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Diagnose + rdumliche Auswirkungen

Perspektivenwechsel — Eigentiimer + Immobilie im Fokus

Ausgewadhlte Stabilisierungsstrategien
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Te [ I 1 Diagnose + raumliche Auswirkungen
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Erhaltung der Europaischen Stadt

URBANITAT DURCH DICHTE

FLACHENWACHSTUM BREMSEN, INNEN- VOR AUSSENENTWICKLUNG
Stadt der kurzen Wege

Energetische Sanierung des Wohnungsbestandes als Teil der Energiewende

Sthrkung von (nnenstaatiagen...

Die Innenstadt soll als Wohnstandort erhalten werden

Teil 1 - Planerische Leitbilder




Demografischer Wandel

Foérderung + Finanzkrise

Verdnderungen im Handel

Fehlende politische Lobby

Teil 1 - Viefdltige Herausforderungen

Schrumpfende oder stagnierende Wohnungsmarkte
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Wachstum

Teil 1 - Einwohnerprognose alle Bundeslander 2020
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Quelle: Statistisches Bundesamt/eD
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Entwicklung der Elterngeneration (22- bis 35-Jihrige) Entwicklung der Elterngeneration (22- bis 35-Jdhrige) in den Bundeslandern
in der Bundesrepublik (2006 bis 2025) (2006 bis 2025)
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Teil 1 - Veranderungen der Elterngeneration
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Quelle: BBSR 2010

Teil 1 - Haushalte in den Bundeslandern 2010-2025 untere Variante
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Quelle: BBSR 2010

Teil 1 - Haushalte in den Bundeslandern 2010-2025 obere Variante
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[ sehr hoch (Nachfrageentwicklung > - 10%)

O hoch (Nachfrageentwicklung > - 5%)

Ol mitte (Nachfrageentwicklung > - 1%)

|:| gel’ing (Nachfrageentwicklung - 1% bis + 1%)
[ sehr gering  (Nachfrageentwicklung > + 1%)

Quelle: BBSR 2008 untere Variante

Teil 1 - Leerstandsrisiko vermieteter GeschoRwohnungsbau
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Gebietstypen

Historische Stadtkerne

Biirgerlich gepréagte Griinderzeitgebiete

Griinderzeitliche Arbeitergebiete

Wohngebiete der 1920er und 1930er Jahre

Innerstadtische Wohngebiete der Nachkriegszeit

Teil 1 - Innenstadtrelevante Strukturtypen Stadtumbau Ost
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M Einwohner in M Stadtrate in
Mehrfamilienhdusern Mehrfamilienhdusern

M Einwohner in 1+2- W Stadtrate in 1+2-
Familienhdusern Familienhdusern

Quelle: Stadt Dessau, Stand 31.12.2006

Teil 1 - Kommunale Selbstverwaltung




S0 STADTUMBAU +
id ORTSERNEUERUNG

Prof. Dr. Holger Schmidt * Technische Universitat Kaiserslauterr

30%
25%
20% -
B Einwohner im Soz. Stadt
Gebiet
15% -
W Stadtrate im Soz. Stadt
Gebiet
10% -
5% -
0% -

Quelle: Stadt Dessau, Stand 31.12.2006

Teil 1 - Fehlende politische Lobby
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Verpflichtungsrahmen in Millionen Euro

1000
900 |
800 |
700 |
600 |
500 | 0 . el WE
o (L
300 = I H DRl |
2l I I == l=l= I - .
A el |
100 | Illl
0
1971 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2011
B Sanierungs- und Entwicklungs- [] ErschlieBung von Wohngebieten [[] Soziale Stadt
mafRnahmen (alte Lénder)
i ) [[] Denkmalschutz Ost B Stadtumbau Ost
B Sanierungs- und Entwicklungs-
mafRnahmen (neue Lénder) [0 Denkmalschutz West [ Stadtumbau West
[ Sofortprogramm B Planungsleistungen [ Zentrenprogramm
Bl Modellvorhaben [] Weiterentwicklung groRer [ Kleinere Stadte und
Neubaugebiete Gemeinden

B Entwicklung von Wohngebieten
Quelle: BBSR 2011

Teil 1 - Forderung + Finanzkrise
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1. Sehr komplexe Gemengelage
an Chancen und Risiken.

