeschichte (ab 2006)
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Quelle: Stadt Miinster 2012

Das Diagramm zeigt eine wellenférmige Bewegung der Bevolkerungsentwicklung im Quar-
tier. Im Jahr 2010 liegt die Zahl der ,, Wohnberechtigten Personen” (2.755) etwa auf dem
Niveau des Jahres 2000 (2.712). Bis 2004 stieg die Zahl auf 3.049 Personen, um bis 2009
auf 2.603 Personen wieder abzusinken. Dieser Trend spiegelt sich auch in der Zahl der
Haushalte im Quartier wider. Wahrend in den Jahren 2007 bis 2009 die Zahl der Haushalte
von 933 auf 872 absank, stieg die Zahl der Haushalte 2010 wieder deutlich auf 967 an. Vor
dem Hintergrund dieser Entwicklung ist der niedrige Leerstand von 2,7% in den 6ffentlich
geférderten Wohnungen keine Uberraschung. Die Abbildung verdeutlicht, wie sich die
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum in den vergangenen Jahren verdndert hat und
derzeit auf einem relativ hohen Niveau liegt. Vor dem Hintergrund der Bevolkerungsprog-
nosen wird dieser Druck vermutlich weiter zunehmen.

Der Anteil der Bevolkerung mit Migrationsvorgeschichte liegt im Beobachtungszeitraum
zwischen 69,2% im Jahr 2006 und 62,2% (2009). Zum Vergleich: In Miinster insgesamt
liegt der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund im gleichen Zeitraum bei ca. 21%.

Zum Stichtag 31.12.2010 bezogen insgesamt 1.321 Personen Leistungen der Grundsiche-
rung fiir Arbeitssuchende (Hartz IV). Dies entspricht einem Anteil von 47,8 % der wohnbe-
rechtigten Bevolkerung im Quartier. In der Gesamtstadt lag die Quote der Hartz IV-
Empfanger zum gleichen Zeitpunkt bei 8,8% (Stadt Minster, Amt fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung, Verkehrsplanung 2011).

Ein wichtiges Merkmal des Stadytteils ist auch, dass es sich um einen ,jungen” Stadtteil
handelt. Zum Stichtag 31.12.2010 lag der Jugendquotient (Personen unter 17 je 100 Per-
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sonen von 18 bis 64) im Stadtteil bei 53,1% wahrend die Gesamtstadt einen Jugendquoti-
enten von 22,8% aufweist. Ursache hierfiir ist die hohe Zahl von Wohnungen im Stadytteil,
die drei und mehr Zimmer haben und daher fir Familien mit Kindern attraktiven und preis-
glinstigen Wohnraum bieten.

Ein Indikator fir die Wohnzufriedenheit in einem Stadtteil ist die Wanderung bzw. die
durchschnittliche Wohndauer. Die durchschnittliche Wohndauer in der Briiningheide be-
tragt 8,0 Jahre, wahrend die Biirger in der Gesamtstadt durchschnittlich 13,7 Jahre in ihrer
Wohnung verbleiben (Stadt Minster, Amt fir Wohnungswesen 2012). Das Wanderungs-
volumen' betragt 2010 im Quartier Briiningheide 22,5%, wahrend in der Gesamtstadt die-
ser Wert bei lediglich 17,5% liegt (Stadt Miinster 2012).

Die hier gezeigten Auswertungen unterstreichen das Bild des Stadtteils, welches durch
schwierige soziale und 6konomische Bedingungen gepragt ist. Ursache hierfir ist die ho-
he Konzentration von Bevolkerungsgruppen, die selten freiwillig in diesen Stadtteil ziehen,
aber aufgrund ihres Nachfrageprofils (giinstige, familiengerechte Wohnung) auf dem Ubri-
gen Minsteraner Wohnungsmarkt keine addaquaten Wohnungsangebote finden. Dies fiihrt
wiederum zu der niedrigeren Wohnzufriedenheit der Bewohner und der durchschnittlich
kiirzeren Wohndauer im Quartier.

2.3.3 Strategien der Wohnungsanbieter

Nachfolgend werden die wohnungswirtschaftlichen Strategien der Wohnungseigentiimer
im Hinblick auf ihr Investitionsverhalten und die Vermietungsstrategie dargestellt.

Sahle Wohnen GmbH & Co KG

Bei der Sahle Wohnen GmbH handelt es sich um ein mittelstandisches Wohnungsunter-
nehmen, das grundséatzlich ein dauerhaftes Interesse an den Wohnungsbestédnden im
Quartier hat und laufend Investitionen in den Wohnungsbestand und das Wohnumfeld
tatigt.

Strategien wie Mieterprivatisierungen oder Teilverkdufe an andere institutionelle Woh-
nungseigentiimer waren nicht Teil der Unternehmensstrategie und sind auch in Zukunft
nicht zu erwarten — im Gegenteil: Die Sahle Wohnen hat im April 2012 die zwangsverwalte-
ten Bestédnde des Ottmar Nau erworben und damit zum Ausdruck gebracht, dass sie wei-
terhin als Wohnungsunternehmen vor Ort engagiert sein werden.

Die Sahle Wohnen verfligt liber ein eigenes Mieterbiiro im Stadtteil und unterhalt den
Paul-Sahle-Familientreff. Das Engagement des Eigentlimers zeigt sich auch an der Teil-
nahme einiger stadtteiloezogener Aktionen.

! Verglichen werden hier die gesamten Zu- und Fortziige sowie die Umziige innerhalb des Quartiers
bezogen auf die wohnberechtigte Bevolkerung und die gesamten Umziige innerhalb des Stadt-
gebietes bezogen auf die gesamte Stadtbevolkerung.
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WohnSieger GbR

Die WohnSieGer ist ebenfalls ein lokales mittelstdndisches Wohnungsunternehmen und
besitzt ausschlieBlich in Miinster-Briiningheide Wohnungen. WohnSieGer hat ebenso wie
die Sahle grundsatzlich ein dauerhaftes Interesse an den Wohnungsbestanden im Quartier
und flhrt laufend Investitionen in den Wohnungsbestand durch (Grevener Zeitung
10.09.2009). Wohnungsverkaufe durch Mieterprivatisierungen oder Teilverkdufe an andere
institutionelle Wohnungseigentiimer sind auch hier nicht zu erwarten.

WohnSieGer verfligt ebenfalls lber eine Anlaufstelle fiir Mieter im Quartier. Besonders ist,
dass sich die Geschéftsfiihrerin selbst um alle Belange der Vermietung und Verwaltung
kiimmert und damit im engen Kontakt mit ihren Mietern steht. U.a. bietet sie Ausflugsfahr-
ten mit dem Bus fir ihre Mieter an und versucht damit das Klima unter den Mietern zu ver-
bessern. Darliber hinaus steht sie im engen Kontakt mit dem Amt fiir Wohnungswesen und
dem lokalen Begegnungszentrum Sprickmannplatz.

Wohn + Stadtbau GmbH

Als kommunales Wohnungsunternehmen hat die Wohn + Stadtbau GmbH grundsatzlich
ein dauerhaftes Interesse an den Wohnungsbestanden im Quartier. Wohnungsverkaufe
durch Mieterprivatisierungen oder Teilverkdufe an andere institutionelle Wohnungseigen-
timer sind ausgeschlossen. Allerdings modernisiert die Wohn + Stadtbau eher verhalten
im Quartier. Sie steht im engen Kontakt mit dem Amt fiir Wohnungswesen.

Ottmar Nau

Ottmar Nau zahlt nicht zu den regional ansadssigen Wohnungsunternehmern. Durch die
Insolvenz des Unternehmens kann im Nachhinein nicht mehr auf eine wohnungswirtschaft-
liche Strategie des Unternehmens geschlossen werden. Nach Interviewaussagen von
Herrn Mengdehl, einem Mitarbeiter von Ottmar Nau aus dem Jahr 2008 bestanden aber
keine Verkaufsabsichten fiir die Bestdnde in der Briiningheide (Miinstersche Zeitung,
15.10.2008).

Offensichtlich ist aber, dass das Unternehmen kaum finanzielle Anstrengungen unter-
nommen hat, den erheblichen Modernisierungs- und Instandsetzungsstau zu beseitigen.
Einzelne sicherheits- und brandschutzrechtliche Méangel wurden nach Aufforderung durch
das Bauordnungsamt zwar behoben (Westfalische Nachrichten 13.06.2009), gréBere und
dringend notwendige Investitionen in die Bausubstanz blieben aber aus. Daher muss da-
von ausgegangen werden, dass vor dem Hintergrund seiner privaten Insolvenz eine Stra-
tegie der Desinvestition durchgefiihrt wurde.

BGP-Asset Management GmbH (Babcock & Brown)

Die BGP Asset Management libernimmt von Minchen aus die strategische Verwaltung
der Babcock & Brown Wohnungen und hat vor Ort die Hermes Hausverwaltung einge-
setzt. Diese kiimmert sich um die Vermietung der Bestande und die hausmeisterlichen Ta-
tigkeiten.
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Pragend fir den strategischen Umgang mit dem Wohnungsbestand sind die Intransparenz
und eine eher geringe Verlasslichkeit der handelnden Personen. Dies ist u.a. durch den
Wechsel in den Eigentumsverhéltnissen bedingt, aber auch durch den schnellen Wechsel
der verantwortlichen Fiihrungspersonen im Unternehmen.

Weiterhin bleiben wichtige Investitionen in den Wohnungsbestand aus. So ist die Haus-
verwaltung nur mit einem geringen Budget ausgestattet, das nicht fiir eine umfangreiche
Modernisierung oder Instandsetzung genutzt werden kann. Von der Hausverwaltung wer-
den lediglich RenovierungsmaBnahmen bei Auszug von Mietern durchgefiihrt, die der Ver-
besserung der Vermietbarkeit und der Vermeidung von Leerstand dienen (Stadt Minster
2010, S. 5).

Noch schwerwiegender ist, dass in der jingeren Vergangenheit kaum noch eine sozial
vertragliche Auswahl von Mietern durch die Hermes-Hausverwaltung durchgefiihrt wird,
was den Hausfrieden z.T. massiv beeintrachtigt (Kollmann 11.01.12, Treutler 06.02.12).

Nicht zuletzt gab es in der Vergangenheit einen informellen Austausch zwischen den loka-
len Wohnungsanbietern liber die Mieter, an dem sich die BGP heute nicht mehr beteiligt
(Siemann 06.02.12), d.h. auch hier zeigt die aktuelle Geschaftsfiihrung kaum Interesse an
Ubergeordneten Entwicklungen im Stadtteil.

Die Darstellung der lokal agierenden Wohnungsunternehmen zeigen zum Teil erhebliche
Unterschiede in den Investitions- und Vermietungsstrategien. Diese wirken sich wiederum
stark auf die Gesamtentwicklung des Stadtteils aus und tragen - wie im Fall von BGP - zu
seiner Destabilisierung bei.

2.3.4 Wohnzufriedenheit und Image

Zieht man aus gutachterlicher Sicht zur Beurteilung der allgemeinen Wohnzufriedenheit die
oben genannten Indikatoren Wanderungsvolumen und durchschnittliche Wohndauer her-
an, lasst sich (im Vergleich zur Gesamtstadt Minster) von einer eher unterdurchschnittli-
chen Wohnzufriedenheit ausgehen.

Diese Indikatoren lassen aber auBer Acht, dass sich die Wohnzufriedenheit innerhalb von
bestimmten Personengruppen und durch individuelle Praferenzen sehr stark unterscheidet.
Belastbare Aussagen, inwieweit sich die Eigentlimerstruktur und deren Veranderung auf
die Zufriedenheit der Bewohner auswirkt, lassen sich aus den gefiihrten Bewohnerinter-
views nicht ziehen.

Frau Siemann (WohnSieGer) geht in ihren Bestanden von einer insgesamt sehr hohen Zu-
friedenheit aus, die sich beispielsweise in einer hohen Nachfrage nach Wohnraum zeigt
und der Tatsache, dass auch friihere Mieter gerne wieder in die Bestédnde der WohnSie-
Ger zurlickkehren wiirden (Siemann 06.02.12).

Die Unzufriedenheit der Quartiersbewohner zeigt sich z.B. bei Mieterversammlungen
(Westfalische Nachrichten 16.07.2011) oder der Unterzeichnung des , Kinderhauser Aufru-
fes” (Westfalische Nachrichten, 19.11.2011), der u.a. eine ausgewogenere Belegungs-
struktur sowie eine Aufwertung des Wohnungsbestandes fordert. Diese Unzufriedenheit
konnte durch die Interviews mit den Bewohnern nicht bestéatigt werden. In diesen wurden
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durchaus auch positive Aspekte des Quartiers (z.B. Qualitédt der Griinflachen) hervorge-
hoben. Aussagen zu positiven oder negativen Erfahrungen mit den Wohnungseigentiimern
wurden nicht gegeben.

Dieses uneinheitliche Bild zeigt sich auch bei der Beurteilung des Images des Stadtteils
durch die Bewohner. Wahrend einige Interviewpartner das Image des Stadtteils als , aso-
zial” oder ,dreckig” beschrieben, schien es fiir andere Bewohner aus ihrer Binnensicht
keinerlei Beeintrachtigungen zu geben. Das negative Image brachte am pragnantesten ein
junger, mannlicher Interviewpartner auf den Punkt, der darauf hingewiesen hat, dass er,
wenn er eine Frau kennenlernen will, seine Herkunft aus dem Stadtteil zundchst ver-
schweigt.

Das AuBenimage des Stadytteils ist hingegen (seit vielen Jahren) eindeutig negativ gepragt.
Dies bestatigte auch ein Bewohnerinterview in dem angrenzenden Wohngebiet. Nicht zu-
letzt flihrte das schlechte Image der Briiningheide bzw. des Stadtteils Kinderhaus zu der
Aufnahme in das Programm Soziale Stadt und die Durchfiihrung vieler weiterer MaBnah-
men zur baulichen und sozialen Erneuerung.

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren auf die Quartiersentwicklung

Aus den oben gezeigten Ergebnissen der Experteninterviews, der Literatur- und Dokumen-
tenrecherche, den Bewohnerinterviews sowie den Vor-Ort Begehungen lassen sich fol-
gende Auswirkungen benennen, die auf die wohnungswirtschaftlichen Strategien und
MaBnahmen der neuen Finanzinvestoren zuriickzufiihren sind:

o Verschéarfung der baulichen Missstédnde an den Wohngeb&uden und Fortfiihrung des
Instandsetzungs- und Modernisierungsstaus aufgrund von ausbleibenden Investitio-
nen in den Wohnungsbestand.

o Verunsicherung der Mieter durch laufende personelle Wechsel der Wohnungsverwal-
tung.

o Verschéarfung der sozialen Probleme im Stadtteil durch eine inaddquate Belegungs-
politik und Verletzung der Belegungsbindungen.

o Eine verbesserungswiirdige Kooperationsbereitschaft mit der lokalen Wohnungswirt-
schaft und den 6ffentlichen Behorden, die immer an Bedingungen seitens der Eigen-
timer gekniipft sind.

. Durch den Wechsel der Eigentimerstruktur fehlt es der Kommune an verlasslichen
und dauerhaft verfligbaren Ansprechpartnern, die einen langeren Erneuerungspro-
zess mit begleiten kénnen.

