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HOCH HINAUS

Uber die gesellschaftliche
und stadtebauliche Bedeutung

von Architekturriesen

Landauf, landab stehen sanierungsbediirftige Hochhauser und

GroBwohnanlagen mit hohen Leerstinden, die den Kommunen im-

mer mehr Sorgen bereiten. Hat das Hochhaus in Deutschland bei

Bevdlkerungsriickgang und anhaltender Suburbanisierung iiber-

haupt noch eine Zukunftsperspektive? Wie will unsere Gesellschaft

zukiinftig leben und wohnen? Werden die vielen Wohnungen in

Hochhdusern in weniger urbanen Regionen dauerhaft Mieter fin-

den? In diesem Heft reflektieren wir einleitend die Zukunft der ho-

hen Zeitzeugen, die vor allem in den 1960er und 1970er Jahren er-

baut wurden. Danach stellen wir lhnen realisierte Projekte, mutige

Ansitze und interessante Konzepte aus den Programmen Stadtum-

bau West und Soziale Stadt vor. Sie zeigen, wie Wohnungseigentum

auch in GroBwohnanlagen gerettet werden konnen. Daneben gibt es

aber auch Objekte, bei denen die Hoffnung aufgegeben werden

muss. Als Hintergrundinformation stellen wir einige Aspekte des

Wohnungseigentumsgesetzes und seine praktischen Auswirkungen

vor. Ganz neu ist das groBe Interesse internationaler GroBinvestoren

am deutschen Wohnungsmarkt mit Folgen, die zwar noch niemand

absehen kann, die aber auf jeden Fall die Kommunen tangieren wer-

den. Alle Artikel sind mit verschiedenen Sanierungsprojekten des

Architekten Andreas Hanke illustriert. Viel SpaR beim Lesen!
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WELTWEITER HOCHHAUSBOOM

Wenn man die internationale Presse verfolgt, sind vie-
le GroRstadte heute wieder im Hochhausfieber. Von
Ground Zero Uiber den Potsdamer Platz bis hin zu den
Megastadten der Welt gehen Prestigeobjekte und
Stadterweiterungsprojekte immer hoher in die Luft.
Die Griinde fiir den Hochhausbau sind sehr unter-
schiedlich: In Venezuela ist eine Penthousewohnung
viel sicherer als eine Villa, wer in China fortschrittlich
sein will, verlasst freiwillig oder gezwungenermaRen
das traditionelle Haus, und in Manhattan steht oh-
nehin nur die Vertikale zur Verfiigung. Doch die Dis-
kussion in Deutschland um die Bedeutung der im in-
ternationalen Vergleich doch eher beschaulichen
Hochhduser zeigt, dass wir hier auf die hohen archi-
tektonischen Zeitzeugen nicht so recht stolz sind. Dies
liegt sicherlich an einer anderen Stadtentwicklungs-
geschichte, die eher langsam und kontinuierlich aus
der Mitte heraus wachst. Auch fehlt das Verstandnis

fiir Rigorositat in Sachen Abriss und Neubau. Hoch-
hauser erscheinen uns oft wie Fremdkérper, die ein ei-
genes Reich bilden und nicht mit der Umgebung kor-
respondieren.

URBAN WOLLTE MAN SEIN

Problematisch sind heute vor allem die Hochhauser der
1960er und 1970er Jahre. Wie die Trabantenstadt Chor-
weiler in Koln sind sie nach dem Prinzip ,Urbanitat
durch Dichte“ erbaut, welches das Vorbild der geglieder-
ten und aufgelockerten Stadt ersetzt. Mit Geschosswoh-
nungsbau wurde auf Bevolkerungsdruck und eine zu
hohe Flachenversiegelung geantwortet. Wesentlich war
die von Le Corbusier postulierte funktionale Trennung
der Raume. Das Leitbild verfolgte das Ziel, urbane Wohn-
qualitaten mit engen Nachbarschaften und sozialer Si-
cherheit im Griinen in einer Stadt der kurzen Wege zu
schaffen. Fiir die moderne Gesellschaft wurden moder-
ne Wohnformen geschaffen. So betitelte ein Zeitungsar-
tikel den Bau der Hochhduser in Bergheim mit ,,Endlich
werden wir urban“ und symbolisierte damit eine Sehn-
sucht auch der kleineren Stadte nach Urbanitat. Doch es
gab auch Kritik. Sie richtete sich gegen eine nur auf Ge-
winn und Wachstum orientierte Gesellschaft und gegen
die Zerstorung sozialer, kultureller und natirlicher Mili-
eus. Die bekanntesten Symbole flir den Widerstand ge-
gen das Vernichten alter Bausubstanz sind die Hambur-
ger HafenstraBe und das Frankfurter Westend. Und
noch bevor in Chorweiler die letzten Wohnungen fertig
gestellt waren, zeigten sich bereits die vielen stadtebau-
lichen Mangel: Eine isolierte Lage sowie die fehlende In-
frastruktur fiihren insgesamt bei vielen Hochhdusern
bis heute zu deren schlechtem Image und zur Bildung
von sozialen Brennpunkten.

SANIERUNG ODER ABRISS

Diese in die Jahre gekommenen Hauser und Wohnun-
gen stellen eine besondere Herausforderung fiir die Zu-
kunft dar. Bei dem hohen Sanierungsdruck, der heute
auf diesen Hausern lastet, bei sich entspannenden
Wohnungsmarkten und dem anhaltenden Wunsch
nach Uberschaubarem Wohnen im Griinen stellt sich
eine Fiille von Fragen. Wollen Menschen in Bergheim,
Dortmund, Dormagen oder Gladbeck auch zukiinftig in



Gebauden leben, die mehr als vier/fiinf Geschosse ha-
ben? Brauchen wir einen Modernisierungsboom oder
eine Abrisswelle? Um dies zu beantworten, reicht es
nicht aus, nur die Gebdudeform oder den Wohnungszu-
schnitt zu beriicksichtigen, vielmehr gilt es, auch den
heutigen gesellschaftlichen Hintergrund einzubezie-
hen.

GESELLSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

In unserer Gesellschaft vollziehen sich deutliche Ver-
anderungen. Technologie und Wissen sind das neue
Kapital. ,Informierte” sind Gewinner, ,,Uninformierte®
Verlierer in unserer Gesellschaft. Die Selbstverantwor-
tung wird immer mehr hervorgehoben. Viel beschrie-
ben sind die demographischen Entwicklungen; der
neue Zukunftsmarkt ist Bauen fiir Wohnen im Alter.
Neue Informations- und Kommunikationstechnologi-
en (IKT) heben herkommliche Zeit- und Raumstruktu-
ren auf. Neue Erwerbsfelder, neue Zeit- und Arbeits-
formen und neue Arbeitsorte entstehen. Neue
Technologien ermoglichen das Arbeiten von beliebi-
gen Orten aus. Ein nicht unwesentlicher Teil der Be-
rufstatigen wird zwar auch im Jahr 2020 aus traditio-
nellen Erwerbstatigkeiten Einkommen generieren,
allerdings mit einem hoheren Dienstleistungsanteil
und grolerer zeitlicher und ortlicher Flexibilitat. Und
es ist normal geworden, dass die traditionelle Fami-
lienstruktur von vielfaltigen Formen des Zusammen-
lebens abgeldst wurde.

Diese Veranderungen beeinflussen auch das Wohnen
und Bauen. Die fortschreitende Pluralisierung der Le-
bensstile verlangt lautstark auch nach einer Plurali-
sierung der Wohnformen: Das ,,Patchwork an Lebens-
formen“ fuhrt zu einem ,Patchwork an Architek-
turen®. Gefragt sind flexible und vielfaltige Formen
des Wohnens. Es werden zukiinftig Wohnungen be-
vorzugt, die sich den differenzierten Lebensablaufen
ihrer Bewohner anpassen konnen und starker inter-
pretierbar, veranderbar und adaptierbar sind.

BRAUCHEN WIR DIE ZEITZEUGEN DER

60ER JAHRE NOCH?

Konnen die ,alten” stadtebaulichen Dominanten all
diese Erwartungen erfiillen? Oder brauchen wir
zukiinftig nur noch die intelligente Wohnung, die die
wechselnden Bediirfnisse der Bewohner abdecken
kann? Provokant gefragt: Brauchen wir nicht auch ein-
fache Wohnungen fiir die ,uninformierten Verlierer”
gesellschaftlicher Entwicklungen?

Beantwortet werden diese Fragen auf vielen Ebenen.
Die architektonische Antwort ist, dass man (fast) allen
Gebauden durch eine entsprechend hochwertige Sa-
nierung wieder ein interessantes Gesicht und eine
Wertschatzung geben kann - eine Frage der einflihl-
samen Planung und des ausreichenden Budgets. Klar
ist aber, dass die isolierte Modernisierung eines einzi-
gen Objekts nur wenig bringt, die Gesamtaufwertung
eines Quartiers muss erreicht werden. Die gesell-
schaftliche Antwort ist, dass bei weiterer Spaltung der
Gesellschaft billiger und kleiner Wohnraum vorhan-
den sein muss — siehe Hartz IV, wo die Wohnflache
den personlichen Verhaltnissen angepasst sein muss.
Das bedeutet, dass die Hauser, von denen in diesem
europlan die Rede ist, durchaus eine Chance haben,
wenn sie an moderne Standards angepasst werden
und auch das Umfeld stimmig ist. Das Leben im Hoch-
haus wird nicht per se abgelehnt. Das Leben in einem
sozialen Brennpunkt wird malRgeblich durch schlech-
te Wohnverhaltnisse verursacht und bedeutet fiir vie-
le Menschen eine sich weiter drehende Negativspira-
le. Die kommunale Antwort hierauf muss sein, dass
Wohnverhdltnisse mit entsprechender Infrastruktur,
Umfeld und Arbeitsmoglichkeiten zu schaffen sind,
die ein Aufbrechen der Negativspirale moglich ma-
chen. Und dabei ist es eigentlich gleich, wie viele
Stockwerke das Gebaude zahlt.

Dipl.-Geogr. Ursula Molders, Stadt- und Regionalplanung
Dr. Paul G. Jansen GmbH

o
=
=
o

=
)
=

W
+

s
=
N
o
o

v



m— (]

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
fur Gladbeck Rentfort-Nord

Ein mutiges Vorhaben in Sachen (Teil-)Abriss

In Gladbeck zeichnet sich ganz deutlich ab, was
passieren kann, wenn eine Wohnungseigenttimer-
gemeinschaft selbst die notwendigsten Instand-

haltungsmafinahmen in ihrem Wohneigentum

nicht mehr zahlen kann. Im Rahmen eines stddte-

baulichen Entwicklungskonzepts wurde daher in

unterschiedlichen Szenarien gepriift, welche Aus-
wirkungen ein problematisches Hochhaus auf die
Entwicklung und das Image eines gesamten
Stadtteils haben kann. Es stellt sich zudem die
Frage, welche Verantwortlichkeit und welchen
Handlungsspielraum die offentliche Hand bei

Privateigentum hat.
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Die Stadt Gladbeck steht vor einer besonderen Her-
ausforderung. Es ist notwendig, gemeinsam mit
den Eigentlimern eine Losung fiir die Pro-
bleme der Wohnungseigentiimergemeinschaft
Schwechater StraRe 38 im Stadtteil Rentfort-Nord
zu finden. Denn in dem 14-geschossigen Gebaude
mit 141 Wohneinheiten, einer Wohnflache von ins-
gesamt 9.300 gm und einem Atrium, in dem sich
das Geschaftszentrum des Stadtteils befindet, hat in
den letzten Jahren eine rapide Abwartsentwicklung
stattgefunden. Ein immenser Sanierungsstau, er-
hebliche Wohngeldriickstdnde und zahlungsunfahi-
ge Eigentiimer haben dazu gefiihrt, dass die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft nahezu handlungs-
unfahig ist und finanziell vor dem Kollaps steht.