2. Der Strukturwandel findet in Stadten
sein raumliches Abbild.

3. Wandel an Konzepten und Strategien erforderlich.

4. Zunehmende Anzahl an Interessenslagen
und Akteuren.

Teil 1 - Zwischenfazit
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Tell 2 Perspektivenwechsel - Eigentiimer + Immobilie im Fokus
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Teil 2 - Perspektivenwechsel - Stadthaus NW

STADTUMBAU+
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- Professionelle Bestandshalter

» Selbstnutzer

- Ertragsoptimierer

B Hobbyvermieter

- Uberforderter Eigentiimer

. Eigentiimer aus Tradition

- Exit- Strategen

Teil 2 - Perspektivenwechsel - Eigentiimerkategorien (Motivation)
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- Lebensalter der Eigentiimer

- Binnenverhiltnis der Eigentiimer untereinander
- Rdumliche Néahe zur Immobilie

- Eigener Nutzwert der Immobilie

- Migrationshintergrund

D
2
B
-
4

- Wirtschaftliche Potenz

Teil 2 - Faktoren - die Entscheidungen bestimmen
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Refinanzierung von Investitionen
BAUTECHNIK + BAUKOSTEN

GESAMTBETRACHTUNG / EINMALIEGR +LAUFENDER AUFWAND

Beleihbarkeit der Immobilie

Bonitat von Kreditrahmen

Mietrecht +Gewerbeaussicht

Tendenziell Werteverluste in stagnierenden oder schrumpfenden Regionen

Teil 2 - Perspektivenwechsel - Immobilie als Wirtschaftsgut
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Teil 2 - Beispiel Neustadt/WeinstraBe - Weststadt
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Selbstnutzende
Einzeleigentumer

Vermietende
' Einzeleigentimer

Wohnungseigentimer-
gemeinschaften

offentliche Hand

Wohnungsbaugesell-
schaften

| soziale Tragerschatft,
Kirchen, Vereine

Investoren-, Immobilien-/
Vermdgensgesell-
schaften

keine Angabe

*n= Anzahl der EigentUmergruppen bezogen auf die Bebauung. n= 397

Quelle: DA Nicole Braun 2011

Teil 2 - NW_Weststadt - Verteilung der Eigentiimergruppen
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Gebaudesubstanz

n=17

* n= Anzahl der Gebaude der Eigentimer (<30).

Eigentiimergruppen der Gebaude
mit Méngeln
n==6

(selbstnutzend)

(teilw.
selbstnutzend)

* n= Anzahl der Gebaude mit Mangeln der Eigentimer (<30).

Quelle: DA Nicole Braun 2011

Teil 2 - NW_Weststadt - Selbstnutzer < 30 Jahre vs. Gebiudezustand
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Gebaudesubstanz

* n= Anzahl der Gebaude der Eigentimer (>60).

Eigentiimergruppen der Gebaude
mit Méngeln
n= 21

Gemeinschaft -
(selbstnutzend)

* n= Anzahl der Gebaude mit Mangeln der Eigenttimer (>60).

Quelle: DA Nicole Braun 2011

Teil 2 - NW_Weststadt - Selbstnutzer > 60 Jahre vs. Gebiudezustand
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Eigentiimergruppen

n= 181

28

S

gemeinschaft

Natiirlict
Person

* n= Anzahl der Gebdude vermietender Einzeleigentiimer.

Eigentiimergruppen der
sanierungshediirftigen Gebaude

Eigentiimer- /

gemeinschaft

“WNatiilicl
Person

* n= Gebaude mit Méngeln der vermietenden Einzeleigentiimer.

Quelle: DA Nicole Braun 2011

Teil 2 - NW_Weststadt - Vermieter vs. sanierungsbediirftige Gebiude
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Ausland 1

Bund

Raumliche Verteilung der vermietenden Eigentiimer

n= 219

Rheinland-Pfalz

Neustadt

* n= Gesamtzahl aller vermietenden Eigentiimer der 181 Objekte.

60 80 100 120 140

Quelle: DA Nicole Braun 2011

Teil 2 - NW_Weststadt - Raumliche Verteilung der vermietenden Eigentiimer
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- Haus + Eigentiimer als Einheit sehen
,»,Der Zustand eines Hauses ist fiir jedermann sichtbar -

der Eigentiimer bleibt unsichtbar.”