Die hier gezeigten Probleme fiihren in der Summe dazu, dass sich die allgemein schwieri-
ge Lage des Quartiers verschlechtert und den Handlungsdruck der Kommune erh6ht.
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3 Reaktionen auf Gebietsebene und Bewertung

3.1 Aktivitaten der Kommune zur Starkung des Quartiers

Nachfolgend werden die Strategien, Instrumente und MaBnahmen beschrieben, die die
Stadt Minster im Zuge der sozialen und baulichen Erneuerung des Quartiers Briiningheide
ergriffen hat. Daneben werden auch die Instrumente beschrieben, die in der Auseinander-
setzung mit den neuen Investoren zum Einsatz kommen und den Erneuerungsprozess des
Quartiers unterstiitzen.

3.1.1 Programme zur Quartiersentwicklung

Aufgrund der oben beschriebenen stadtebaulichen und architektonischen Defizite sah
sich die Stadt Miinster bereits 1986 — zehn Jahre nach Fertigstellung des Quartiers — ge-
zwungen, erste MaBnahmen zur Nachbesserung zu beschlieBen. Bis dahin kam es in Folge
der baulichen Defizite bereits zu sozialen Segregationsprozessen und damit verbunden zu
einer Stigmatisierung des Quartiers, die bis heute anhalten. , Seither hat sich die Behe-
bung dieser Missstande im Wohnquartier Kinderhaus-Briiningheide zu einer dauerhaften
sozialpolitischen Aufgabe fiir Politik und Verwaltung der Stadt Miinster entwickelt.” (Huke-
Schubert Berge et al. 2011, S. 13)

Nachfolgend werden die stadtischen MaBnahmen und Instrumente tabellarisch darge-
stellt. Die Darstellung verdeutlicht, dass die Stadt Miinster im Rahmen des Erneuerungs-
prozesses sowohl investive als auch nicht-investive MaBnahmen ergriffen hat. Diese er-
streckten sich sowohl auf die Gestaltung des &ffentlichen Raumes (Wohnumfeld, Freifla-
chen, Verkehrsflachen) als auch auf die Aktivierung, Beratung und Unterstiitzung der Be-
wohner zur Verbesserung deren Lebenssituation sowie der Integration:

1986-1992  Ratsbeschluss fiir ein Schwerpunkte:
Gesamtkonzept zur e Wohnumfeldgestaltung
~Stadtebaulichen

e Nichtbebauung der restlichen Baufelder und Her-

WAchbisseaiing stellung einer 6ffentlichen Griin- und Freiflache

Briiningheide
e Umnutzung von privaten Stellplatzanlagen (Park-
decks) zu Spielflachen

e Riickbau der StraBe Briiningheide

e Aufhebung der Umfahrbarkeit der , Schleife”
Briiningheide

Ende Festlegung als Sanie- Einsatz von Stadtebaufordermitteln fiir das o.g. Kon-
1980er rungsgebiet gem. § 142 zept der , Stadtebaulichen Nachbesserung*:

Jahre - BauGB e Sofortprogramm (1986 — 1989)

heute

e Folgeprogramm (1990 - 1992)

1995 Bebauungsplan Nr. 106  Festsetzung des Bestandes, der neuen Frei- und
Kinderhaus-Briiningheide  Griinflache und der Umgestaltung der StraBe
Briiningheide
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Juni 2005 Bund-Lander-Programm Entwicklung und Umsetzung von zahlreichen MaB-
»Soziale Stadt” Kinder- nahmen in Zusammenarbeit von haupt- und ehren-
haus-Briiningheide gem. § amtlichen Mitarbeitern und Bewohnern.

171 e BauGB Handlungsfelder:
e Wohnen und Offentlicher Raum
o Lokale Okonomie und Integration
e Bildung und Soziale Netze
Laufzeit: 2006 — 2010

28.04.2010 Ratsbeschluss: Anlass: Anderung der Eigentumsverhaltnisse und
Satzung zur Begriindung ~ Auftreten eines Private-Equity-Fonds als Eigentiimer.
eines besonderen Vor- Zur Ausiibung des Vorkaufsrechts ist ein gesonder-
kaufsrechts fiir die ter Beschluss des Rats erforderlich.
Gronohniie.dIung. " K,i,n- Es dient der Sicherung einer geordneten stadtebau-
derhaus-Briiningheide lichen Entwicklung von Flachen, deren Weiterverau-
gem. § 25 Abs. T Nr. 2 Berung an Dritte den angestrebten Erneuerungspro-
BauGB zess erschweren wiirde.

25.05.2010 Ratsbeschluss zur Durch-  Erstellung eines Perspektivgutachtens einschlieBlich
fihrung eines woh- bausubstanzieller Untersuchung.
nungswirtschaftlichen Das Gutachten entwickelt Varianten fiir die zukinfti-
Perspektivgutachtens ge Quartiersentwicklung.

Die Ergebnisse des Gutachtens liegen vor.

07.07.2010 Ratsbeschluss zur Verste- Die Stadt Miinster stellt einen Festbetrag von

tigung einzelner MaB-
nahmen aus dem Pro-
gramm Soziale Stadt

Fallstudie Miinster-Kinderhaus-Briiningheide

150.000 € fir sozial praventive MaBnahmen zur Ver-
fligung.
Laufzeit: 2010-2013

Quelle: Darstellung nach Huke-Schubert Berge et al. 2011, S. 14f., eigene Ergénzungen

Erwahnenswert ist, dass Vertreter der Hausverwaltung von Babcock & Brown an den
Handlungsfeldkonferenzen und Arbeitsgruppensitzungen teilnahmen, die im Zuge der Um-
setzung der Projekte des Programms Soziale Stadt stattfanden, d.h. es deutet sich hier ein
zumindest grundlegendes Interesse an quartiersbezogenen Entwicklungen an (Landtag
NRW 2009, S. 3). In der Summe resiimiert aber der Landtag ,,Schon in den bisherigen Jah-
ren war das Verhalten von Babcock & Brown in Kinderhaus dazu geeignet, die Anstren-
gungen des Landes im Rahmen des Programms "Soziale Stadt" zu konterkarieren. So wei-
sen die betreffenden Wohnungen eine weitaus hohere Leerstands- und Fluktuationsquote
auf [...]. Auch sind bei den Wohnungen von Babcock & Brown flachendeckend gravieren-
de Sanierungs- und Renovierungsstaus zu verzeichnen. Selbiges gilt fir die 55 Wohnun-
gen an der KillingstraBe 1-7, die der Nau Group gehoren” (Landtag NRW 2009, S. 1). Fai-
rerweise muss deutlich darauf hingewiesen werden, dass bereits zum Zeitpunkt des Er-
werbs der Wohnungsbestédnde durch Babcock & Brown ein erheblicher Instandsetzungs-
und Modernisierungsbedarf bestand, der durch die fehlenden Investitionen der WGM
(Wohnungsgesellschaft Miinsterland) ausgel6st wurde.
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Die intensive kommunale Arbeit im Quartier wird durch eine Reihe von privaten Initiativen
erganzt: So besteht ein lockeres Netzwerk, in dem Bewohner, Wohnungseigentiimer, freie
Trager sowie Vertreter der stadtischen Verwaltung zusammen arbeiten. Diese organisieren
verschiedene soziale Projekte und Aktivitaten (z.B. Weihnachtsmarkt).

Februar Kooperationsvereinbarung Vereinbart wurde die Zusammenarbeit mit dem Ziel,
2005 zwischen Eigentiimern die Wohnverhaltnisse im Quartier zu verbessern und
und Amt fiir Wohnungs- sozial stabile Bewohnerstrukturen in den einzelnen
wesen Wohnhausern zu schaffen.
(nicht beigetreten war der MaBnahmen:
Eigentlimer Ottmar Nau) e Achtsame Belegung der Wohnungen

e Projekte zur Verbesserung des Zusammenlebens
und Bildung guter Nachbarschaften

e Bildung von Mieterbeiraten, , Kontaktmieter” als

Anlaufstelle
Ende 2009 Image-Werkstatt , Schlei-  Arbeitsgruppe aus Bewohner/innen, dem Kulturver-
fe” ein Atrium, Vertretern von Wohnungsunternehmen

und dem Amt fiir Wohnungswesen

Ziel: Image-Verbesserung innerhalb der Bewohner-
schaft durch die Férderung der Starken des Wohn-
gebiets

Kooperationen mit Schulen in Kinderhaus, u.a. fir
das Projekt , Clean Kinderhaus”

Quelle: Darstellung nach Huke-Schubert Berge et al. 2011, S. 16.

Uber den Erfolg dieser privat initiierten MaBnahmen kdnnen keine genaueren Angaben
gemacht werden. Bemerkenswert ist aber das groBe Interesse und Engagement der loka-
len Akteure (Wohnungsunternehmen, Bewohner, freie Trager etc.) fur ihr Wohnquartier.

3.1.2 Instrumente im Umgang mit neuen Investoren

Nachfolgend werden die kommunalen Strategien und Instrumente vorgestellt, die im Um-
gang mit den neuen Investoren zur Anwendung kommen. Diese Instrumente sind z.T. aus
der spezifischen Situation im Stadtteil heraus entwickelt worden (z.B. Vorkaufsrechtsat-
zung) oder finden dort ihre besondere Anwendung (z.B. Reduzierung der Kosten der Un-
terkunft).

Proaktiver Ansatz der Kommune und integriertes Vorgehen

Wie im vorherigen Kapitel dargestellt, blickt der Stadtteil Kinderhaus-Briiningheide auf eine
langjahrige Erneuerungsgeschichte zuriick, die bis heute nicht abgeschlossen ist. Die
Stadt Miinster bzw. die an diesem Prozess beteiligten Amter (Amt fiir Wohnungswesen,
Amt fir Stadtentwicklung) sehen den Stadtteil auch aufgrund der Erfahrung mit dieser
Erneuerungsgeschichte als komplexe Herausforderung, der nur durch eine ganzheitliche
Herangehensweise begegnet werden kann.
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In diesem Zusammenhang ist deutlich geworden, dass die neuen Investoren nur zum Teil
fur die sozialen und baulich-technischen Defizite zur Verantwortung gezogen werden kon-
nen, diese aber durch ihr Handeln spiirbar verscharfen. Eine zukiinftige Erneuerungsstra-
tegie muss die Problematik, die sich aus der veranderten Eigentiimerstruktur ergibt, daher
beriicksichtigen bzw. diese Eigentliimer fiir eine gemeinsame Herangehensweise gewinnen
(Bartkowiak 22.02.12).

Diese Haltung spiegelt sich in den vielfaltigen Aktivitaten der Stadt wider, die sowohl auf
die baulich-soziale Erneuerung des Stadotteils abzielt als auch eine konsequente Auseinan-
dersetzung mit den neuen Investoren nicht scheut.

Wichtige Voraussetzung fiir diese Strategie ist der ausdriickliche politische Wille der Stadt
Miinster, der den handelnden Personen in den zustdndigen Amtern einen politischen
Riickhalt gibt (Bartkowiak 07.11.11) und sich beispielsweise in dem Ratsbeschluss zur Vor-
kaufsrechtsatzung (s.u.) niederschlagt.

Vorkaufsrechtssatzung als Sicherungsinstrument

GemaB § 25 Abs. 1 Nr. 2 des BauGB hat die Stadt Miinster am 28.04.2010 eine ,, Satzung
zur Begriindung eines besonderen Vorkaufsrechts fiir die GroBwohnsiedlung Kinderhaus-
Briiningheide” beschlossen.

Diese Satzung wurde vor dem Hintergrund der spezifischen wohnungswirtschaftlichen
Situation im Stadtteil beschlossen: ,Mogliche aus dem Bauordnungsrecht abgeleitete
Zwangsmittel konnen letztlich nicht ausreichend wirksam gegen die beschriebenen Eigen-
timerkonstellationen durchgesetzt werden. Nur die Eigentiimer der GroBwohnsiedlung
sind in der Lage, dauerhaft und nachhaltig die Verbesserung der Situation zu bewirken”
(Stadt Minster 2010, S. 7). Die Stadt Minster beabsichtigt durch den strategischen Er-
werb der Wohnungsbestande eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen. Zu
diesem Zweck hat sie innerhalb des Sanierungsgebietes ein Gebiet bezeichnet, in dem der
Stadt ein Vorkaufsrecht eingerdumt wird. Dadurch wird der Zugriff bei solchen Flachen
und Wohnungsbestanden ermdglicht, deren WeiterverauBerung an Dritte den angestreb-
ten Erneuerungsprozess erschweren wiirde. Hingewiesen sei darauf, dass die Vorkaufs-
rechtsatzung nicht an die Ausweisung eines Sanierungsgebietes gebunden ist.

Im Falle eines Verkaufes ist der Verkaufer dazu verpflichtet, den moglichen Verkauf der
Stadt Miinster anzuzeigen und sich deren Zustimmung zur VerduBerung einzuholen. Durch
die Stadt ist dann zu entscheiden, ob sie von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch macht. Eine
Entscheidung Uber die Ausiibung des besonderen Vorkaufsrechts bleibt dem Beschluss
des Rates vorbehalten (Stadt Minster 2010, S. 7).

Grundsatzlich er6ffnet das Vorkaufsrecht der Stadt Miinster die Mdglichkeit, die geordne-
te stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils zu unterstiitzen, in dem sie selbst (oder ein
dem Gemeinwesen verpflichtetes Unternehmen) problematische Wohnungsbestande er-
wirbt und diese im Sinne der Stadt weiterentwickelt. Allerdings muss darauf hingewiesen
werden, dass das Vorkaufsrecht nicht im Falle von Zwangsversteigerungen zum Tragen
kommt, d.h. das im konkreten Fall der anstehenden Zwangsversteigerung der Wohnungs-
bestande von Ottmar Nau kein Vorkaufsrecht der Stadt besteht.
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Reduzierung der Kosten der Unterkunft

Etwa 100 der insgesamt 630 Wohneinheiten von BGP-Asset Management GmbH
(Babcock & Brown) unterliegen nicht mehr der Mietpreisbindung und sind somit auf dem
Wohnungsmarkt frei zu vermieten. Fir diese gilt der qualifizierte Mietspiegel der Stadt.

Im Stadtteil Kinderhaus und im speziellen das Quartier Briiningheide wohnt eine liber-
durchschnittlich hohe Zahl von SGB lI-Empfanger (,,Hartz 4”), deren Kosten der Unterkunft
durch die Kommune tibernommen werden.

Die Regelhohen fiir die Kosten der Unterkunft gelten i.d.R. fiir die Gesamtstadt, allerdings
werden bei einzelnen Wohnungen diese ,, Obergrenzen fiir angemessenen Kosten der Un-
terkunft” nicht durch die Kommune (ibernommen, wenn diese nicht einem definierten
Standard (Wohnumfeld, sanitdre Anlagen, Boden etc.) entsprechen. Diese Standards ori-
entieren sich am Qualifizierten Mietspiegel der Stadt. Ein Teil der Wohnungen von BGP
unterliegen diesen Abschlagen (Treutler 06.02.12, Bartkowiak 22.02.12).