EINE SANIERUNG DES GEBAUDES IST

KAUM MOGLICH

Noch ist das Objekt bewohnbar, aber es ist nach
Aussagen der Hausverwaltung absehbar, wann dies
nicht mehr der Fall sein wird. Fassadenschaden,
standige Rohrbriiche, fehlende Sicherheit und z. T.
heute schon unbewohnbare Wohnungen sind nur
einige Beispiele fiir die momentane Situation. Viele

Geschafte sind zwar belegt, jedoch sind weder die
LadengroBen noch die stadtebauliche Anordnung
des Zentrums als zukunftsfahig zu bezeichnen. Eine
Sanierung fiir diesen Zeitzeugen des architektoni-
schen Leitbilds der 70er Jahre kommt aufgrund der
finanziellen Situation der Eigentlimer allerdings
derzeit nicht in Frage. Folglich kann nur ein (Teil-)Ab-
riss des Gebaudes eine dauerhafte Bauruine verhin-
dern. Aber auch den Weg des (Teil-)Abrisses kann die
Wohnungseigentlimergemeinschaft nur mit erheb-
licher Hilfestellung — wenn tberhaupt - stemmen.
Vor allem die juristischen Hindernisse auf dem Weg
zur Umwandlung oder Auflésung einer Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft sind nicht nur aus kom-
munaler Sicht Neuland. Nicht vergessen werden
darf, dass hinter jeder Wohnung ein Eigentlimer mit
einem personlichen Schicksal steht. Denn mit dem
Vernichten von Wohneigentum gehen auf der einen
Seite Altersvorsorge, Renditeerwartung, Kapital
und/oder die eigene Wohnung verloren, die Schul-
den bei der Bank I6sen sich nicht so einfach auf. Auf
der anderen Seite wollen viele Eigentiimer lieber
heute als morgen die Wohnung verkaufen oder gar
verschenken. Doch seriése Kaufer und Abnehmer
gibt es schon lange nicht mehr.

Im Rahmen des Stidtebaulichen Entwicklungskon-

zepts galt es aus kommunaler Sicht u. a. folgende

Fragen zu klaren:

o0 Welche Auswirkungen hat das Hochhaus auf
den Stadtteil und welche stadtebauliche Ent-
wicklung ware zur Stabilisierung des Stadtteils
die wiinschenswerteste?

0 Welche juristischen Moglichkeiten und realisti-
schen Wege bestehen, gemeinsam mit den Ei-
gentiimern eine Losung zu finden?

o Welches Interesse hat die Kommune, an diesem
Prozess aktiv mitzuwirken?

DAS POSITIVE IMAGE HALTEN

Ziel der Stadt Gladbeck ist es, den Stadtteil Rentfort-
Nord, der sich heute auf den ersten Blick als be-
schaulicher, im Griinen gelegener Stadtteil prasen-
tiert, auch weiterhin als Wohnstandort fiir Familien
attraktiv zu halten. Nicht nur der umfassende Ge-
schosswohnungsbau im Zentrum des Stadtteils,
auch die weiten Bereiche mit Einfamilienhausbe-



bauung sind in den 70er Jahren entstanden und se-
hen aktuell einem Generationswechsel entgegen.
Diese Entwicklung gilt es zu steuern und die Rah-
menbedingungen dafiir zu schaffen, dass das heute
noch gute Image erhalten bleibt. Da die Stadt Glad-
beck wie viele Stadte im Ruhrgebiet eher mit einem
leichten Bevolkerungsriickgang zu kampfen hat,
miissen die bestehenden Wohnstandorte méglichst
attraktiv gehalten werden. Nicht alle Hochhduser
und Geschossbauten in Rentfort-Nord sind in einem
schlechten Zustand. Aber ein marodes Hochhaus,
das von den Biirgerlnnen als sozialer Brennpunkt
empfunden wird, beeintrichtigt die Zielerreichung
sehr. Es darf durchaus prognostiziert werden, dass
sich dies dauerhaft auf Immobilienwerte und Mie-
ten, Fluktuation und Standortzufriedenheit aus-
wirkt. Es kann weiter prognostiziert werden, dass ei-
ne Bauruine eine solche Entwicklung beschleunigt.
Aus der Betrachtung dieses Negativszenarios er-
gibt sich ein drangender kommunaler Handlungs-
bedarf. Es erscheint deutlich kostengiinstiger und
nachhaltiger, sich um die Losung eines baulichen
,Problemfalls“ zu kiimmern, als im Nachhinein
wieder ein positives Image fiir den gesamten
Stadtteil herzustellen. Hinzu kommt, dass ein Teil
der Eigentlimer nicht nur willig, sondern auch in
der Lage ist, zu investieren.

Die furr den Stadtteil heilsamste stadtebauliche Vari-
ante ware ein Komplettabriss der Schwechater
StraBe 38 und der Neubau eines integrativen Stadt-
teilzentrums, in dem sowohl Nahversorgungsange-
bote und Wohnungen als auch 6ffentliche und pri-
vate Dienstleistungen untergebracht werden.