- angesichts knapper Kassenlage ist die
offentliche Férderung zielgenauer auszurichten

,»S0 viel wie nétig - sowenig wie méglich.*

- Planung + Entwicklung sind mehr als gut-
gemeinte Planwerke

il

»Planung muB problemadéquate, aber realistische Strategien

entwerfen.“

- Standortbewertung aus gesamtstéadtischer
Perspektive

»,Diese Frage muB offen und transparent behandelt werden.*

Teil 2 - Zwischenfazit
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Te [ I 3 Ausgewahlte Stabilisierungsstrategien
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Quelle: SEK Wurzen

Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Planung + Strategie
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Aus der Region

Komplizierte Deichbereiche
werden im Luisium saniert

Quelle: Mitteldeutsche Zeitung vom 19.06.2008

Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Offentlichkeitsarbeit + Information
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B.3
Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden

B.9
Kleinteilige Einzelvorhaben B4
Zur Verbesserung des Stadt- \]/ OrdnungsmaBnahmen
und Ortsbildes
Sanierungsziel
B.7 A N BS
Anlage und Gestaltung von Anlage und Gestaltung von
Wohnumfeldbereichen und privaten 4\ offentlichen
Grunflachen in Mietwohngebieten StraBen, Wegen und Platzen
B.6

Anlage und Gestaltung von
offentlichen Granflachen und
Anlagen zum Spielen fur Kinder
und Jugendliche

Quelle: DA Nicole Braun 2011

Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - kleinteilige Férderung
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Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Beratung + Unterstiitzung
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Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Kulturelle Belebung + Imagewandel
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Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Netzwerkarbeit (Quartiersidentitat)
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Teil 3 - Kommunale Handlungsfelder - Experimente wagen
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Quelle: Stadt Neustadt a. W.

Teil 3 - Innenstadtoffensive Neustadt an der WeinstraRe




- Immobilienberatung

(Nutzung und Sanierung, Optimierung)

- Immobiliendialog

(Veranstaltungen + Wissensvermittlung + Konsensbildung)

- Immobilienmanagement
(Vermietung, Verpachtung, Verkauf)

Teil 3 - Innenstadtoffensive Neustadt an der WeinstraRe
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Teil 3 - Eigentiimermoderator in Halle an der Saale
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- Kontakt zu ansprechbaren und verhandungswilligen Eigentiimer

- Individuelle Klarung der Rahmenbedingungen,
Hemmnisse, individuelle ,,Vergangenheitsbewaltigung®, etc.

- Vorschlag fiir eine Entwicklungsstrategie der Immobilie

- Hilfe beim Einsatz von Férdermitteln (Sicherung)

- Vermittlung zur Stadtverwaltung, verwaltungsinterne Moderation
- Kontakt Verkadufer — Kaufer, Nutzersuche + Zwischennutzungen

- Quartiersmanagement + kulturelle Aufwertung des Standortes
als begleitende Strategie

- Personliche Kontinuitat ist wichtig (Vertrauensbasis)

Teil 3 - Eigentiimermoderator in Halle an der Saale
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- Zusammenschluss von Eigentiimern benachbarter Immobilien,
um durch gemeinsame Aktivitditen/MaRnahmen die Verwertungschancen
der Objekte zu verbessern

- vielfdltige MaBnahmen anzustreben (baulich, sozial, Marketing/Image etc.)

- gemeinschaftliche Quartiersrentabilitidt statt einzelwirtschaftlichen
Betrachtung des Einzeleigentiimers

Ziel
Aktivierung von Eigentiimern

Teil 3 - Eigentiimerstandortgemeinschaften (ESG)




S0 STADTUMBAU +
id ORTSERNEUERUNG

Prof. Dr. Holger Schmidt * Technische Universitat Kaiserslauterr

gothag-lebt.de

.. pwischen Griin und Hultur.

N Was hat Gotha mu bieten? Gotha is2 sin Zamtrum Thitringens,

sclbstnutzersde
‘ Wohnen im Eigentum

EnaryieTanstos Bovon
Gonossenscnatun

Mationater Warkshop
L —
Bresse

"
Arch
Sie sch ire Exgankumawohoung nach ihren Wonachen hemichien Ay - —
arotien vetugung % ety
e WAS IST DAS LEIPZIGER
SELBSTRUTZER. -PROGRANM?