In der Konsequenz verringern sich dadurch die Einnahmen von BGP in diesen Wohnungen
auf 3,90 €/m? (ortsiiblich sind max. 5,56 €/m?2 bei Neuvermietung) und damit die zu erzie-
lende Rendite. Zu betonen ist, dass das Instrument nicht anlasslich der Verkdufe der Woh-
nungsbestdnde entwickelt wurde, sondern auch in anderen Miinsteraner Stadtteilen an-
gewendet wird.

Aufgrund der verringerten Einnahmen wurden durch BGP 15 Wohnungen renoviert, fiir die
diese Abschlage wieder zuriickgenommen wurden. AnschlieBend wurden allerdings keine
weiteren nennenswerten Modernisierungen durchgefiihrt, d.h. der Druck, der auf die
Wohnungseigentiimer mit Hilfe dieser MaBnahmen ausgelibt werden kann, ist begrenzt
(Treutler 06.02.12). Nicht nur das: Durch BGP wird die verringerte Einnahme durch den
abgesenkten Mietspiegel als Argument gegen die ausbleibende Modernisierungen und
Instandsetzung der Wohnungsbestande angefiihrt.

Aktivierung der Mieter durch Beratungsscheine

Die Bezieher von Kosten der Unterkunft kdnnen sich durch die Job Center eine einjahrige
Mietgliedschaft im Mieterverein finanzieren lassen. Diese priifen die Anliegen der Mieter
und fuihren ggf. Musterklagen durch. Der Mieterverein tragt das Prozessrisiko.

Diese Mieterberatungsscheine férdern eine Aktivierung der Mieter und unterstiitzen diese
in der Auseinandersetzung mit ihren Vermietern (z.B. bei falschen Nebenkostenabrech-
nungen, baulich-technischen Mangeln der Wohnung 0.3.) und der Durchsetzung z.B. von
Mietminderungen. Allerdings ist die Resonanz auf diesen Mieterberatungsschein bislang
eher gering. In 2010 wurden ca. 25 Scheine ausgegeben. Die Ursachen fiir schwache Re-
sonanz werden u.a. in der hohen Anzahl von Personen mit Migrationshintergrund und de-
ren Sprachbarriere gesehen. AuBerdem wird die Abstimmung mit den zustandigen Amt
und der Mieterberatung von den Mietern als aufwandig wahrgenommen.

Generell sind Mietminderungen aufgrund von baulich-technischen Mangeln ein eher
schwaches Instrument, da die Miete vom Job Center getragen wird und die Mieter keinen
finanziellen Nutzen aus einer Mietminderung haben. Fiir die Arge ist es wiederum schwie-
rig, das Geld fiir die Mietminderung so lange vorhalten zu miissen, bis endgliltig geklart
ist, ob die Mietminderung legitim ist (Kollmann 11.01.12, Pollmann 22.02.12).
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Begleitet werden die hier beschriebenen Instrumente durch eine kontinuierliche Dialogbe-
reitschaft des Amtes fiir Wohnungswesen, das im engen Austausch mit den regional agie-
renden Wohnungseigentiimern steht, aber auch immer wieder gegeniiber den neuen In-
vestoren Dialogangebote gemacht hat.

3.2 Weitere wichtige Akteure und Aktivitaten zur Starkung des
Quartiers

Neben der Kommune sind zwei weitere Akteure zu nennen, die sich in ihrer Arbeit fiir das
Quartier engagieren und sich mit den neuen Immobilieninvestoren auseinandersetzen.
Dies sind das Begegnungszentrum SprickmannstraBe e.V. und die Mietervereine.

Begegnungszentrum SprickmannstraBe e.V.

Das Begegnungszentrum SprickmannstraBe verfolgt zwei Strategien. Dies ist die anwaltli-
che Stadtteilarbeit, um die Interessen der Mieter zu vertreten und die Offentlichkeitsarbeit,
um weitere Kreise auf die lokalen Problemlagen aufmerksam zu machen und poltischen
Druck aufzubauen. Im Rahmen dieser Strategien wird eine Vielzahl von MaBnahmen
durchgefiihrt, die hier beispielhaft erwahnt werden sollen:

. Woaochentliche Treffs mit Mietern, Austausch von Informationen, Erstellen von Plaka-
ten und Handzetteln.
o Verifizierung von Missstanden durch schriftliche und bildliche Dokumentation

. Unterschriftenlisten (,,Kinderhauser Aufruf 2012-Gemeinsam fiir unseren Stadtteil )
o Einbindung der politischen Parteien durch Begehungen und Dokumentationen
o Kooperationen mit Mietervereinen

o Ausgabe von kostenlosen Mieterberatungsscheinen (Hollenstein, Kollman 2010,
Kollmann 11.01.12)

Zweifellos tragt die Arbeit des Begegnungszentrums dazu bei, die Belange der Mieter ge-
gentiiber den Eigentiimern zu vertreten und die lokalen Probleme in die Offentlichkeit zu
tragen. Anzumerken ist aber auch, dass die intensive Offentlichkeits- und Pressearbeit des
Begegnungszentrums kritische Reaktionen auslost. So wird von der Geschaftsfiihrerin der
WohnSieGer beklagt, dass die andauernde negative Berichterstattung in der lokalen Pres-
se die Stigmatisierung des Stadtteils verscharft (Siemann 06.02.12) und dadurch fiir breite
Bevdlkerungsschichten die Briiningheide als Wohnstandort unattraktiv macht.

26



Fallstudie Minster-Kinderhaus-Briiningheide

Abb. 5: Informationsstand des Begegnungszentrum SprickmannstraBe wahrend der Bereisung des
Quartiers Briiningheide durch die Mitglieder der Enquete-Kommission am 02.03.212

Quelle: eigenes Foto

Mietervereine

In Miinster sind zwei Mietervereine aktiv, die sich beide aktiv fiir die Belange der Mieter im
Stadotteil Briiningheide einsetzen. Dies geschieht zum einen durch die Mieterberatung, die
wie oben dargestellt z.T. durch Mieterberatungsscheine finanziert wird.

Darliber hinaus tritt z.B. der Vorstand des Mietervereins Miinster (Deutscher Mieterbund)
liber Pressemitteilungen an die Offentlichkeit und weist damit auf die Misssténde in der
Kinderhauser Schleife hin (Westfalische Nachrichten, 17.03.2009).

3.3 Bewertung und Handlungsbedarf

Wie in dieser Fallstudie dargelegt, fiihrt die Verdnderung der Eigentiimerstruktur im Stadt-
teil Briiningheide zu einer Verschéarfung der baulichen und sozio-6konomischen Missstén-
de. Diese sind zwar nicht ursachlich auf die neuen Investoren zuriickzufiihren, jedoch wer-
den diese Missstande auch nicht aktiv behoben, was sich u.a. in den ausbleibenden Inves-
titionen und der verbesserungswiirdigen Kooperationsbereitschaft mit den kommunalen
Akteuren ausdriickt.

Es besteht fiir die Kommune daher dringender Handlungsbedarf, damit sich die Situation
nicht weiter verschlechtert und eine positive Perspektive flir das Quartier aufgebaut wer-
den kann. Dies gilt sowohl fiir die bauliche Erneuerung des Wohnungsbestandes als auch
fir die Auflosung der schwierigen sozio-6konomischen Situation im Stadtteil.

Die Kommune hat bereits eine Vielzahl von Programmen und MaBnahmen im Stadtteil
durchgefihrt. Fir die Zukunft gilt es, in einer konzertierten Aktion und mit einer klaren Ziel-
vorstellung den Erneuerungsprozess weiter voranzutreiben. Die groBe Herausforderung
wird dabei sein, die Wohnungseigentiimer und insbesondere die neuen Investoren , mit in
das Boot zu holen” und aktiv in den Prozess einzubinden. Alternativ wéare der Erwerb der
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vernachlassigten Wohnungsbestédnde denkbar, wie im Fall der zwangsverwalteten Bestan-
de des Ottmar Nau, die von der Sahle Wohnen ersteigert wurden. Dieser Erwerb stellt
einen wichtigen Zwischenschritt dar, der ein positives Signal fiir das Quartier aussendet.

Unabhéngig von der Strategie, die die beteiligten Akteure der Verwaltung und Politik fir
den Stadtteil und im Umgang mit den neuen Investoren entwickelt, wird aber eine kurzfris-
tige Verbesserung der Lage im Stadtteil nicht zu erwarten sein, sondern ein umfangreicher
und langer andauernder Erneuerungsprozess, dessen Ausgang heute noch nicht abzuse-
hen ist.
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1 Rahmenbedingungen des stadtischen Wohnungsmarktes

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Neuss ist ausgeglichen mit einem differenzierten Woh-
nungsangebot und einer breiten Vielfalt an Wohnformen und Preissegmenten fiir unter-
schiedliche Zielgruppen. Leerstédnde treten nur temporar durch Mieterwechsel oder Mo-
dernisierung auf. Allerdings wurden in den letzten Jahren deutliche Mietpreissteigerungen
und eine Verknappung preiswerter Wohnungen beobachtet. Die Wohnungsmarktprognose
geht aufgrund einer stabilen Bevolkerungsentwicklung und der Zunahme an Haushalten
von einer steigenden Nachfrage aus. Die Marktsituation wird sich weiter anspannen und
es wird zu einem deutlichen Nachfrageliberhang bzw. insbesondere zu einem Versor-
gungsproblem bei Haushalten mit geringem Einkommen kommen, wenn kein entspre-
chender Wohnungsneubau und keine nachfragegerechte Bestandsentwicklung erfolgen.
Deutliche Modernisierungs- und Anpassungsbedarfe werden vor allem im Bestandsseg-
ment der Mehrfamilienhduser aus den 1950er bis 1970er Jahre gesehen. Zu dieser Baual-
tersklasse gehoren etwa ein Drittel aller Wohnungen. Der energetische Zustand, der barri-
erefreie Zugang sowie die Ausstattung von Kiiche und Badern entsprechen zum GroBteil
nicht mehr den heutigen Anspriichen und Bediirfnissen (GEWQOS 2011, S. 40ff, 65ff).

1.1 Wohnungsangebot

Wohnungsbestand und Bautatigkeit

Die Anzahl der Wohneinheiten lag 2010 bei 74.262 Wohnungen. Differenziert nach Ge-
baudetypen befinden sich davon 61,9 % in Mehrfamilienhdusern und 36,5 % in Ein- und
Zweifamilienhdusern (NRW.BANK 2011, S. 5, 7). Der Wohnungsbestand ist sowohl im Be-
reich der Ein- und Zweifamilienhduser als auch bei den Mehrfamilienhdusern in den letzten
Jahren gewachsen, allerdings nur leicht und mit fallender Tendenz. Im 10-
Jahresdurchschnitt wurden zwischen 2001 und 2010 pro Jahr ca. 450 Wohnungen fertig-
gestellt. Wahrend im Jahr 2001 etwa 700 neue Wohnungen gebaut worden sind, lag die
Baufertigstellung 2010 nur noch bei 304 Wohnungen. Im Vergleich der nach Gebaudety-
pen hat die Bautatigkeit von Ein- und Zweifamilienhduser eher leicht und die Baufertigstel-
lung von Mehrfamilienhdusern eher stark abgenommen (NRW.BANK 2011, S. 5, 9; GE-
WOS 2011, S. 13, 14).

Geforderter Wohnungsbau

Die Anzahl preisgebundener Wohnungen ist in Neuss seit Jahren riicklaufig. Von 2001 bis
2010 ist der Bestand an gefoérderten Mietwohnungen von etwas tiber 14.000 auf knapp
unter 9.000 Wohnungen zuriickgegangen, Tendenz weiter abnehmend (vgl. NRW.BANK
2011, S. 11). Von den insgesamt 74.262 Wohnungen waren 2010 damit etwa 12% preis-
gebundene Mietwohnungen.

Auch wenn durch die Bauaktivitdten groBer Wohnungsunternehmen wie dem Neusser
Bauverein und der GWG Neuss das Angebot an preiswerten Wohnungen noch relativ groB
ist, wird es sich aufgrund auslaufender Bindungen in den kommenden Jahren weiter ver-
knappen (GEWOS 2011, S. 73).



Fallstudie Neuss-Erfttal

Leerstand

Vor dem Hintergrund der bereits dargestellten ausgeglichen bis leicht angespannten
Wohnungsmarktes ist die niedrige Leerstandsquote fiir die Gesamtstadt von 2,8 % (2009)
keine Uberraschung (LEG Management 2011a, S. 217).

Mieten

Das Mietpreisniveau in der Stadt Neuss ist im landesweiten Vergleich eher hoch. Lediglich
in den GroBstadten Koéln, Diisseldorf, Bonn und Miinster werden im Durchschnitt hohere
Mieten verlangt als in Neuss. Der Mittelwert der ortlichen Vergleichsmiete liegt in Neuss
fur Altbauten zwischen 5,55 €/m? und 6,45 €/m?2. Er erh6ht sich in Abhangigkeit vom Bau-
jahr auf 7,60 €/m? bis 8,46 €/m?2. Verantwortlich fiir das kontinuierlich steigende Mietniveau
ist ein Nachfragelberhang im gehobenen Marktsegment. In diesem Segment werden
Spitzenmieten von 10,00 €/m? verlangt (GEWOS 2011, S. 14, 15; LEG Management
2011a, S. 217, 218).

1.2 Nachfrage
Bevolkerung

Die Bevolkerungsentwicklung in Neuss verlief in den vergangen 10 Jahren recht konstant.
Ende 2011 lebten in Neuss 154.391 Einwohner. Das sind 1.007 Einwohner mehr als 2002,
ein Plus von 0,7 %. Dieses Plus ergibt sich vor allem aus einem Wanderungsgewinn in den
Jahren 2003 und 2004. In den Jahren 2008 bis 2010 gab es leichte Wanderungsverluste
aber 2011 ist die Einwohnerzahl wieder gestiegen.

Allerdings unterscheidet sich die gesamtstadtische Bevolkerungsentwicklung kleinrdumig
erheblich. Wahrend fir das gesamte Stadtgebiet der Wanderungssaldo positiv und die
natirliche Bevolkerungsentwicklung negativ verlaufen, gibt es Stadtteile wie Erfttal, in de-
nen es einen Geburteniliberschuss gibt und die Einwohnerzahl dennoch sinkt (NRW.BANK
2011, S. 13; GEWOS 2011, S. 19ff).

Die Anzahl der Haushalte als relevante GroBe fiir die Wohnungsnachfrage ist in der Zeit
zwischen 2002 und 2009 kontinuierlich um etwa 2 % (plus 1.500 Haushalte) auf rund
70.000 Haushalte gestiegen. Diese Zunahme resultiert hauptsachlich auf der anhaltenden
Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe (GEWOS 2011, S. 32). Die Haus-
haltsprognose bis 2025 geht von einem stetigen Anstieg der Haushaltszahlen aus. Der
Wachstumstrend der vergangenen Jahre wird sich fortsetzen, entsprechend wird sich die
Nachfrage nach Wohnraum weiterhin erhohen.

Arbeitsplatze und Einkommensentwicklung

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Neuss wird durch den Handel und das verarbeitende
Gewerbe gepragt. Wichtige Standortfaktoren dafiir sind der Hafen Neuss sowie die gute
Verkehrsanbindung an das WasserstraBen- und FernstraBennetz. Ende 2010 arbeiteten in
Neuss 51.121 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, von denen liber die Halfte (54 %)
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in den beiden Sektoren Handel (14.000 Beschaftigte) und verarbeitendes Gewerbe
(13.800 Beschaftigte) tatig waren (NRW.BANK 2011, S. 17; GEWOS 2011, S. 8).