SCHRITTE AUF DEM WEG ZUM (TEIL-)ABRISS
Gemeinsam mit der Hausverwaltung und einzelnen
Eigentiimern wurden im Rahmen des Konzepts Lo-
sungsszenarien diskutiert. Die entscheidende Frage
ist, wie unter den gegebenen rechtlichen Bedingun-
gen des Wohnungseigentumsgesetzes der Riickbau
erreicht werden kann. Dazu hat die Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft einen grundlegenden
Schritt bereits getan: Einige Eigentiimer griindeten
eine Auffanggesellschaft. Ziel ist, dass maglichst
viele Eigentiimer ihre Mitwohnanteile kostenneu-
tral in die Auffanggesellschaft Ubertragen. Sollten
alle Mitwohnanteile tbertragen werden, kann die
Teilungserklarung aufgehoben werden und die Auf-
fanggesellschaft ware alleinige Eigentiimerin des
Gebaudes und des Grundstiicks.

Da aber bei weit liber 100 Eigentiimern ein solches
Ziel fast utopisch ist, muss iiber den Teilabriss nach-
gedacht werden. In dieser Variante gehen maglichst
viele Wohnungen in die Auffanggesellschaft iiber,
die Auffanggesellschaft beschlieRt allstimmig ge-
meinsam mit den restlichen Eigentiimern, das Ge-

bdude auf ein drei- bis viergeschossiges Gebaude
zurlickzubauen und den Restbestand inkl. Parkplatz,
Geschaftszentrum und AuBenanlagen zu sanieren.

FORDERUNG STADTUMBAU WEST

Obwohl die Beschreibung des angestrebten Prozes-
ses keine fuinf Satze umfasst, ist allen Akteuren in
der Stadt klar, dass die Herausforderung Schwecha-
ter StraRe 38 ein langer Weg sein wird, der auf der
einen Seite ein intensives Prozessmanagement und
auf der anderen Seite von allen Beteiligten - Ei-
gentiimer, Stadt, Fordermittelgeber — auch erhebli-
che finanzielle und personelle Anstrengungen erfor-
dert. Die Stadt Gladbeck hat sich mit dem Fall der
Schwechater StraRe 38 und einem mittelbar betrof-
fenen Teilbereich des Stadtteils Rentfort-Nord beim
Land NRW um die Aufnahme in das neu aufgelegte
Stadtumbauprogramm beworben. Nach Erarbei-
tung des ersten Bausteins eines Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts durch Stadt- und Regional-
planung Dr. Paul G. Jansen GmbH und des darauf
aufbauenden Forderantrags erfolgte die Aufnahme
der Stadt Gladbeck in das Bund-Lander-Programm
,Stadtumbau West".

AUFGABEN DES PROZESSMANAGEMENTS

Nun gilt es, die Hiirden in der Phase der Umsetzung
zu iiberwinden. In einem ersten Schritt muss vor Ort
eine neutrale Moderations- und Prozesssteuerungs-
instanz eingerichtet werden. Dieses zwingend not-
wendige Management muss Motor sein und hat
zunachst folgende Aufgaben zu bewaltigen: Aufbau
einer engen Zusammenarbeit mit Hausverwaltung,
Eigentiimern und Auffanggesellschaft, klare Zielde-
finitionen, Ausloten verschiedener Losungsstrategi-
en, Verhandlungen mit den Einzeleigentiimern und
Banken, Entwicklung von architektonischen Sanie-
rungskonzepten, Finanzierungskonzepte, enge Ab-
stimmung mit dem Fordergeber.

AuUsBLICK

Fir die Stadt Gladbeck ist der Fall Schwechater
Strale 38 Neuland, aber nicht nur fiir Gladbeck.
Auch andere Stadte im Ruhrgebiet kampfen mit der
Hinterlassenschaft von ,fliichtigen Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften. In Gladbeck sind die Ei-
gentiimer noch ,greifbar und es besteht tatsach-
lich die Chance, gemeinsam eine Losung zu finden.
Insofern konnte dies nicht nur fiir den Stadtteil ein
wichtiger Meilenstein sein, sondern auch ein vor-
zeigbares Beispiel fir die vielen Wohnungseigentu-
mergemeinschaften, die vergleichbare Probleme
noch vor sich haben.

Kai-Uwe Hirschheide, Leiter des Amtes fiir Stadtplanung
und Bauaufsicht der Stadt Gladbeck

v Sooz/b+€ uejdoina



m— (]

Leitbilder nehmen Gestalt an

Seit 2001 begleiten wir die beiden Stadtteile der
Sozialen Stadt NRW Bergheim Siid-West und Dor-
magen-Hackenbroich. Die stdadtebauliche Struktur
der Quartiere ist geprdgt durch Hochhduser und

Geschosswohnungsbau der 6oer und 7oer Jahre.

Wie schon zuvor in europlan berichtet, sind die

Quartiere durch stddtebauliche, soziale, bautechni-

sche und infrastrukturelle Defizite gekennzeichnet.

Und beide Projekte haben uns vor eine grofie

Herausforderung gestellt: Die Sanierung mit Woh-
nungseigentiimergemeinschaften. Es gilt bis zu 300
Eigentiimer auf ein Konzept zu vereinen - keine
leichte Aufgabe! Doch wir konnen heute tiber
Erfolge berichten: Schon bald werden die ersten
Gertiste stehen und neue Fassaden den Image-

wandel der Stadtteile signalisieren.

o europlan 3+4/2005

EIN KURZER RUCKBLICK

Ziel beider Soziale Stadt-Projekte ist es, eine Stadt-
teilerneuerung auf allen Ebenen zu erreichen. Ne-
ben sozialen MaRnahmen heil3t dies insbesondere
eine Aufwertung der stddtebaulichen Qualitat.
Unsere Aufgabe war zundchst, mit einem neuen
Leitbild und dem Rahmenplan eine zukunftsfahige
Strategie fiir die Entwicklung der Quartiere aufzu-
zeigen.