AIIGESER0S 5538 EIIMIBSANLAS t B S6AAM GRUNSSIIET WANIAGIES ML

Teil 3 - Selbstnutzer
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1. Bereitstellung freier (innerstadtischen) Flachen/Gebaude fiir neue Wohnformen

- Urbanes Eigenheim

- Baugruppen

- Gemeinschaftliches Wohnen

- themenbezogene Wohnprojekte (,,Wohnen ohne Auto®)
- Seniorenwohngruppen

- Nachhaltiges Wohnen (Passivhaussiedlung)

2. Bildung und Betreuung von Bauherren oder Baugruppen

3. Werbung und Marketing fiir das Wohnen in der Stadt

- Internetseite

- Flyer und Plakate

- regelméaBige Stammtische

- Messen und Veranstaltungen

Teil 3 - Selbstnutzer




Hintergrund + inhaltliche Eckpunkte

- Handlungs- und Entwicklungskonzept mit MaBnahmen
- Mehrheitliche Zustimmung der Grundstiickseigentiimer nétig
- Satzungsbeschluss der Gemeinde

- Finanzielle Beteiligung aller Eigentiimer
(liber Steueramt erhoben)

- Umsetzungsmanagement + Aufgabentragerschaft

- zeitliche Befristung

Wasington DC - Logo

Teil 3 - Business Improvement District (BID/HID)

- STADTUMBAU +
id ORTSERNEUERUNG

Prof. Dr. Holger Schmidt * Technische Universitat Kaiserslauterr

Business
Improvement
District

Hintergrund + inhaltliche Eckpunkte

- Instrument zur Sicherung und Stabilisierung stadtebaulich
wichtiger Gebdude

- zeitlich befristet auf Basis eines Nutzungsvertrages
- Eigentiimer libergibt nutzbares Objekt (sicher + trocken)

- Nutzer tibernehmen die Betriebskosten und kleinere
Reparaturen

- denkbar sind kulturelle und soziale Initiativen oder
Existenzgriinder

- keine Wohnnutzung!!
- Uberfiihrung von Zwischennutzung in dauerhafte Nutzung
denkbar

Teil 3 - Zwischennutzungen / Wachterhauser
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Quelle: Schwabehaus e.V. Dessau

Teil 3 - Férderung biirgerschaftlichen Engagements
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Hintergrund + inhaltliche Eckpunkte

- Biirger iibernehmen Verantwortung fiir ihre Stadt
- Identifikation und Stabilisierungsfaktor

- Einheit von Tragerschaft+Betreibung, Sanierungskonzept,
Finanzierungskonzept

- finanzielle Férderung der Sanierungskosten aus 6ffentlichen Mitteln
- nach Fertigstellung selbst tragender Betrieb ohne Zuschiisse

Quelle: Schwabehaus e.V. Dessau

Teil 3 - Férderung biirgerschaftlichen Engagements




Te i I 4 Resiimee / DenkanstéRe
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1.  Wirtschaftlicher Strukturwandel und demografischer Wandel
stellt Kommunen vor neue Herausforderungen
> Schrumpfung als langerfristiges Phdnomen

2. Neue Planungskonzepte erforderlich
- handlungsorientiert
- akteursorientiert
- konsensorientiert
- prozessorientiert
- offen & transparent
- Planen + Umsetzung parallel

3. Vermittlung der Veranderungsprozesse
als zentrale Kernaufgabe fiir den komplexen Stadtwandel

Teil 4 - Resilimee
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4. Eigentimer mit seiner aktuellen persdnlichen wie
wirtschaftlichen Situation, seinen Restriktionen und
Potentialen sollte in den Fokus der Betrachtung stehen.

5. Eigentiimer kénnen langfristig nur als Gemeinschaft eines Standortes bestehen.
Aber: Die Eigentiimerinteressen sind ganz verschieden:

Ertragsoptimierer, Exit- Strategen, Selbstnutzer, Professionelle, Eigentiimer aus
Tradition, Hobbyvermieter, Uberforderter Eigentiimer

6. Es gibt einen riesigen Bedarf an Weiterbildung und Qualifizierung.

Teil 4 - Fazit - DenkanstoRe
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

FG Stadtumbau+Ortserneuerung
Technische Universitiat Kaiserslautern

stadtumbau@rhrk.uni-kl.de
+49-631-205-5150
stadtumbau@uni-kl.de
www.uni-kl.de/stadtumbau

Dank + Kontakt