Die Stadt Neuss weist einen positiven Pendlersaldo auf. In 2010 lag dieser bei 9.157
Pendlern. Knapp 39.000 Einpendlern stehen knapp 30.000 Auspendlern gegeniiber. Enge
Pendlerverflechtungen bestehen zwischen der Stadt Neuss mit den umliegenden Kommu-
nen des Rhein-Kreis Neuss sowie mit der Landeshauptstadt Diisseldorf. Verantwortlich fiir
den positiven Saldo sind vornehmlich die Einpendler aus den umliegenden Kommunen des
Rhein-Kreises Neuss. Zur Landeshauptstadt Diisseldorf besteht hingegen ein deutlich ne-
gativer Pendlersaldo von rund 7.700 Pendlern (Stadt Neuss 2011b, S. 1). Das Handlungs-
konzept Wohnen der Stadt Neuss betrachtet die hohe Zahl an Einpendlern in Hinblick auf
steigende Energie- und Kraftstoffpreise als potentielle Zuziigler fiir Neuss (GEWOS 2011,
S. 10).

Im Marz 2012 waren in Neuss 6.322 erwerbsfahige Personen arbeitslos gemeldet. Dies
entspricht einer Arbeitslosenquote von 8,0% und damit in etwa dem Landesdurchschnitt
von 8,2%. Drei Viertel (75% / 4.742) der Arbeitslosen beziehen Arbeitslosengeld Il. (Stadt
Neuss 2012, S. 1, 2).

Die Haushalte in Neuss verfligen im Durchschnitt tGber eine Kaufkraft von knapp 4.000
Euro im Monat. Die Kaufkraft der Neusser Haushalte ist damit deutlich hoher als die mo-
natliche Kaufkraft pro Haushalt im Landesdurchschnitt von 3.463 Euro (LEG Management
2011a, S. 218, 219)

Wohnraumversorgung von hilfebediirftigen Haushalten

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen, lag im
Januar 2012 in der Stadt Neuss bei 7.533 Haushalten mit 15.211 Leistungsempfangern.
Dies sind etwa 10% der Haushalte bzw. fast 10% der Bevolkerung. Jede vierte Bedarfs-
gemeinschaft (21% / 1.590) ist alleinerziehend. Ein Drittel (34% / 5.120) der Leistungs-
empfanger sind Minderjéhrige (bis 17 Jahre). Etwa jeder dritte SGB lI-Leistungsempfanger
(32% / 4.877) erhilt Arbeitslosengeld Il (Jobcenter Rhein-Kreis Neuss 2012, S. 21-23).

Trager fir die Kosten der Unterkunft ist der Rhein-Kreis Neuss. Um beurteilen zu kénnen,
ob die Kosten der Unterkunft ortsiiblich angemessen sind, hat der Kreis fiir die einzelnen
Stadte und Gemeinden Mietstufen festgesetzt. Fiir die Stadt Neuss gelten folgende
Mietstufen (Jobcenter Rhein-Kreis Neuss, Website 2012):

HaushaltsgréBe WE-GroBe Bruttokaltmiete gm-Preis

1-Pers.-HH 45 gm 324,00 Euro 7,20 Euro
2-Pers.-HH 60 gm 414,60 Euro 6,91 Euro
3-Pers.-HH 75 gm 528,00 Euro 7,04 Euro
4-Pers.-HH 90 gm 612,00 Euro 6,80 Euro
5-Pers.-HH 105 gm 690,90 Euro 6,58 Euro
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1.3 Akteure des Wohnungsmarktes
Wohnungseigentiimer

Prazise Angaben zur Eigentlimerstruktur liegen fiir Neuss nicht vor. Etwa 22% der Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern sind im Besitz der beiden groBen institutionellen Woh-
nungsunternehmen Neusser Bauverein (8.800 WE) und GWG - Gemeinniitzige Wohnungs-
Genossenschaft e.G. Neuss (3.300 WE).

Kommunale Wohnungsmarktpolitik

Die Stadt Neuss hat 2009 im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes einen
umfassenden Stadtentwicklungsprozess , Perspektive Neuss 2020+“ in Gang gesetzt. Als
Grundlage fir die Neuaufstellung wurde ein ,Rdumliches Strukturkonzept Neuss
2025+"“mit verschiedene Fachgutachten erarbeitet, u.a. das , Handlungskonzept Wohnen
Neuss am Rhein” mit quartiersbezogenen Wohnungsmarktanalysen fiir die Ermittlung einer
Wohnungsmarktprognose und von Wohnbauflachenpotentialen.

Das Handlungskonzept Wohnen gibt fiir die kommunale Wohnungsmarktpolitik drei stra-
tegische Ziele vor:

1. Die nachfragegerechte Bestandsentwicklung, u.a. durch Modernisierung, durch Forde-
rung des Generationenwechsels, durch altengerechten Umbau und durch Sicherung
von preisglinstigen Wohnraum.

2. Die Schaffung zusatzlicher Wohnungsangebote, u.a. durch die Bereitstellung von
Wohnbauflachen insbesondere fiir Familien, durch Schaffung innerstadtischer Ge-
schosswohnungen und durch Etablierung neuer Wohnformen fiir Senioren.

3. Der Erhalt der Siedlungsstrukturen, u.a. durch Entwicklung der Nachverdichtungspo-
tenziale und durch Schutz doérflicher Ortsbilder und Freiraume.

Um die Ziele zu verwirklichen, nennt das Handlungskonzept verschiedene MaBnahmen:
U.a. sollen 2.400 Eigenheime sowie 850 Miet- und Eigentumswohnungen im Geschossbau
bis 2025 neu entstehen, vornehmlich auf den Potenzialflachen in bestehenden Stadtteilen
und Ortslagen. Als MaBnahme zur Zielerreichung werden explizit auch der Riickbau nicht
mehr zeitgemaBer Bestandgebdude und deren Ersatz durch Neubau genannt. Und durch
die Inanspruchnahme o6ffentlicher Férdermittel bei der Bestandsmodernisierung im Miet-
wohnungsbau sollen neue Bindungen zur Sicherung preisgiinstiger Wohnungen geschaf-
fen werden.
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Fir die kleinrdumigen Wohnungsmarktanalysen auf Quartiersebene wurden die Neusser
Wohngebiete in sechs Quartierstypen mit unterschiedlichen wohnungsmarktbezogenen
Handlungsbedarfen eingeteilt:

Quartiere ohne besonderen Steuerungsbedarf

e in Stadtrandlage mit aufgelockerter Baustruktur und positiver Bevolkerungs-
entwicklung

¢ alternd mit aufgelockerter Baustruktur und stabiler Bevolkerungsentwicklung

Quartiere mit Beobachtungsbedarf
e zentrumsnah mit gemischter Baustruktur und stabiler Bevolkerungsentwicklung
¢ innerstadtisch verdichtet mit stabiler Bevolkerungsentwicklung

Quartiere mit besonderem Handlungsbedarf,
¢ verdichtet mit negativer Bevolkerungsentwicklung
e alternd mit aufgelockerter Baustruktur und negativer Bevolkerungsentwicklung

Fir den Stadtteil Erfttal als verdichtetes Gebiet mit negativer Bevolkerungsentwicklung
wurde ein besonderer Handlungsbedarf festgestellt. Dieser wird hauptséchlich in der
quantitativen und sozialen Stabilisierung der Bevolkerung gesehen. Aussagen zum Um-
gang mit dem Wohnungsbestand werden fir diesen Quartierstyp nicht gemacht.

Die MaBnahmen zur Zielverwirklichung des Handlungskonzeptes Wohnen sind fiir einen
Zeitraum von ca. 15 Jahren ausgelegt. Verantwortlich fiir die Koordination der Umsetzung
ist das Amt fir Stadtplanung. Fir die Aufstellung des Handlungskonzeptes wurde das
Netzwerk Wohnen mit lokalen Akteuren und Experten des Neusser Wohnungsmarktes ge-
riindet. Im Handlungskonzept wird vorgeschlagen, das Netzwerk zur Begleitung der Um-
setzung als eine Art Beirat fiir die kommunale Wohnungsmarktpolitik dauerhaft einzurich-
ten (GEWOS 2011).

Die Problematik ,Wohnungsbestande internationaler Finanzinvestoren” wird im Hand-
lungskonzept Wohnen nicht angesprochen. Es gibt auch seitens der Stadtverwaltung
Neuss keine systematische Erfassung von , Problemimmobilien”. Die Probleme mit den
Bestanden des Finanzinvestors in Neuss-Erfttal sind bekannt, werden aber eher auf Stadt-
teilebene diskutiert. Auf Ebene der Gesamtstadt wird der Umgang mit den betroffenen
Bestanden in Neuss nicht behandelt. Einen strategischen Handlungsdruck sieht die Kom-
mune bisher noch nicht (Interview Holters 03.02.12, Interview Dankelmann 14.03.12).
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2 Das Fallstudiengebiet und die Auswirkungen der neuen Finan-
zinvestoren

Chronik der wichtigsten Ereignisse

1971-
1974

1971

1985

1989

1994

1994

1999

1EIeL)

1999

2000

2001
2002

2002

2003

Auf Grundlage des stadtebaulichen Leitbildes ,,Urbanitat durch Dichte” werden
die Gebaude des neuen Stadtteils Erfttal mit rund 1.969 Wohnungen errichtet
(davon 1.794 in drei -bis neungeschossigen Gebduden und 175 Reihenhauser).
Etwa 80% der Geschosswohnungen sind mit Mitteln des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus finanziert.

Der Sozialdienst Katholischer Manner (SKM) beginnt seine Gemeinwesenarbeit
im Stadtteil in einem Pavillon im Norden der Siedlung neben der Grundschule.

Ein zweiter Bevolkerungsschub setzt ein. Die erwachsenen Kinder der ersten
Bewohnergeneration suchen Wohnraum in der Nahe. Gleichzeitig besteht eine
hohe Fluktuation im Stadtteil.

Der Stadtteil Erfttal wird nach vorbereitenden Untersuchungen formliches
Sanierungsgebiet mit den Zielen der baulichen Mangelbeseitigung, der stadte-
baulichen Aufwertung (Wohnumfeldverbesserung) und der sozialen Stabilisie-
rung. Begriindet wird dies durch hohe Fluktuation, Leersténde, soziale und de-
mografische Probleme.

Der Stadtteil Erfttal erreicht mit 6.925 Einwohnern sein Bevolkerungshoch. Seit-
dem nimmt die Zahl kontinuierlich ab.

Das Biirgerhaus Erfttal des SKM Neuss mit Cafe und Jugendtreff , Kontakt”
wird in einem ehemaligen Autohaus an der Bedburger StraBBe eingeweiht.

Gutachten des Neusser Bauvereins mit Problemanalysen und Hinweisen auf
massive Bauschaden und Tauwasserproblemen, erste Szenarien zum Teilabriss.

Verkauf der LEG-Bestande Euskirchener Str. 42-76 (4 Wohnblocks mit 384 WE)
an die Beteiligungsgesellschaft GB AG, Morfelden/Hessen.

Integriertes Handlungskonzept Erfttal fiir den Antrag zur Aufnahme in das
Handlungsprogramm ,,Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf” wird er-
arbeitet.

Antrag auf Aufnahme ins Landesprogramm wird abgelehnt, Stadtrat beschliet
Stadtteilerneuerungsprozess fiir Erfttal (mit Sonderbudget Erfttal fiir 2002 bis
2004)

Zukunftswerkstatt im Blirgerzentrum mit dem ,,Votum fiir Erfttal”

Abriss des Hochhauses Harffer Str. 2-4 mit 47 WE fiir Neubau von 19 Reihenei-
genheime, Sanierung und Mieterprivatisierung des Wohnblocks Euskirchener
Str. 2-12 (69 WE) durch den Neusser Bauverein

III

Die vom ,,Votum Erfttal” geforderten 2 Streetworker fiir die Betreuung junger
Menschen auf der StraBBe beginnen ihre Arbeit im Bauwagen an der Lechenicher
StraBe mit Angeboten flir tagesobdachlose Kinder und Jugendliche. Die Trager-
schaft Gibernimmt der SKM.

Insolvenz der GB AG, neuer Eigentlimer ist zunachst unklar
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2006 Die im Dezember 2005 gegriindete GGR Wohnparks GmbH, Berlin erwirbt die
384 WE der GB AG. Das Asset Management erfolgt durch die WVB Centuria
GmbH, Berlin mit Servicebliiro in Diisseldorf-Hassel.

2007-  Komplettsanierung der 1973 errichteten Grundschulgeb&ude (u.a. wegen un-
2009 dichten Flachdachern, blinden und undichten Fenstern).

2007- Stadtumbau West startet mit Abriss der Bestdnde des Neusser Bauvereins
2012 Euskirchener Str. 14-40 (4 Wohnblocks mit 212 WE) fiir Neubau von 108 WE und
18 Reihenh&usern.

2009 Mieterbefragung und Mieterversammlung zum Thema Schimmel; Wohnaufsicht
und Gesundheitsamt stellen in 35 von 38 besichtigten Wohnungen Schimmel
fest, 6 Wohnungen werden stillgelegt

Tabellarische Ubersicht der wesentlichen Stadtteilcharakteristika

Bevolkerungsstruktur

Wohnberechtigte Bevolkerung 5.127 (Neuss 153.758)
Auslanderanteil 22,6% (Neuss 12,4%)
Haushalte insgesamt ca. 1.900

Personen mit Bezug von Leistungen SGB I (2009)  25,4% (Neuss 15,5%)
Altenquotient (2009) 26,0% (Neuss 33,2%)
Jugendquotient (2009) 39,4 (Neuss 33,2%)
Wohnungsbestand

Wohnungen ca. 2.000

off. gef. Mietwohnungen ca. 1.400
Angebotsmieten netto, kalt (Spanne) 4,20€/m? - 7,50€/m?
Leerstandsquote (untersuchte Bestan- ca. 10% / 2,9%
de/Gesamtstadt

Quelle: Stadt Neuss (2011c und d)

2.1 Lage, stadtebauliche Struktur und verkehrliche Anbindung

Der Stadtteil Erfttal ist Anfang der 1970er Jahre durch den Bau einer GroBwohnsiedlung
mit 1.969 Wohnungen auf aufgelassener landwirtschaftlicher Flache entstanden. Flachen-
maBig ist Erfttal mit 0,8 km?2 der kleinste, mit etwa 6.400 Ew/km?2 einer der am dichtesten
besiedelten und mit 40 Jahren baulich der jliingste Stadtteil von Neuss. Er liegt am linken
Niederrhein etwa 4 km slidostlich vom Neusser Stadtzentrum entfernt zwischen den
Stadtteilen Norf-Derikum und Grimlinghausen. Begrenzt wird der Siedlungsbereich im
Norden durch die BAB 57, im Osten durch die Griinanlage entlang des Norfbaches, im
Westen durch die L 380 sowie im Sidwesten durch die Bahnlinie Krefeld-Neuss-KéIn. Im
Norden und Westen grenzt der Stadtteil an die Auenlandschaft der Erft mit hoher Naher-
holungsfunktion. Der Zugang zur freien Landschaft aus dem Stadtteil wird allerdings durch
die L 380, die Autobahn und die Bahntrasse stark eingeschréankt. Mitte der 1980er Jahre
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entstand ein weiterer Siedlungsbereich mit Ein- und Mehrfamilienhdusern westlich der L
380, der aber in die Untersuchung nicht weiter einbezogen wird.