Das Leitbild fir Bergheim-Kenten definiert das Ge-
flige von Umfeld und Gebauden im Hochhausquar-
tier als , Teppich und Tirme“ neu. Die bestehenden
Wohntiirme sollen mit einem neuen Nutzungstep-
pich umgeben werden. Die soziale und raumliche
Schwelle zwischen den Bewohnern der Hochhauser
und der angrenzenden Einfamilienhausgebiete soll
durch eine offene Durchwegung liberwunden wer-
den. Griinbereiche werden aufgewertet. Den Miss-
standen im Wohnpark des Bergheimer Quartiers

Zieverich wird das Leitbild ,Inseln im Park“ entge-
gengesetzt. Die vorhandenen raumlichen und land-
schaftlichen Potentiale werden herausgearbeitet.
Dem Inselcharakter gleich, bekommt jeder Geb&u-
dekomplex eine eigene Identitat, wird zu einer Insel.
Durch die Schaffung von Wohnhdéfen soll eine neue
nachbarschaftliche Atmosphare entstehen.

In Dormagen-Hackenbroich bildet das Leitbild
4Fluss-Viertel Dormagen-Hackenbroich® die Basis
fiir den stddtebaulichen Erneuerungsprozess, denn
das Thema Wasser ist in vielfaltiger Weise im
Stadtteil prasent: Ein Waldsee liegt in unmittelba-
rer Nachbarschaft, der Pletschbach durchzog vor
seiner Kanalisierung das Quartier, und die Stralen
in Hackenbroich-Siid sind ausschlieRlich nach Fliis-
sen benannt (Mainstralle, NeckarstralRe, etc.). Das
neue Leitbild bietet abwechslungsreiche gestalte-
rische und thematische Elemente wie Wasser,
Dampfer, Steg, Mast, Segel, freundliche Farben wie
blau und tiirkis, moderne Pflanzen wie Bambus
und Schilf. Ein wesentliches Element ist das Blaue
Ereignisband. Entlang dieses imagindren Bands
sollen sich sowohl im offentlichen als auch priva-
ten Raum Orte der Kommunikation, der Ruhe und
des Spiels aneinanderreihen. Diese Orte konnen
mit Baumstammen als , Treibgut“ gekennzeichnet
sein, an einem Fahnenmast sind die Hausnum-
mern der angrenzenden Wohngebaude befestigt.
Doch nicht nur die gestalterischen Elemente sollen
die Bewegung im Stadtteil prasentieren. Fir alle
Ebenen der Stadteilerneuerung gilt: ,Hier ist alles
im Fluss®.

Neben den stidtebaulichen Planungen im 6ffentli-
chen Raum bestand unsere Aufgabe insbesondere
darin, gemeinsam mit den Eigentiimergemein-
schaften eine hochwertige Sanierung auf Basis des
Leitbilds zu erreichen, die sowohl eine zeitgemalRe
energetische und technische Sanierung des Ge-
baudes als auch eine gestalterisch hochwertige Er-
neuerung der Fassaden und AuBenanlagen bein-
haltet. Denn nur so lasst sich ein Imagewechsel
erreichen.



Zum Einstieg in die Diskussion wurden in Berg-
heim und in Dormagen jeweils alle Hausverwal-
tungen zu einem Runden Tisch eingeladen, um die
Unterstiitzungsmoglichkeiten im Rahmen des Pro-
gramms Soziale Stadt, den Rahmenplan und das
Leitbild vorzustellen. Mitunter zeigten sich die
Hausverwaltungen zwar skeptisch: ,Schon die
kleinsten notwenigen Reparaturen sind ein finan-
zielles Problem, wie wollen wir es da erreichen,
dass die Mehrheit einem Gesamtkonzept fiir die
Sanierung von Fassade und Wohnumfeld zu-
stimmt?“ Einige konnten jedoch fiir den mutigen
Schritt gewonnen werden. Es wurden Planungs-
gremien gebildet, in denen wir gemeinsam mit Ar-
chitekten, Verwaltungsbeiraten, Eigentlimern und
Hausverwaltungen leitbildorientierte und zugleich
individuelle Konzepte entwickelten. Dabei galt es
insbesondere, die kommunalen Forderkriterien fiir
die Projekte und die Leistungsfahigkeit der Woh-
nungseigentiimergemeinschaften aufeinander ab-
zustimmen. In Bergheim arbeiten wir mit dem
Dortmunder Architekturbiiro Andreas Hanke, in
Dormagen-Hackenbroich sind wir gemeinsam mit
dem Kolner Biiro ph-129 Przygoda + Hoppenhaus
Architekten sowie Wiindrich Landschaftsarchitek-
ten aus Neuss an den Start gegangen.

UNSERE STRATEGIE IM UBERBLICK:

o Uberzeugungsarbeit fiir eine Gebdudesanierung
bei Hausverwaltungen und Eigentiimern

O Erste kostenfreie architektonische Machbar-
keitsstudien fiir die Eigentiimergemeinschaften

o Bildung von Planungsgremien

O Prasentation der Machbarkeitsstudien auf Woh-
nungseigentiimerversammlungen

0 Entwicklung von Umsetzungs- und Finanzie-
rungsstrategien

O Einzelgesprache mit den groRten Kritikern

O Vorbereitung einer Beschlussfassung

O Bereitstellung der Férdermittel und gemeinsa-
me Umsetzung der MaRnahme

Auch wenn sich die Strategie mit wenigen Spiegel-
strichen skizzieren ldsst, so bestand der gemeinsa-

me Weg aus zahlreichen Stolpersteinen und einem
langen Diskussions- bzw. Planungsprozess. Einer-
seits wurden die gestalterischen Handlungsspiel-
rdume hinsichtlich einer ,baulichen Verdnderung”
eingeschrankt. Andererseits galt es, viele einzelfall-
bezogene Probleme zu I6sen. Insbesondere mus-
sten wir zwischen konkurrierenden Interessen von
Einzeleigentiimern vermitteln. Teilweise konnten
wir durch Mediation Klagen gegen die geplanten
Beschlussfassungen im Vorfeld verhindern. In an-
deren Fillen verzégerten gerichtliche Einspruchs-
verfahren den Planungs- und Umsetzungsprozess.
Und trotz all dieser Schwierigkeiten konnte in den
vergangenen Monaten viel bewegt werden!