Die einzige Anbindung des Satellitenstadtteils an das ortliche StraBennetz erfolgt im
Nordwesten Uber die L 380 (Berghauschensweg). Die innere RingerschlieBung tber Eus-
kirchener StraBe und Harffer StraBe entspricht dem organischen Stadtebau der 1960er
und 70er Jahre. Die ErschlieBung wird erganzt Giber Wohnwege fiir den FuB- und Radver-
kehr, die zwischen Freiflachen der Wohnblécke und entlang des Norfbaches verlaufen Die
OPNV-Anbindung an die Neusser Innenstadt erfolgt durch die Buslinie 849 (20-Min-Takt
Mo-Fr in der HVZ, Fahrzeit 15 Min.) mit drei Haltestellen und Endhaltestelle im Stadtteil.
Uber den (im Mittel 1.000 m) fuBliufig erreichbaren, im Siiden gelegenen S-Bahn-
Haltepunkt Neuss-Norf ist Erfttal zudem gut an den 6ffentlichen Regionalverkehr ange-
schlossen (Fahrzeit bis Diisseldorf Hbf. 25 Min.). Uber die (1,5 km) nah gelegene An-
schlussstelle Neuss-Norf der BAB 57 ist Erfttal ebenfalls gut an das tiberortliche StralBen-
netz angebunden.

Der Stadtebau Erfttals entspricht dem Leitbild der 1960er/-70er Jahre ,Urbanitat durch
Dichte” mit einer vergleichsweise monotonen, hochverdichteten Wohnbebauung. Der Bau
der GroBwohnsiedlung war u.a. eine Reaktion auf die Wachstumsprognosen und steigen-
de Nachfrage nach Wohnraum im Einzugsbereich der Landeshauptstadt Diisseldorf. Der
Uberwiegende Teil der Wohnungen entstand im GeschoBwohnungsbau. Lediglich 175 der
1.969 Wohnungen wurden in Reihen- und Doppelhdusern errichtet. Auffallig ist die raumli-
che Verteilung der unterschiedlichen Wohngebaude. So sind im Westen und Siiden ent-
lang der larmemittierenden L 380 und der Bahnlinie die Hochhauskomplexe mit sechs bis
acht Geschossen angeordnet. Im mittleren Siedlungsbereich reduziert sich die Hohe der
Gebaude auf drei bis sechs Geschosse und der Wohnungsbau ist durchmischt mit ge-
werblichen Nutzungen und sozialen Einrichtungen. Im &stlichen Bereich zur Griinanlage am
Norfbach hin befinden sich dann die Reiheneigenheime. Etwa 80% der Geschosswohnun-
gen wurden als 6ffentlich geforderter Wohnungsbau errichtet.

Die Siedlungsstruktur des Stadtteils wird durch die in Dammlage verlaufende Trasse der L
142 (Norfer StraBe) raumlich zerschnitten. Die Trasse verbindet die L 380 mit der An-
schlussstelle zur BAB 57 sowie mit dem Verbrauchermarktstandort SchellbergstraBBe. Eine
direkte Auffahrt aus zur L 142 dem Stadtteil besteht nicht.

Das Stadtteilzentrum wird durch eine Ladenzeile mit Nahversorgungsfunktion an der Eus-
kirchener StraBe gebildet. Direkt daran an grenzen die Gemeindeh&user der evangelischen
und katholischen Kirchengemeinden. Das Stadtteilzentrum befindet sich ebenso wie die
Grundschule und die drei Kindertagesstatten von Erfttal im nordlich der HochstraBe L 142
gelegenen Bereich. Das Biirgerhaus Erfttal an der Bedburger StraBe liegt auch nordlich,
aber unmittelbar an der Unterfliihrung der HochstraBe.

2.2 Nahversorgung und Infrastruktureinrichtungen

Das Angebot an Nahversorgung fiir den taglichen Bedarf ist im Stadtteil quantitativ
durchaus befriedigend. In der Ladenzeile nordlich der Euskirchener StraBe befinden sich
etwa 1.400 m2 Verkaufsflache (VKF) u.a. mit einem Lebensmitteldiscounter (525 m2? VKF)
als wichtigen Frequenzbringer, Apotheke, Bank, Backer und weiteren Dienstleistungen.
Und an der Lechenicher StraBe stidlich der HochstraBe befindet sich eine weiter Ladenzei-
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le u.a. mit tirkischem Gemiuseladen, Friseur, Imbiss und Kiosk. Ein kleiner Wochenmarkt
am Stadtteilzentrum ergénzt das Angebot jeden Donnerstagvormittag. Eine dhnliche Funk-
tion haben die ,fliegenden Handler”, die ihr Angebot auf die besonderen Nachfrage- und
Kundenstruktur des Stadtteils zugeschnitten haben. Zudem gibt es im Stadtteil zwei Arzt-
praxen fir Allgemeinmedizin, einen Zahnarzt und zwei Praxen fiir Physiotherapie.

Das nordlich gelegen Stadtteilzentrum mit seiner Ladenzeile wirkt allerdings etwas in die
Jahre gekommen und wenig einladend. Das Erscheinungsbild wird stark von den Verblen-
dungen an Uberdachungen und Fassade sowie vom vorgelagerten Parkplatz dominiert.
Die Eingangsbereiche und Fensterfronten wirken eher dunkel und sind von parkenden Au-
tos zugestellt. Wie wichtig das Nahversorgungsangebot ist und auch angenommen wird
zeigt eine Erhebung aus 2007: 39 % der Bewohner kaufen ihre Lebensmittel im Stadtteil
ein und 34 % von ihnen im Stadtteil Norf.

Allerdings ist anzunehmen, dass es durch ein 2008 er6ffneten Verbrauchermarkt (Standort
mit Ergdnzungsfunktion fir die Nahversorgung) u.a. mit Lebensmittelvollsortimenter (2.500
m2 VkF) und Drogeriemarkt im &stlich auBerhalb vom Stadtteil gelegenen Gewerbegebiet
SchellbergstraBe an der Autobahnauffahrt zu einer Verschiebung der Einkaufsorientierung
gekommen ist. FuBlaufig ist dieser Standort in etwa 750 m Entfernung erreichbar, mit dem
Auto sind es etwa 1,5 km Fahrtstrecke (Jansen 2009, S. 167f).

Das Angebot an sozialer Infrastruktur im Stadtteil ist sehr vielfaltig. Neben einer Grund-
schule (am nordlichen Siedlungseingang) mit integrierter Schulsozialarbeit und drei Kinder-
tagesstatten (Katholische Kirche, Diakonie und DRK) gibt es eine ausgepragte Gemeinwe-
senarbeit im Stadtteil. Zu den Tragern gehoren u.a. die katholische Kirchengemeinde St.
Cornelius, die evangelischen Kirchengemeinde Paul Schneider Haus, der Freundeskreis
der Deutschen aus der ehemaligen SU, der Tirkisch-Islamischer-Kulturverein sowie der
Sozialdienst Katholischer Méanner Neuss (SKM). Der SKM begann seine Quartiersarbeit in
Erfttal bereits mit dem Bau der Siedlung in den 1970er Jahren.

Mittelpunkt und wichtige Anlaufstelle fiir Nachbarschaft und Integration im Stadtteil ist
das vom SKM betriebene Biirgerhaus Erfttal. Dieses befindet sich seit 1995 in einem ehe-
maligen Autohaus in der Bedburger StraBe, Ecke Euskirchener StraBe. Hier gibt es Infor-
mation und Beratung (Anlaufberatung, Beruflicher Widereinstieg, Schuldnerberatung),
Kursangebote und Gruppenarbeit (Sprachtraining, Kochkurse, Ausgleichsgymnastik), Ca-
feteria und Mittagstisch. Der SKM betreibt darliber hinaus noch direkt neben dem Biirger-
haus das Jugendzentrum Kontakt sowie einen 3.000 m2 groBen Abenteuerspielplatz am
norddstlich Siedlungsrand und den Streetwork-Bereich mit Bauwagen an der Lechenicher
StraBe.

Die unterschiedlichen Trager der Bildungs- und Gemeinwesenarbeit im Stadtteil Erfttal
sind gut miteinander vernetzt. Seit den 1970er Jahren gibt es die Tragerkonferenz Erfttal,
ein Zusammenschluss aller Einrichtungen und Trager im Stadtteil. Diese wird vom SKM
koordiniert und trifft sich regelmaBig mehrmals im Jahr zu Gesprachen Uber aktuelle Ent-
wicklungen und Vorbereitungen gemeinsamer Aktionen. ,Sie alle haben es sich zur ge-
meinsamen Aufgabe gemacht, die Entwicklung des Stadtteils und die Lebensbedingungen
seiner Bewohnerschaft positiv zu gestalten.” (www.buergerhaus-erfttal.de/netzwerkerfttal.html)

Zweimal im Jahr kommt ein erweiterter Kreis zur Stadtteilkonferenz zusammen. Neben den
ortlichen Tragern nehmen hier auch Stadtverwaltung und weitere Einrichtungen teil.
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Ein Angebot von Arbeitsplatzen in groBerem Stil, welches Ulber die genannten kleinen Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe hinausgeht, gibt es aufgrund der Monostruktur im
Erfttal kaum.

Grundsatzlich ist das Angebot der Nahversorgung akzeptabel und die soziale Infrastruktur
im Stadtteil sehr umfangreich und stellt eine wichtige Stadtteilqualitdt dar. Insbesondere
fir weniger mobile Bewohnergruppen wie Familien mit Kindern und Senioren geniel3t dies
einen hohen Stellenwert.

2.3 Wohnen

Es werden kurz die institutionellen Wohnungsanbieter im Stadtteil Erfttal beschrieben, de-
ren wohnungswirtschaftlichen Zielrichtungen und Aktivitdten zur Erneuerung ihrer Woh-
nungsbestdnde. AnschlieBend wird die Zusammensetzung und Entwicklung der Wohnbe-
volkerung aufgezeigt sowie Aussagen zur Wohnzufrieden und Stadtteilimage gemacht.

2.31 Wohnungsangebot und Wohnungseigentimer

Das Untersuchungsgebiet im Stadtteil Erfttal umfasst etwa 1.860 Wohneinheiten, von de-
nen etwa 1.650 Geschosswohnungen (89 %) und etwa 210 Reiheneigenheime sind. Etwa
1.400 Geschosswohnungen sind im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau entstanden, de-
ren Bindungen gerade auslaufen bzw. gerade ausgelaufen sind.

GroBere Veranderungen im Wohnungsbestand und Stadtbild gibt es seit 10 Jahren durch
einen Aufwertungs- und Erneuerungsprozess des Neusser Bauvereins. Dieser hat in 2002
einen Wohnblock an der Harffer Str. 2-4 mit 47 Geschosswohnungen und in 2007 vier
Wohnblocks an Euskirchener StraBe 14-40 mit 212 Geschosswohnungen abgerissen und
durch den Neubau von 90 6ffentlich geférderten Mietwohnungen, 18 geférderten Senio-
renwohnungen und 37 Reiheneigenheime ersetzt. Dadurch hat sich die Anzahl der Woh-
nungen im Stadotteil leicht verringert.

Die Eigentlimerstruktur der Geschossbauten entlang der Euskirchener StraBBe verteilt sich
auf die drei institutionellen Wohnungsanbieter

. Neusser Bauverein AG, Euskirchener Str. 14-40 mit 108 WE,
(der Bauverein besitzt noch weitere 72 Wohnungen im Stadtteil, davon sind 56 Seni-
orenwohnungen),

o GGR Wohnparks GmbH / WVB Centuria GmbH (Berlin), Euskirchener Str. 42-76 mit
384 WE,

. Erbengemeinschaft Gebr. Schenavsky (Berlin), Euskirchener Str. 25-29, Lechenicher
Str. 2-20, Harffer Str. 92-100/117-121 mit ca. 220 WE,
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sowie auf mehrere Wohnungseigentimergemeinschaften

. WEG Euskirchener Str. 2-12 mit 69 WE,
. WEG Euskirchener Str. 78-88 mit 109 WE,
. WEG Euskirchener Str. 90-98 mit 113 WE.

Abb. 1: Ubersicht der untersuchten Besténde nach Eigentiimer
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Die Eigentimergemeinschaften der beiden vier- bis achtgeschossigen Wohnkomplexe
Euskirchener Str. 78-88 und 90-98 sind aus Mieterprivatisierungen ehemaliger Werkswoh-
nungen (u.a. Alu-Norf) hervorgegangen. Die Eigentlimergemeinschaften an der Euskirche-
ner Str. 2-12 sind 2002 durch ein Privatisierungskonzept des Neusser Bauvereins entstan-
den. Dieser hat den drei- bis siebengeschossigen Gebdudekomplex zundchst modernisiert
und eine Instandhaltungsriicklage als Startkapital fiir die neuen Eigentiimergemeinschaf-
ten bereitgestellt. Die Wohnungen wurden anschlieBend fiir 790 €/m? vornehmlich an die
bisherigen Mieter verkauft.
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Splirbare Verdnderungen bei der Eigentiimerstruktur hat es erstmals 1999 gegeben. Die
damalige Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) hat die vier Wohnblocks Euskirchener
Str. 42-76 mit 384 Wohnungen an die Beteiligungsgesellschaft GB AG mit Sitz in Mérfel-
den/Hessen verkauft, zu deren Unternehmensstrategie u.a. die Mieterprivatisierung gehor-
te. Die Tragerkonferenz Erfttal und die Mieter hatten sich damals gegen den Verkauf ge-
wehrt und sich mit einer Resolution an die Stadt Neuss sowie ans damalige nordrhein-
westfalische Wohnungsbauministerium sowie an den Petitionsausschuss des Landtages
gewendet. Sie duBerten Bedenken, dass die besondere soziale Verantwortung der LEG
dem reinen Renditedenken weichen konnte. Diese Befiirchtung teilten Ministerium und
Landespolitik damals nicht. Sie schatzten die GB AG als vertrauensvollen und seriésen
Partner ein (NGZ 2000). Knapp fiinf Jahre spater, Ende 2003, hat die GB AG Insolvenz an-
gemeldet (NGZ 2003). Weitere zweieinhalb Jahre spater Mitte 2006 wurden die vier
Wohnblécke an den heutigen Eigentiimer GGR Wohnparks GmbH / WVB Centuria GmbH
verkauft.

Etwa zeitgleich mit der LEG Ende der 1990er Jahre hat auch die GWG - Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. Neuss ihre Wohnungsbestande (ca. 220 Geschosswoh-
nungen) an der Euskirchener Str. 25-29, Lechenicher Str. 2-20, Harffer Str. 92-100/117-121
verkauft. Kdufer war die Erbengemeinschaft Gebr. Schenavsky mit Sitz in Berlin. Diese
geht zurlick auf die Augsburger Immobilienunternehmerfamilie Albert Schenavsky und wird
heute von einem der drei Sohne als Testamentsvollstrecker gefiihrt. Zum Immobilienbe-
stand ihrer RS Immobilien Verwaltung GmbH & Co mit Sitz in Augsburg gehoren u.a. Ein-
kaufszentren.

Generelle baulich technische Einschatzung

Die Gebaude der GroBwohnsiedlung entstammen alle derselben baulichen Periode, daher
lassen sich einige generelle bautechnische Einschatzungen zusammenfassen. 1999 hat der
Neusser Bauverein ein Gutachten Uber stéddtebauliche und wohnungspolitische Perspekti-
ven fir ihre Wohnungsbestéande an der Euskirchener Str. 14-40 in Auftrag gegeben, deren
Erkenntnisse sich auf den Bestand des Geschosswohnungsbau im gesamten Stadtteil
Ubertragen lassen. Bereits 1999 wurden im Innenbereich der Wohnungen massive
Bauschaden festgestellt. Aufgrund von fehlender Warmedammung an Wand, Dach und
Fenster kommt es zu gravierenden Tauwasserproblemen. Zudem liegen die Heizkosten
deutlich héher als in anderen Geb&uden (Stadt Neuss 1999, S. 17, 21). Eine Sanierung der
Gebdude wird als sehr aufwendig, die Erneuerungsfahigkeit als sehr begrenzt einge-
schatzt. Zum Beispiel lasst sich in den Treppenhausern trotz Fahrstuhl keine Barrierefreiheit
herstellen, da dieser nicht ebenerdig im Erdgeschoss sondern in der Tiefparterre halt. Hin-
zu kommen die problematische ErschlieBung von bis zu 30 Wohnungen pro Hauseingang
und die auf Abstandsgriin reduzierten AuBenbereiche. Die Gebaudekomplexe westlich der
Euskirchener StraBe sind zudem den Larmbelastungen der beiden StraBen L380 und L142
sowie der Bahntrasse ausgesetzt. Insgesamt wird der Zustand der Gebaude bereits 1999
als wenig zukunftsfahig eingestuft.

Das Gutachten nennt fiir den Wohnungsbestand in Erfttal zwei sich bedingende Zielvor-
stellung: die bauliche und die soziale Stabilisierung. Die Wirtschaftlichkeit der Wohnge-
baude kann demnach langfristig nur sichergesellt werden, wenn das Wohnangebot fir
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Nachfragegruppen mit hoheren sozialen Status baulich attraktiv wird (Stadt Neuss 1999,
S. 35).

Drei der vier Gebaude der GGR Wohnparks GmbH an der Euskirchener Str. 42-76 sowie
die zwei Gebaudekomplexe der Wohnungseigentiimergemeinschaften an Euskirchener
Str. 78-98 befinden sich mehr oder weniger noch im baulichen Ursprungszustand. Das
Tauwasserproblem an den Aluminiumfenstern ist augenscheinlich erkennbar, die Schim-
melproblematik bekannt. Die vier Wohnblocks der GGR Wohnparks GmbH verfligen tber
eine gasbetrieben Heizzentrale. Uber den technischen Zustand kann an dieser Stelle keine
Aussage gemacht werden. Die zwei Wohnblocks der Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten verfligen lUber Nachtspeicherheizungen. Die Fassaden- und Balkonverkleidungen so-
wie die Briefkasten- und Klingelanlagen sind optisch teilweise wenig ansprechend. Die
Fahrstiihle machen technisch wie optisch keinen vertrauenswiirdigen Eindruck. Die Au-
Benanlagen wirken hingegen relativ gepflegt. Spuren von Vandalismus sind eher wenig zu
sehen. Die wohnungsnahen Spielplatze sind allerdings wenig attraktiv.

2.3.2 Aktivitaten zur Sanierung bzw. Aufwertung des Wohnungsbestandes
durch die Eigentiimer

Nachfolgend werden die wohnungswirtschaftlichen Ausrichtungen der Wohnungseigen-

timer im Hinblick auf ihr Investitionsverhalten und die Vermietungsstrategie dargestellt.

Neusser Bauverein AG

Die Neusser Bauverein AG ist mit fast 6.900 Wohnungen das groBte Wohnungsunterneh-
men in Neuss. Hauptaktionar ist mit 99,8% die Stadt Neuss. Der Neusser Bauverein ver-
steht sich als Sozialpartner der Stadt Neuss fiir stabile und lebenswerte Stadtteile.

Das o.g. Gutachten Uber den Zustand seiner Wohnungsbesténde in Erfttal hat beim Neus-
ser Bauverein zu einem intensiven wohnungswirtschaftlichen und stadtebaulichen Diskurs
gefiihrt. Ein Teilabriss kam zunachst nicht in Frage, da Buchwert und Restschuld der Ge-
baude sowie die Herausnahme der Wohnungen aus dem sozialen Wohnungsmarkt dage-
gen sprachen. Uberlegt wurde die energetische Sanierung und bauliche Aufwertung iiber
ein Landesprogramm. Letztlich hat der Neusser Bauverein 2003 den Aufwertungs- und
Erneuerungsprozess sowohl mit Sanierung (und Mieterprivatisierung Euskirchener Str. 2-
12) als auch mit Abriss (und Neubau von 19 Reiheneigenheimen Harffer Str. 2-4) gestartet.
Durch den Abriss des fiinf- bis siebengeschossigen Gebaudeblocks an der Harffer Str.
hat man sich zum einen fiir eine stadtebauliche Entdichtung und durch die Bildung von
Wohnungseigentum im Geschosswohnungsbau und den Bau von 19 Reiheneigenheimen
fir die Stabilisierung der Sozialstruktur entschieden.

Nach dieser ersten positiven Erfahrung erfolgte 2005 die Grundsatzentscheidung, die vier
hochverdichteten Gebaudekomplexe mit 212 Wohnungen an der Euskirchener Str. 14-40
abzureiBen - der Leerstand lag damals bei 14% - und durch eine drei- bis viergeschossige
Wohnbebauung mit Larmschutzkonstruktion und Mietergarten zu ersetzen. Entstanden
sind zwischen 2007 und 2012 insgesamt 108 o6ffentlich geforderte Wohnungen und 18
Reiheneigenheime. Von den Wohnungen befinden sich 18 in drei Seniorenwohngruppen,
die in Kooperation mit dem SKM entstanden sind und von diesem betreut werden. Ver-
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bunden war der Prozess mit einem umfangreichen Umzugs- und Neubelegungsmanage-
ment.

Durch diese Entdichtung hat sich die Wohnflache um ca. 45% reduziert. Gefordert wurde
der Abriss Uber das Stadtebauforderprogramm Stadtumbau-West und der Neubau lber
Wohnungsbauférdermittel des Landes NRW. In die Kalkulation des Gesamtvorhabens sind
sowohl der Verlust der Restbuchwerte als auch der Verkaufserlds der Reiheneigenheime
eingeflossen. Die Defizite werden aus Riicklagen gedeckt.

Durch das Engagement des Neusser Bauvereins hat der noérdliche Bereich des Stadtteils
ein vollig neues Stadtbild erhalten. Damit die Mieter ihren Hausmeister besser erreichen
kénnen, hat der Neusser Bauverein Ende 2011 in der Ladenzeile an der Euskirchener Str.
ein Service-Biiro eroffnet.

GGR Wohnparks GmbH / WVB Centuria GmbH

Die GGR Wohnparks GmbH mit Sitz in Berlin ist Ende 2005 aus der Petrus REO HRE Il
GmbH hervorgegangen und hat in 2006 etwa 7.000 Wohnungen in ost- und westdeut-
schen Stadtquartieren erworben (u.a. in Halle-Neustadt, Gotha, Suhl, Berlin). Neben den
384 Wohnungen in Erfttal hat sie in der Region noch ca. 1.500 Wohnungen ebenfalls 2006
von der GB AG im Disseldorfer Stadtteil Hassels erworben. Hauptgesellschafter der GGR
Wohnparks GmbH ist die Azilis Germany Zwei GmbH, Berlin, deren Gesellschafter die Azi-
lis S.a.r.l, Luxembourg ist. Neben der GGR Wohnparks GmbH gibt es eine Vielzahl weiter
Wohnparkgesellschaften, die dhnlich in das Unternehmenskonstrukt eingebunden ist. Die
Geschaftsfiihrung ist nahezu immer identisch. Oberstes Mutterunternehmen war bis zur
VerauBerung Mitte 2006 der Lone Star Funds |V, Bermudas; oberstes Mutterunternehmen
ist seitdem die Gulf-German Residence, Cayman Islands. Angeboten wird das Investment
von der islamischen Khaleeji Commercial Bank (KHCB) in Bahrain.

Finanziert wurde der Wohnungskauf zu 99% (iber Fremdmittel. Das urspriinglich Mitte
2011 fallige Hauptdarlehen bei der Azilis S.a.r.l.,, Luxembourg wurde 2010 refinanziert mit
einer Laufzeit bis 2012, bei Einhaltung einer vereinbarten Vermietungsquote und Netto-
kaltmiete optional bis 2013 verlangert. Wie in den Vorjahren auch konnten in 2010 die
Zinsaufwendungen nicht durch das operative Geschaft gedeckt werden. Der Fehlbetrag
liegt etwa bei 10 Mio. Euro (www.bundesanzeiger.de: Jahresabschluss 2010). Bereits 2009
hatte die Gulf-German Residence zur Vermeidung insolvenzrechtlicher Folgen einen , Let-
ter of comfort” zur Bereitstellung ausreichender Liquiditat abgegeben.

Die Hausverwaltung und Betreuung der Wohngebaude erfolgt durch die 2001 gegriindete
und in 2006 umbenannte WVB Centuria GmbH mit Sitz in Berlin. Die zur franzdsischen
Centuria Capital S.A.S., Paris, die in der Hauptsache Immobilienfonds verwaltet, geho-
rende Gesellschaft betreut in Deutschland etwa 23.000 Wohnungen. |lhre Geschéaftsfiih-
rung ist teilweise identisch mit der der GGR Wohnparks GmbH. Die WVB Centuria unter-
halt ein Servicebiro in Disseldorf sowie ein Hausmeisterbiiro in Erfttal. Selbsterklartes
Ziel der WVB Centuria ist es die Ertrage fiir Imnmobilieninvestoren zu optimieren bei gleich-
zeitiger Steigerung der Immobilienwerte und Aufrechterhaltung der Mieterzufriedenheit.

Die GGR Wohnparks/WVB Centuria haben die vier Gebaudeblocks 2006 von der GB AG
Ubernommen in dem oben beschrieben baulichen und sozialen Zustand wie er 1999 be-
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gutachtet worden ist. Der Wohnungsleerstand lag damals sehr hoch bei geschatzten 25%
und stieg durch die Ubernahme auf etwa 30% an. Als erste MaBnahme wurde ein regiona-
ler Immobilienmakler mit der Vermietung der leer stehenden Wohnungen auf Provisionsba-
sis engagiert. Dies reduzierte zwar den Wohnungsleerstand, filihrte aber gleichzeitig zu
Spannungen zwischen Alt- und Neumietern, da bei der Vermietung keine sozialen Bele-
gungskriterien (z.B. HaushaltsgroBe oder Ethik, also Gewohnheiten, Sitten, Gebrduchen)
Beriicksichtigung fanden (Interview Sahnen 07.03.12, Interview Petersen 07.03.12). Ende
2010 lag der Wohnungsleerstand bei etwa 11% (www.bundesanzeiger.de: Jahresab-
schluss 2010), aktuell bei etwa 10% (eigene Erhebung).

In 2010 hat die GGR Wohnparks GmbH die Fassaden- und Fenstersanierung angekiindigt.
Veranschlagt ist pro Block eine Investitionssumme von 1,2 Mio. Euro. Die MaBnahme soll
bis 2014 abgeschlossen sein. Die Sanierungsarbeiten am ersten Wohnblock Euskirchener
Str. 42- 46 (68 Wohnungen) wurden Ende 2011 abgeschlossen. Die Kommunikation zwi-
schen Vermieter, Handwerker und Mietern fiir die Fenstererneuerung war nicht ganz ein-
fach. Ein Koordinierungsangebot des SKM hat die WVB Centuria nicht angenommen.
Auch gab es Unmut unter den Mietern lber die lange Standzeit des Baugeriistes. Auf-
grund von Unstimmigkeiten zwischen WVB Centuria und Handwerkerbetrieben haben die
Arbeiten langer gedauert als veranschlagt. Eine Informationspolitik seitens der Hausver-
waltung fehlte (Interview Petersen 07.03.12).

Ebenfalls angekiindigt hat die GGR Wohnparks GmbH die Modernisierung der Aufziige
bis 2016. Dieses soll zusammen mit den Wohnungsbestédnden in Diisseldorf-Hassels ge-
schehen. Die Investitionssumme fiir 71 Aufziige in den beiden Siedlungen ist mit 2,8 - 3,3
Mio. Euro angegeben.

Darliber hinaus werden leer stehende Wohnungen vereinzelt modernisiert um die Vermiet-
barkeit und auch die Kaltmiete zu erh6hen. Die Belegungsbindung der Wohnungen ist En-
de 2011 ausgelaufen. Die GGR Wohnparks veranschlagt hierfiir pro Wohnung zwischen
1.500 und 2.000 Euro.

Da die GGR Wohnparks GmbH die ModernisierungsmaBnahmen nicht aus Eigenmitteln
finanzieren kann, erhalt sie Geld von anderen Gesellschaften aus dem Wohnparks- bzw.
Petrus-Unternehmenskonstrukt.

Die Wirtschaftspriifer kommen im Jahresabschlussbericht 2010 (www.bundesanzeiger.de,
S. 2) trotz eines nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrages in Hohe von etwa 37
Mio. Euro zu der Aussage, dass wesentliche Risiken fiir die GGR Wohnparks GmbH nicht
zu erkennen sind, wenn das Riickstandsmanagement anhalt, sich der Wohnungsleerstand
mit einer einhergehenden Ertragssteigerung weiter verringert, und die Mieterbetreuung
,weiterhin erstklassig” bleibt.

Zur Mieterbetreuung unterhalt die WVB Centuria vor Ort ein Hausmeisterbiiro. Allerdings
hat es hier in der Vergangenheit haufiger Personalwechsel gegeben, was zu einer geringen
Verlasslichkeit fiihrte (Interview Petersen 07.03.12).

Ein Engagement im Stadtteil oder die Beteiligung an der Stadtteilarbeit gibt es seitens der
WVB Centuria bisher nicht. Gleichwohl verschlieBt sich die Hausverwaltung dem Thema
nicht kategorisch, wie das Beispiel Diisseldorf-Hassels zeigt. Hier beteiligt sich die WVB
Centuria anteilig an der Finanzierung von zwei Sozialarbeitern bei der Diakonie, die u.a.
das , Flurgesprach” mit den Mietern suchen sollen (WZ, 09.04.2012).
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Erbengemeinschaft Gebr. Schenavsky

Die immobilienwirtschaftlichen Wurzeln der Erbengemeinschaft Gebr. Schenavsky gehen
zurlick auf die Augsburger Immobilienunternehmerfamilie Albert Schenavsky. Die Erben-
gemeinschaft wird von Jakob Schenavsky, einem der drei S6hne, als Testamentsvollstre-
cker gefiihrt. Uber das Gesamtportfolio der Erbengemeinschaft und deren wohnungswirt-
schaftlichen Strategien ist wenig bekannt. Sie hat die Wohnungsbestéande in Erfttal Ende
der 1990er Jahre von der Gemeinniitzigen Wohnungs-Genossenschaft GWG Neuss er-
worben. Grundsatzlich ist die Erbengemeinschaft als Bestandshalter einzuordnen. Ein
Wohnungsleerstand ist nicht bekannt. Es wohnen dort viele Mieter polnischer und russi-
scher Herkunft. Es besteht ein guter Kontakt zum Hausmeister (Interview Petersen
07.03.12).