Bei einer Wohnanlage erschwerte ein eigenes juri-
stisches Konstrukt der Eigentiimergemeinschaft
jedoch die Sanierung so sehr, dass die Gesprache
zunachst ohne ein konkretes Ergebnis zum Still-
stand gekommen sind.

ERSTE ERGEBNISSE IN BERGHEIM

In Bergheim haben inzwischen fiinf Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften den Beschluss gefasst,
nach dem leitbildorientierten Konzept des Archi-
tekturbiiros Hanke zu sanieren. Dabei wurde das
Konzept nicht nur fiir die Eigentiimergemein-
schaft einzeln abgestimmt, sondern mit drei Woh-
nungseigentiimergemeinschaften zusammenge-
arbeitet, um fir ihre benachbarten Hochhauser
ein aufeinander abgestimmtes Konzept entspre-
chend dem Kentener Leitbild , Teppich und Tiirme*
zu entwickeln. Die Hohe der Bauten wird durch ei-
ne abgestufte farbliche Sanierung der Fassade in
der Wahrnehmung des Betrachters vermindert.
Der Eingangsbereich der Gebaude wird klar ausdif-
ferenziert, Fahrrad- und Millstellplatze werden ei-
genen ErschlieBungszonen zugeordnet. Die Orien-
tierung des Besuchers wird durch iiberdimen-
sionale Hausnummern erleichtert. in die Haus-
nummern integrierte Banke laden zum Verweilen
ein. Mit der geplanten kupferfarbenen Fassaden-
Sanierung aus dem Material Alucubond werden
die Tirme sowohl technisch als auch optisch in
ganz neuem Glanz erstrahlen. Mit den Planungs-
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gremien begleiten wir die Umsetzung der Be-
schliisse von der Konkretisierung der Entwiirfe,
den Ausschreibungen und der Beauftragung der
Bauunternehmen bis hin zum Beginn und Ab-
schluss der Sanierungsarbeiten: Das erste Bau-
geriist soll noch im Jahr 2005 aufgestellt werden.
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Die bisher zugewucherte Wohnanlage in Zieverich
wird durch das Entfernen der trennenden Zaune
und Baumreihen sowie durch eine Neuordnung
der Bepflanzung und des Wegenetzes offener ge-
staltet und die Gebaudeinseln in einen qualitatvol-
len Freiraum eingebettet. Die ,Inseln im Park“ er-
halten durch eine farbliche Akzentuierung der
Fassade einen individuellen Charakter und wirken
zugleich als harmonisches Gesamtgefiige. In die
Landschaft integriert wurde bereits die Spieleland-
schaft ,Stadt-Land-Fluss®, die aus mehreren Spiel-
platzen besteht. Durch eine Neuordnung des
Wegesystems wurden alte Grenzen aufgebrochen
und attraktive Freizeitmoglichkeiten fir die Kinder
des Viertels geschaffen.

ERSTE ERGEBNISSE IN DORMAGEN

Auch im Fluss-Viertel Dormagen-Hackenbroich lie-
gen Sanierungsbeschliisse mehrerer Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften vor. Die Planung sieht
vor, die massiven, lang gestreckten Gebauderiegel
durch eine vertikale Betonung jeder Einheit auf-
zul6sen. Nach einer Sanierung der Gebaudesub-
stanz mit einem Warmedammverbundsystem
wird jedem Haus ein Blau- oder Griinton zugeord-
net. Dieser Farbton wird schlieBlich von der ersten
bis zur vierten Hauseinheit in einer sich stetig ab-
schwachenden Nuance aufgetragen. Jeder Gebau-
deeingang erhalt dadurch einen individuellen Cha-
rakter und passt sich harmonisch ein. Dariiber
hinaus sind Flugdacher geplant, durch iiberhohte
Baldachine und Sockelleisten sollen die Gebaude

niedriger wirken. Auf die Aufzugsschachte aufge-
tragene grofe Hausnummern werden die Orien-
tierung im Quartier erleichtern. Das Konzept fiir
die AuBenanlagen sieht die gestalterische Umset-
zung des Themas ,Welle“ vor und beinhaltet eine
Anordnung von GroRgrasern, wie z. B. Bambus
und Bdume in geschwungenen Linien. Weitere
»Wellen“ bestehen aus Findlingen, blauen Beton-
quadern oder Holzpalisaden. Die ErschlieBungswe-
ge zu den Gebduden werden zum Freiraum hin
wellenférmig aufgeweitet. Es werden gebaudebe-
zogene Aufenthaltsbereiche fiir Anwohner (asso-
ziative ,Inszenierung” der Gebdude als Schiffe mit
Bug und Heck) angelegt. In die ,Wellen“ sind Spiel-
elemente integriert. Die Spielgerate sollten asso-
ziativ das Thema ,Fluss-Viertel“ aufnehmen (z. B.
Netze, Schiffe, Wasser, Hafen, Insel, Piraten,
Briicken, etc.). Ein mehrere Meter hohes Segel mit
dem Namen des Quartiers wird im Entreebereich
positioniert.

AusBLICK

Alle Beteiligten kénnen stolz darauf sein, diese er-
sten Erfolge in den Projekten der Sozialen Stadt er-
reicht zu haben. Dies gilt vor allem fiir zunachst ein-
same Vorreiter unter den Eigentimern, die
maligeblich dazu beigetragen haben, dass die ge-
samte Gemeinschaft letztlich doch den Beschluss
zur hochwertigen Sanierung gefasst hat. Aber auch
alle anderen Projektbeteiligten vom Stadtteilteam
bis zum Architekten haben groBes Engagement ge-
zeigt und bewirkt, dass alle Faden zusammengehal-
ten wurden. Wenn die ersten Fassaden erneuert
sind, werden die nachsten Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften in den Stadtteilen ,ins Boot ge-
holt“, denn nur wenn alle Objekte saniert sind, ist
eine nachhaltige Stadtteilerneuerung gesichert. Der
Leitbild-Gedanke muss bei zukiinftigen Sanierun-
gen weiter getragen werden. All dies kann natirlich
nur durch die umfassende Forderung des Pro-
gramms Soziale Stadt erreicht werden. Die Erfolge
sind ein Pladoyer dafiir, den Prozess weiter voranzu-
treiben.