Die Wohngebdude machen augenscheinlich einen ordentlichen, aber keinen sanierten
Eindruck. Die AuBenanlagen wirken gut gepflegt.

Wohnungseigentiimergemeinschaften Euskirchener Str. 78-98

Die beiden Wohnkomplexe Euskirchener Str. 78-88 und 90-98 mit zusammen 222 Woh-
nungen waren urspriinglich Werkswohnungen (u.a. von Alu Norf), die an die Mitarbeiter
als Eigentumswohnungen privatisiert worden sind. Die Geb&ude befinden sich augen-
scheinlich tberwiegend noch im baulichen Ursprungszustand. Sanierungen sind nicht er-
kennbar. Die beiden Gebaudekomplexe werden hinsichtlich Bewohnerstruktur und Woh-
nungsbelegung als unproblematisch eingestuft. Es gibt eine aktive Hausverwaltung, die
sich aktiv um die Gebidude und die Wohnungsbelegung kiimmert (Interview Sahnen
07.03.12, Interview Petersen 07.03.12, Interview Dankelmann 14.03.12). Aufféllig sind den-
noch einige Maklerschilder in den Fenstern mit Verkaufshinweisen.

2.3.3 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Heute leben im Stadtteil Erfttal 5.280 Menschen (Stichtag 01.01.2012, inkl. Erfttal West).
Seit 2002 hat der Stadtteil Erfttal 13,2% und der Baublock Euskirchener Str. 42-98, der die
Bestdnde der GGR Wohnparks GmbH und die Bestande der Wohnungseigentiimerge-
meinschaften enthalt, 17,0% seiner Bevolkerung verloren. Hingegen ist die Bevolkerungs-
zahl gesamtstadtisch in diesem Zeitraum mit plus 0,7% nahezu konstant geblieben.
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Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung Erfttal 2002 - 2012
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Sein Bevolkerungshoch erreichte der Stadtteil Mitte der 1990er Jahre mit 6.925 Einwoh-
nern, u.a. durch den vermehrten Zuzug von Familien aus der ehemaligen Sowjetunion.
Seitdem nimmt die Einwohnerzahl kontinuierlich ab. Besonders hoch war der Bevolke-
rungsverlust in den drei Jahren 2007 bis 2009. Dies hdngt zum einen mit dem Abriss der
Wohnblocks des Neusser Bauverein zusammen. Aber auch die Entwicklungskurve fiir den
Baublock Euskirchener Str. 42-98 verlauft in diesen Jahren nahezu identisch. Auch hier gab
es in den Jahren 2007 bis 2009 die groBten Einwohnerverluste. Dies sind die ersten drei
Jahre, nachdem die GGR Wohnparks GmbH die Bestédnde libernommen hat. Aber schon
wahrend der Insolvenz der GB AG zwischen 2003 und 2005 hat die Einwohnerzahl in die-
sem Baublock Gberdurchschnittlich abgenommen.

In den Jahren 2010 und 2011 hat die Bevolkerung erstmals wieder leicht zugenommen.
Dies trifft auch auf den Baublock mit den Bestédanden der GGR Wohnparks GmbH zu.

Die negative Bevolkerungsentwicklung Erfttals beruht groBtenteils auf innerstadtischen
Wanderungsverlusten (in 2005 und 2006 sogar ausschlieBlich, da es bei der AuBenwande-
rung mehr Zu- als Fortzlige gab). Im Jahr 2007 hatte Erfttal von allen Neusser Stadtteilen
mit Abstand das hochste negative Binnenwanderungssaldo im Verhaltnis zur Einwohner-
zahl (Stadt Neuss 2011d, S. 24). Das lag zum einen an dem Abriss der Wohnblocke des
Neusser Bauvereins an der nordlichen Euskirchener Str., aber — wie oben bereits ausge-
fihrt — nicht ausschlieBlich. Auch in dem Baublock stidliche Euskirchener Str. 42-98 mit
den Bestanden der GGR Wohnparks GmbH gab es einen nennenswerten Bevolkerungs-
riickgang.

In 2010 und 2011 gab es erstmals wieder einen positiven Wanderungssaldo, 2011 sogar
einen positiven Binnenwanderungssaldo. Dies wiederum ist sicherlich auf die Baufertig-
stellung des Neusser Bauvereins an der nordlichen Euskirchener Str. zuriickzufiihren. Aber
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auch die GGR Wohnparks GmbH hat ihren Wohnungsleerstand in diesen Jahren auf etwa
10% gesenkt.

Abb. 3: Wanderungssaldo

Wanderungssaldo Erfttal 2002 - 2011
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Etwas abgeschwacht wird die negative Bevolkerungsentwicklung in Erfttal vom Geburten-
Uberschuss. Wahrend gesamtstadtisch fiir Neuss ein Sterbeliberschuss zu verzeichnen ist,
hat Erfttal im Vergleich zu den anderen Stadtteilen den dritthchsten positiven Geburten-
Sterbesaldo im Verhéltnis zur Einwohnerzahl (Stadt Neuss 2011d, S. 20).

Wie jung die Bevolkerung in Erfttal ist, verdeutlicht ein Blick auf die Altersverteilung. Hier
leben liberdurchschnittlich viele junge Menschen. 38,2% aller Einwohner Erfttals sind Kin-
der, Jugendliche und jungen Erwachsenen bis 29 Jahre. Deren Anteil ist in Erfttal im Ver-
gleich zur Gesamtstadt Neuss in allen Altersgruppen hoher (die Summe dieser Altersgrup-
pen betragt fiir Neuss 31,0%). Besonders groB ist der Unterschied mit 3,7% in der Alters-
gruppe der 18- bis 24-jahrigen.

Wahrend der Anteil an Erwachsenen zwischen 30 und 59 Jahre in Erfttal und der Gesamt-
stadt in etwa identisch ist (41,5% fir Erfttal zu 43,2% fiir die Gesamtstadt), ist der Anteil
an alteren Erwachsenen ab 60 Jahren in Erfttal mit 20,3% im Vergleich zur Gesamtstadt mit
25,8% deutlich geringer.
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Abb. 4: Verteilung der Altersgruppen

Verteilung der Altersgruppen Erfttal 2011
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Die Bevolkerungszusammensetzung in Erfttal ist bereits seit dem Bau der Siedlung in den
1970er Jahren aufgrund des hohen Anteils an Sozialwohnungen durch sozial benachteilig-
te Personengruppen gepragt. Riickblickend leben hier schon immer lberdurchschnittlich
viele Auslander. In den vergangen 10 Jahren war durchschnittlich jeder vierte Einwohner
Erfttals Auslander; aktuell liegt der Anteil der auslandischen Bevolkerung in Erfttal bei
22,2%, fir die Gesamtstadt Neuss liegt er bei 12,5%.

Innerhalb der Baublécke gibt es groBe Unterschiede. Am hochsten ist der Anteil an Aus-
landern heute mit 36,2% u.a. in den Gebdudekomplexen siudliche Euskirchener Str. 42-98,
also im Wohnungsbestand der GGR Wohnparks GmbH und der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften in den ehemaligen Werkswohnungen. Allerdings hat sich der Auslander-
anteil hier seit 2003 kontinuierlich um insgesamt 9,4% verringert. Uber die Hintergriinde
lasst sich nur spekulieren, da es keine belastbaren Zahlen zur Bevolkerung mit Migration
gibt. Noch deutlicher ist die Veranderung des Ausldanderanteils im Neubaubereich des
Neusser Bauvereins an der nordlichen Euskirchener Str. Hier hat sich der Anteil seit 2009
um 17,0% auf heute 26,5% verringert.

Insgesamt leben im Stadtteil Erfttal Menschen aus 55 Nationen. Die meisten von ihnen
stammen aus der Tirkei oder aus der ehemaligen SU.

Entsprechend dem hohen Anteil benachteiligter Bevolkerungsruppen erhalten in Erfttal
Uberdurchschnittlich viele Einwohner Arbeitslosengeld | und Arbeitslosengeld Il (Hartz 1V).
Von den Erwerbsfahigen Einwohnern zwischen 15 und 64 Jahren in Erfttal erhielten Ende
2009 jeder zehnte (9,8%) Arbeitslosengeld | (Gesamtstadt Neuss: 6,7 %) und jeder vierte
(25,4%) Arbeitslosengeld Il nach SGB Il (Gesamtstadt Neuss: 15,5%). Und auch der An-
teil an Personen mit Grundsicherung im Alter nach SGB Xll ab dem 65 Lebensjahr ist in
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Erfttal mit 10,6% Uberdurchschnittlich hoch, in der Gesamtstadt liegt der Anteil bei 3,9%
(Stadt Neuss 2011d; S. 52, 38 und 44).

2.3.4 Wohnzufriedenheit und Image

In der AuBensicht ist der Stadtteil Erfttal eher mit einem negativen Bild behaftet. Dazu bei
tragt sicherlich die problembehaftete Sozialstruktur der Bevolkerung — der hohe Auslan-
der- und Migrantenanteil, der hohe Anteil an Transferhilfeempfangern — aber auch eine
haufig negative Berichterstattung liber den Stadstteil in der Lokalpresse. Und auch die ne-
gative Bevolkerungsentwicklung lasst eher auf eine geringe Wohnzufriedenheit schlieBen.
Die baulichen Probleme an den Wohnblocks entlang der Euskirchener Str. sowie die
Kommunikationsschwierigkeiten mit dem Vermieter GGR Wohnparks GmbH/ WVB
Centuria sind auch durchaus vorhanden. Gleichwohl wissen wir aus vielen Wohnzufrie-
denheitserhebungen, dass die Innenansicht der Bewohner auf ihren Stadtteil eine ganz
andere ist als die allgemeine Wahrnehmung von auBen.

Die Aussagen der Bewohnergesprache (n=10) vor den Wohnblocks der GGR Wohnparks
GmbH lassen sich natirlich nicht auf die Gesamtheit der Mieter libertragen, zeigen aber
Tendenzen. So wird zwar Uber bauliche Missstande - ,der Aufzug geht schon wieder
nicht” — und mangelnden Service - ,, der Hausmeister ist weg [nicht erreichbar]” - ge-
schimpft, man lebt aber dennoch gerne hier. Schwerwiegender als bauliche Mangel wer-
den eher nachbarschaftliche Konflikte bewertet — ,, bisher war immer alles ruhig, jetzt ist es
nur noch laut”. Dass ein schlechtes bzw. nicht vorhandenes sozialausgewogenes Bele-
gungsmanagement in den Wohnblocks der GGR Wohnparks GmbH in letzter Zeit zu ver-
mehrten Problemen unter den Mietern gefiihrt hat, haben auch die Stadtteilexperten be-
statigt (Interview Petersen 07.03.12, Interview Sahnen 07.03.12).

Bei all den Problemen gibt es im Stadtteil aber auch stabilisierende Faktoren, die natiirlich
positiv auf das Innenimage wirken. Zu nennen sind die sehr engagierte, vernetzte und res-
sourcenintensive Gemeinwesen- und Stadtteilarbeit vieler Akteure, koordiniert durch das
Bilrgerhaus Erfttal sowie das Eintreten und Bekenntnis des Neusser Bauvereins zum Stadt-
teil mit der stadtebaulichen Erneuerung an der nérdlichen Euskirchener StraBe.

Aus den Experteninterviews und Bewohnergespréachen ist eine latente Unzufriedenheit mit
der Wohnsituation in den Bestédnden der GGR Wohnparks herauszuhéren. Negative Folge-
rungen auf das innere Stadtteilimage lassen sich daraus aber nicht zwangslaufig ableiten.
Hier ist deutlich zu unterscheiden zwischen der Unzufriedenheit mit der Wohnsituation im
Geb&aude und in der Wohnung auf der einen sowie der Zufriedenheit mit dem Stadtteil auf
der anderen Seite. Befiirchtet werden allerdings dauerhaft negative Auswirkungen auf den
Stadtteil (auf die Nahversorgung und das Zusammenleben), wenn ein sozialausgewoge-
nes Belegungsmanagement seitens der WVB Centuria ausbleibt (Interview Petersen
07.03.12).

2.4 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen der neuen
Finanzinvestoren auf die Quartiersentwicklung

Aus den oben gezeigten Ergebnissen der Literatur- und Dokumentenrecherche, der Exper-
teninterviews, der Bewohnergesprache sowie den Vor-Ort Begehungen lassen sich fol-
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gende Auswirkungen benennen, die auf die wohnungswirtschaftlichen Strategien und
MaBnahmen der Neuen Finanzinvestoren zurtickzufiihren sind:

Mit den Verkdufen an die GB AG und spater an die GGR Wohnparks GmbH haben sich
die bereits zu Zeiten der LEG vor 1999 problembehaftete Sozialstruktur der Bewohner so-
wie der sanierungsbediirftige Gebadudezustand im Wohnkomplex Euskirchener Str. 42-76
weiter verschlechtert. Ausbleibende Investitionen in die Instandhaltung und Modernisie-
rung der Wohnungen und Gebdude haben mit fortschreitendem Alter die Situation deut-
lich verscharft, was wiederum zu einem erhohten Wohnungsleerstand gefiihrt hat (bis
30%). Eine rigide Belegungspraxis zur Erflillung der unternehmerischen Vermietungsquote
erfolgte ohne Beachtung sozialer Belange, was das nachbarschaftliche Zusammenleben
teilweise erhebliche storte.

Ein groBes Problem stellt die schwierige Kommunikation mit den neuen Eigentiimern dar.
Mit der LEG ist den Stadtteilakteuren und Bewohnern ein verlasslicher Ansprechpartner
abhanden gekommen. Informationen und Absprachen mit den Mietern, z.B. bei der Fens-
ter- und Fassadensanierung des ersten Wohnblocks Euskirchener Str. 42-46, sind haufig
wenig verbindlich oder werden nicht eingehalten. Weder die GB AG noch die GGR Wohn-
parks GmbH zeigten je ein Beteiligungsinteresse an der Stadtteilentwicklung oder Erneue-
rungsstrategie.

Gleichwohl gibt es im Stadtteil Erfttal stabilisierende Faktoren, die ein Ausbreiten der ne-
gativen Auswirkungen von den Wohnungsbesténden der GGR Wohnparks GmbH auf den
gesamten Stadtteil bisher unterbinden. Ohne die Gemeinwesenarbeit durch das Birger-
haus Erfttal oder das Engagement des Neusser Bauvereins sahe der Stadtteil Erfttal heute
anders aus. Es zeigt aber auch, dass Stadtteile wie Erfttal eine dauerhafte (sozialpoliti-
sche) Unterstiitzung bendtigen um nicht an Stabilitat zu verlieren.
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3 Reaktionen auf Gebietsebene und Bewertung

3.1 Aktivitaten der Kommune zur Starkung des Quartiers

Nachfolgend werden die Strategien, Instrumente und MaBnahmen beschrieben, die die
Stadt Neuss, der Neusser Bauverein sowie weitere Stadtteilakteure im Zuge der sozialen
und baulichen Erneuerung des Stadtteils Erfttal ergriffen haben. Daneben werden auch die
Instrumente beschrieben, die in der Auseinandersetzung mit den neuen Investoren zum
Einsatz kommen.

3.1.1 Programme zur Quartiersentwicklung

Es gab bereits eine Reihe von Stadtebauférderungs- und StadterneuerungsmaBnahmen in
Erfttal zur Stabilitdt und Aufwertung des Stadtteils. Die einzelnen Programme beziehen
sich zum Teil auf Baubl6cke, zum Teil auf das gesamte Stadtteilgebiet.

Stadtebauliche SanierungsmaBBnahme

Bereits 15 Jahre nach dem Bau der Siedlung Mitte der 1980er wurden bauliche und stad-
tebauliche Mangel, soziale und demographische Probleme sowie Uberdurchschnittliche
Fluktuation und Wohnungsleerstéande festgestellt. 1989 wurde der Stadtteil vom Rat der
Stadt Neuss als formliches Sanierungsgebiet festgelegt. Ziele waren bereits damals u.a.
die Beseitigung von Baumangeln, die stadtebauliche Nachbesserung und soziale Stabili-
sierung sowie eine bessere Mieterbetreuung. Unter anderem wurden der Parkplatz vor der
Ladenzeile an der Euskirchener Str. sowie der dahinter liegende Platz vor der katholischen
St. Corneliuskirche umgestaltet. Ein weiterer Verfall konnte durch die SanierungsmaBnah-
me zwar aufgehalten werden. Die vorhandenen baulichen und sozialen Defizite konnten
allerdings kaum behoben werden. Eine nachhaltige Verbesserung ist nicht eingetreten
(Stadt Neuss 1999, S. 9, 12, 50 / Stadt Neuss 2001a; S. 8).

Auch die damaligen LEG-Wohnblocks und heutigen GGR Wohnparks-Besténde Euskir-
chener Str. 42-76 erhielten eine Aufwertung. Die Parkplatz- und Eingangsbereiche wurden
erneuert. Das damals im Wohnumfeld installierte farbeauffallige Mobiliar wie Laternen,
Banke, Fahrradstander und Einfriedungen fiir Abfalloehalter sowie die Eingangsiiberdach-
ungen pragen noch heute mit den entsprechenden Gebrauchsspuren das Erscheinungs-
bild der vier Wohnblocks.

Antrag zur Aufnahme in das Handlungsprogramm ,,Stadtteile mit besonderem Er-
neuerungsbedarf”

Um die Wirkungen der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme nicht génzlich verpuffen zu
lassen, hat die Stadt Neuss zusammen mit dem SKM 1999 ein Integriertes Handlungskon-
zept Erfttal fir den Antrag zur Aufnahme in das Handlungsprogramm ,, Stadtteile mit be-
sonderem Erneuerungsbedarf” erarbeiten lassen. Grundlage war u.a. ein Gutachten des
Neusser Bauvereins lber die baulichen und wohnungswirtschaftlichen Zukunftsaussichten
mit dem Ergebnis, dass ein dringender baulicher, stadtebaulicher und sozialer Erneue-
rungsbedarf auch ber die Wohnungsbestiande des Neusser Bauvereins hinaus besteht.
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Es wurde ein ganzes Biindel an notwendigen Handlungsanséatzen in den Bereichen Woh-
numfeld, Wohnungsbau und soziale Infrastruktur/Netzwerkbildung fiir den Stadltteil Erfttal
erarbeitet. Allerdings ist der Antrag auf Aufnahme in das Landesprogramm ,Stadtteile mit
besonderem Erneuerungsbedarf” vom Stadtebauministerium nicht angenommen worden.

Stadtteilerneuerungsprozess

Der Stadtrat der Stadt Neuss beschloss nach Ablehnung des Antrages und Gesprachen
mit den Landesministerien im Jahr 2000, das Integrierte Handlungskonzept Erfttal auBer-
halb des Landesprogramms umzusetzen. Fiir den Stadtteilerneuerungsprozess stellte die
Stadt Neuss ein Sonderbudget Erfttal zundchst bis 2004 bereit.

Voraussetzung fiir das Gelingen des Stadtteilerneuerungsprozesses ist — neben der Zu-
sammenarbeit aller Trager — die Identifikation, Eigenverantwortung und Mitwirkung der
Bewohner. Der Erneuerungsprozess wurde im Mai 2001 mit einem Stadtteilfest ,,30 Jahre
Erfttal” und einer zweitdgigen Zukunftswerkstatt fiir Bewohner und Stadtteilakteure ge-
startet. Die Ergebnisse der Zukunftswerkstatt wurden im , Votum fir Erfttal” manifestiert
(Stadt Neuss 2001a).

Bereits zur Vorbereitung der Zukunftswerkstatt wurden 11 verschiedene themenspezifi-
sche Arbeitsgruppen gebildet, u.a. zum Stadtteilimage und Wohnen/Belegungs-
management, die in sogenannten permanenten Werkstatten weiterarbeiten sollten.

Stadtumbau West

Nachdem der Neusser Bauverein 2002 den Erneuerungsprozess seiner Wohnbestande mit
dem Abriss des Wohnblocks an der Harffer Str. 2-4 mit anschlieBendem Neubau von Rei-
heneigenheimen und der Sanierung des Wohnkomplexes Euskirchener Str. 2-12 mit an-
schlieBender Mieterprivatisierung begonnen hatte, erfolgte ab 2007 der Abriss von vier
Gebadudekomplexen an der Euskirchener Str. 14-40 im Rahmen der Stadtebauférderung
Stadtumbau West. Der Neubau erfolgte mit Mitteln der Wohnungsbauférderung des Lan-
des NRW. Die GesamtmaBnahme wurde 2012 mit Fertigstellung des dritten Neubauab-
schnitts abgeschlossen (siehe auch Kapitel 2.3.2).

3.1.2 Instrumente im Umgang mit neuen Investoren

Eine kommunale Strategie zum Umgang mit den neuen Finanzinvestoren wird von der
Stadt Neuss bisher nicht verfolgt. Einziges bisher eingesetztes Instrument ist die Woh-
nungsaufsicht nach WFNG NRW, also das Uberpriifen von Wohnungen durch die Behodrde
bei Anzeige gravierender Mangel, die den Gebrauch zu Wohnzwecken erheblich beein-
trachtigen.

Wohnungsaufsicht

Das Einschreiten der Wohnungsaufsicht in den Wohnungen der GGR Wohnparks GmbH
an der Euskirchener Str. 42-76 geht auf eine schriftliche Mieterbefragung zurtick. Auf Initia-
tive des Stadtteilakteurs Heinz Sahnen wurden Anfang 2009 alle Haushalte zu Méangeln in
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der eigenen Wohnung befragt. 115 Haushalte haben den Antwortbogen ausgefiillt und
mehr oder weniger gravierende Mangel angegeben.

Die informierte Wohnungsaufsicht beim Ordnungsamt der Stadt Neuss hat daraufhin zu-
sammen mit dem Gesundheitsamt des Rhein-Kreises Neuss 38 betroffene Wohnungen in
Augenschein genommen. In 35 Wohnungen wurden Schimmelspuren festgestellt, sechs
Wohnungen davon wurden wegen akuter Gesundheitsgefédhrdung durch Schimmelpilzbe-
fall sofort als unbewohnbar erklart (NGZ, 06.03.2009 / Interview Sahnen 07.03.12).

Die ausgesprochene Anordnungen der Instandhaltung (§§ 21 und 40 WFNG) sowie die
Unbewohnbarkeitserklarungen (§ 42 WFNG) hat der Eigentimer GGR Wohnparks GmbH
anstandslos akzeptiert und die Mangel in den Wohnungen beseitigt. Die Wohnungsauf-
sicht beim Ordnungsamt der Stadt Neuss sieht das Problem, dass laut WFNG die In-
standhaltungspflicht nur fiir Verfligungsberechtigte im freifinanzierten Wohnungsbau auf-
gefihrt ist und eine Aussage zum Offentlich geforderten Wohnungsbau, wie in Neuss-
Erfttal der Fall, fehlt.

Auf einer Mieterversammlung zum Thema Schimmel im Anschluss an die Mieterbefragung
war auch die Hausverwaltung WVB Centuria anwesend. Sie hat Stellung zu den festgesell-
ten Mangeln bezogen und Investitionen in die Instandhaltung ihrer Wohnungsbesténde in
Erfttal angekiindigt.

3.2 Weitere wichtige Akteure und Aktivitaten zur Starkung des
Quartiers

Eine zentrale und wichtige Funktion fiir die Gemeinwesen- und Stadtteilarbeit Gbernimmt
das Birgerhaus Erfttal in Tragerschaft des Sozialdienst Katholischer Manner Neuss e.V.
(SKM). Neben seinen eigenen Angeboten tGbernimmt es die Koordination aller Stadtteilak-
teure. Diese sind im Netzwerk Erfttal zusammengeschlossen und treffen im Rahmen von
Trager- und Stadtteilkonferenzen zusammen.

Biirgerhaus Erfttal

Das gemeinsame Leben im Stadtteil Erfttal wird bereits seit seiner Entstehung Anfang der
1970er durch die Sozialarbeit des SKM unterstiitzt. Die Angebote wurden im Laufe der
Jahre kontinuierlich erweitert und angepasst. 1994 konnte der SKM fiir seine Gemeinwe-
senarbeit neue Raumlichkeiten in einem ehemaligen Autohaus an der Bedburger Str. /
Ecke Euskirchener Str. beziehen. Seitdem befindet sich hier mit dem Biirgerhaus Erfttal
eine zentrale Anlaufstelle im Stadtteil fir alle Bewohner. Neben Kurs- und Beratungsange-
boten — wie Sprachfoérderung, Gymnastik, Kochen, Handarbeit, Freizeiten, Tagesausfliige,
Anlaufberatung, Schuldnerberatung, beruflicher Wiedereinstieg — wird eine Cafeteria be-
trieben mit Frihstlicksangebot und taglichem Mittagstisch.

Zum weiteren Aufgabenbereich des SKM gehoren noch das Kinder- und Jugendzentrum
,Kontakt” im Nachbargebdude des Biirgerhauses, das Streetwork-Team am Bauwagen-
Platz an der Lechenicher Str. sowie der Abenteuerspielplatz im Norden des Stadytteils.

Neu im Stadtteil Erfttal ist das Engagement des SKM im Bereich Seniorenwohnen. In Ko-
operation mit dem Neusser Bauverein hat er das Projekt , Leben in Gemeinschaft - Wohn-
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gruppen fir Senioren und pflegebediirftige Personen in Erfttal” konzipiert. Der Neusser
Bauverein hat 18 Wohneinheiten fiir 21 Senioren in drei Wohngruppen im Neubereich an
der Euskirchener Str. gegeniliber dem Biirgerhaus errichtet. Die Betreuung libernehmen
Fachkrafte des Biirgerhauses.

Trager- und Stadtteilkonferenz — Das Netzwerk Erftal

Im Netzwerk Erfttal haben sich wichtige Stadtteilakteure zusammengeschlossen um die
Entwicklung Erfttals und die Lebensbedingen seiner Bewohner positiv zu gestalten. Zum
Netzwerk gehoéren u.a. die Kirchengemeinden, die Grundschule und die Kindertagesein-
richtungen, der Sport- und der Schiitzenverein sowie die Bewohner. Als Behorden sind
das Jugendamt der Stadt Neuss sowie die Polizei in das Netzwerk einbezogen.

Etwa vier Mal im Jahr treffen sich die engeren Netzwerkakteure in sogenannten Tragerkon-
ferenzen. Diese Organisationsform besteht schon seit den 1970er Jahren. Teilweise wer-
den in Arbeitsgruppen besondere Themen vorbereitet.

Zwei Mal im Jahr trifft sich die Stadtteilkonferenz. Hier stimmen sich die Stadtteilakteure
im erweiterten Kreis ab. Dazu kommen auch je nach Thema und Aktualitdt die Lokalpolitik
und weitere Experten.

Die Wohnungsanbieter im Stadtteil, weder die Etablierten noch die Neuen, sind aktive
Netzwerkakteure. Sie weder eher nach Bedarf und Thema gefragt und dazu gebeten.

3.3 Bewertung und Handlungsbedarf

Wie in dieser Fallstudie dargelegt, fiihrt die Verdnderung der Eigentiimerstruktur im Stadt-
teil Erfttal zu einer Verscharfung der baulichen und sozialen Misssténde. Diese sind aller-
dings nicht ursdchlich auf die neuen Investoren zuriickzufiihren, jedoch werden diese
Missstande auch nicht aktiv behoben.

Immerhin zeigt der Finanzinvestor Bereitschaft zur Investition in die Bestdnde und hat die
AuBenfassade und die Fenster am ersten von vier Wohnblocks komplett erneuert. Fiir die
weitere Bestandentwicklung sowohl im baulichen, aber vor allem auch im sozialen Bereich
muss dringend die Kooperationsbereitschaft mit den Stadtteilakteuren hergestellt werden.
Hier muss es vordringliche Aufgabe der Kommune sein, mit der Hausverwaltung in Kontakt
zu treten und eine gemeinsame Kommunikationsebene fiir regelmaBige Treffen zu finden.

Um die schwierige soziale Situation in den betroffenen Wohnungsbestédnden aufzulosen,
kann ein geleitetes Belegungsmanagement weiterhelfen. Hierflir muss ein Weg im Dialog
mit der Hausverwaltung gefunden werden. Positiv ist, dass Ansprechpartner bei der WVB
Centuria bekannt sind und der zusténdige Regionalleiter sein Biiro in Diisseldorf hat.

Im Stadtteil wurden bereits eine Vielzahl von Programmen und MaBnahmen durchgefiihrt,
ohne dass sich eine selbsttragen Verbesserung eingestellt hat. Dies zeigt, dass ein Stadt-
teil wie Erfttal eine dauerhafte (sozialpolitische) Unterstiitzung bendtigt um nicht an Stabili-
tat zu verlieren. Fur die Zukunft gilt es, in einer konzertierten Aktion und mit einer klaren
Zielvorstellung den Erneuerungsprozess weiter voranzutreiben. Die groBe Herausforde-
rung wird dabei sein, die Wohnungseigentiimer und insbesondere die GGR Wohnparks
GmbH/WVB Centuria ,,mit in das Boot zu holen” und aktiv in den Prozess einzubinden.
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Unabhéngig von der Strategie, die die beteiligten Akteure der Verwaltung und Politik fiir
den Stadtteil und im Umgang mit den neuen Investoren entwickelt, wird aber eine kurzfris-
tige Verbesserung der Lage im Stadtteil nicht zu erwarten sein, sondern ein umfangreicher
und langer andauernder Erneuerungsprozess, dessen Ausgang heute noch nicht abzuse-
hen ist.
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