Kanadisches Domizil Marsberg?

Letzter Appell fiir eine ehemalige NATO-Siedlung

nungseigentiimergemeinschaft beauftragt, tber ei-
nen mittel- bis langfristigen Losungsansatz der sozia-
len und baulichen Probleme nachzudenken - denn
nur mit einer langfristigen, wirtschaftlich tragfahigen
Perspektive sind Modernisierungs- und Sanierungs-
mafnahmen iiberhaupt noch zu rechtfertigen. Einig-
keit herrschte dariiber, dass kurzfristige MaRnahmen
hier keine Abhilfe mehr schaffen kénnen.

Eine umfassende Strukturanalyse des Standorts und
der gesamtstadtischen Rahmenbedingungen ergab,
dass fiir die reine Wohnnutzung an diesem Standort
keine Entwicklungschance mehr existiert. Marsberg

Siedlungen, die aufgrund ihrer Lage und
Struktur nicht mehr der Nachfrage auf dem
ortlichen Wohnungsmarkt entsprechen, finden
sich mittlerweile in vielen Kommunen. Mars-

berg bewies mit einem komplett neuen Nut-

zungskonzept im Tourismusbereich viel Mut.
Im Rahmen des Forderprogramms Stadtumbau
West wurde daraufhin ein stddtebauliches

Entwicklungskonzept erarbeitet.

VON EINER ZENTRAL GELEGENEN NATO-SIED-
LUNG ZUM ISOLIERTEN PROBLEMSTANDORT

Im Jahr 1968 wurde die ca. 6 km von der Kernstadt
Marsberg entfernte Wohnsiedlung fir die Angehori-
gen der alliierten Streitkrafte erbaut. Ab 1978 wur-
den die Wohnungen im Besitz des Bundesvermo-
gensamts an Einzeleigentiimer verkauft. Anreiz fir
viele neue Eigentiimer waren ,Steuersparmodelle”
mit langfristig sicheren Mieteinnahmen.

Die 27 Hauserblocks mit ihren 206 Wohneinheiten
waren bis in die goer Jahre aufgrund ihrer direkten
Nahe zur gegeniiberliegenden Kaserne mit An-
gehorigen der Streitkrafte voll belegt. Doch nach der
Wiedervereinigung zogen die belgischen Truppen
1994 von dem Standort ab. Die einstige Standort-
gunst fiir die Kasernennutzung wurde zum Hemm-
schuh fir eine zukiinftige Entwicklung: Die Lage am
Waldrand Uiber 1 km von der nichsten Ortschaft ent-
fernt, keinerlei Infrastruktur und mind. 6 km Entfer-
nung zu den umliegenden Versorgungszentren bei
gleichzeitig schlechter Anbindung an den OPNV. Aus
diesen Griinden konnte keine sozial ausgewogene
Mieterschaft mehr gefunden werden. Schon 1998
waren daher fast alle Wohnungen mit deutsch-russi-
schen Spataussiedlern belegt. Die schlechte Anbin-
dung der Siedlung sowie soziale Probleme fiihrten
zum kontinuierlichen Wegzug von Mietergruppen;
heute stehen fast 60 % der Wohnungen leer.

HAT DIE SIEDLUNG NOCH EINE CHANCE?
Die Stadt Marsberg hatte uns in Anbetracht des stei-
genden Problemdrucks in Kooperation mit der Woh-

ist fiir junge Familien attraktiv, die hier ihren Traum
vom Eigenheim relativ glinstig verwirklichen kon-
nen — Mietwohnungen werden lediglich noch in der
Kernstadt — und dies in geringem Umfang — nachge-
fragt. Auch die ortlichen psychiatrischen Anstalten
als ein Wirtschaftsschwerpunkt der Stadt sehen
aufgrund der Lagekriterien der ehemaligen NATO-
Siedlung bei gleichzeitigen Einsparungsprozessen
im Gesundheitswesen keinen Ankniipfungspunkt
fiir die zukiinftige Kernnutzung des Standorts.

NACHHOLBEDARF DER GESAMTSTADT IM
TOURISMUSSEKTOR

Zu den touristischen Starken des Sauerlands
zahlen die raumliche Ndhe zu den umliegenden
Ballungsraumen und zu den Niederlanden sowie
die reizvolle Landschaft mit Seen, Waldern und
Bergen. Marsberg liegt zwar am Rande dieser tou-
ristischen Region, ist aber liber die Autobahn 44 in
80 Min. aus dem Ruhrgebiet sehr gut zu errei-
chen. Marsberg verfiigt, umgeben von zwei attrak-
tiven Naturparks und der Diemeltalsperre, ebenso
wie die angrenzenden Stadte liber diverse Attrak-
tionen im sanften Tourismus.

Vergleicht man den Tourismussektor Marsbergs
mit dem anderer Stadten des Hochsauerlandkrei-
ses, zeigt sich anhand der niedrigen Ubernach-
tungs- und Bettenzahlen (ein Zehntel von Brilon
oder Olsberg) ein enormer Nachholbedarf. Daraus
entwickelte sich die Idee, die bisher hemmenden
Faktoren der Siedlung als neue Potentiale fiir eine
touristische Entwicklung zu nutzen.

KANADISCHES DomiziL

Zusammen mit unserem Kooperationspartner
Andreas Hanke Architekt, Dortmund, wurde ein
neues Leitbild fiir den Standort entwickelt. Ausge-
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hend von den Attributen ,Ruhe und Stille®, ,Abge-
schiedenheit, ,naturnah am Wald gelegen® und
»weite Blicke in die Ferne" ergaben sich die Visionen
,Kanadische Wildnis“ und ,Nordamerikanischer Na-
tionalpark“. Diese Attribute beschreiben keine
groBen Konsumanspriiche, sondern spiegeln ,Sehn-
stichte” stadtischer Erholungssuchender wieder, die
Naturerlebnis und Ruhe suchen.

Entsprechend diesen Motiven wurde ein neues
Image kreiert, mit dem die Waldsiedlung in neuem
Glanz erstrahlen konnte: ,Das kanadische Domizil
Marsberg — Erholung pur!“

Eine daflir notwendige landliche Atmosphare sollte
mit dem bewussten Einsatz der Naturmaterialien
Holz, Stein und Wasser geschaffen werden. Zugege-
benermafen eine ehrgeizige Vision fiir die heute
sehr sanierungsbediirftige Mietskaserne — allerdings
waren sich alle Beteiligten einig, dass nicht ein
,Kleinklein“ bei der angespannten Lage der Siedlung
zu einem grundlegenden Wandel filhren wiirde, son-
dern nur eine Gesamtentwicklung in einem Zug das
Image des Standorts nachhaltig verandern konnte.

STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
Mit der Leitidee ,Kanadisches Domizil“ wurde ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir den Ge-
samtstandort erarbeitet. Nach einer stiddtebauli-
chen Starken-/Schwachen-Analyse entstand ein
MaRnahmenkatalog fiir den Gebaudebestand und
das Wohnumfeld.

Aufgrund des groRen Angebots an Wohneinheiten
soll das Konzept moglichst viele Kundengruppen mit
verschiedenen Urlaubsformen ansprechen: Apparte-
ments fiir Singles und kinderlose Paare, Wohnungen
in Eigenversorgung fiir junge Familien oder Rentner,
flexibel gestaltbare WohnungsgrolRen fiir groRere
Gruppen. Die bisher nicht genutzten Dachgeschosse
kénnten spater zu Licht durchfluteten Seminar- und
Gemeinschaftsraumen oder Lesezimmern umge-
baut werden. Das grol3ziigig angelegte, allerdings
bisher monoton gestaltete Wohnumfeld bietet

Raum fiir eine abwechslungsreiche Auflockerung
aus maandrierenden Wegen und Holzstegen, Ruhe-
zonen und Sitzgelegenheiten, Grillplatzen, Wald-
spielplatzen und anderen Sport- und Spielmoglich-
keiten. Zur Abrundung des Gesamtkonzepts wurde
in exponierter Lage ein kleines Hotel angedacht, das
mit seinem Gastronomiebetrieb, Tagungsraumen,
eventuell Sauna und Schwimmbad auch den Urlau-
bern des Kanadischen Domizils zur Verfligung ste-
hen konnte.

ARCHITEKTONISCHE MACHBARKEITSSTUDIE

Parallel zur Erarbeitung dieses ehrgeizigen Entwick-
lungskonzepts wurde Andreas Hanke Architekt mit
der Durchfiihrung einer architektonischen Machbar-
keitsstudie betraut. Mit einer neuen Fassadengestal-
tung aus Holz, angelehnt an die nordamerikanische
Nationalparkarchitektur, zusatzlichen Teilungen der
Fenster und der Neugestaltung der Treppenhauser
wurde die Umsetzung des Entwicklungskonzepts im
Gebaudebestand veranschaulicht und eine grobe Ko-
stenschitzung vorgenommen. Mit den aufwendigen
Sanierungs- und Entwicklungsmallnahmen ergab
sich ein (berschlagiger Investitionsbedarf von ca.
40.000 EUR pro Wohneinheit. Auch mit einer mogli-
chen Inanspruchnahme von &ffentlicher Férderung
wiirde dies eine enorme finanzielle Belastung fiir die
zum Teil finanzschwachen Eigentiimer bedeuten.

MARKTFAHIGKEITSUNTERSUCHUNG

Neben der folgenden Uberzeugungsarbeit innerhalb
der Wohnungseigentiimergemeinschaft und der Su-
che nach moglichen Finanzquellen stellte sich zu die-
sem Zeitpunkt zu Recht die Frage, in welcher Relati-
on der Investitionsbedarf zum voraussichtlichen
Markterfolg und der zu erwartenden Rendite stehen
wiirde. Deshalb wurde das Beratungsunternehmen
VOTA Freizeit und Spezialimmobilien, Hamburg, mit
der Priifung der Wirtschaftlichkeit betraut, die auf-
grund der schwierigen Rahmenbedingungen der Ei-
gentlimergemeinschaft und des gesamtstadtischen
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Tourismus leider zu einer negativen Einschatzung
kam. Trotz der Uberzeugung aller Beteiligten, dass
dieses Konzept die letzte Chance fiir eine positive
Entwicklung der Siedlung darstellt, machen neben
der angespannten Wettbewerbssituation bei Ferien-
anlagen insbesondere die vielen Schwierigkeiten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft den Umbau der
Siedlung zu risikoreich: Einstimmige Beschliisse bei
baulichen Veranderungen, die Kreditwiirdigkeit der
Wohnungseigentiimer, die Zunahme illiquider Ei-
gentiimer sowie der bauliche Verfall der Siedlung
sind nur einige der zahlreichen Hiirden, die vor einer
trotzdem noch schwierigen Konzeptumsetzung zu
|6sen waren. Doch der Siedlung fehlt dafiir die Zeit!

AusBLIcK

Bisher gibt es weder bei der Stadt noch bei der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft eine endgiiltige
Entscheidung Uber die Zukunft des Standorts. Fakt
ist jedoch, dass bei einem anhaltenden Handlungs-
vakuum die baulichen und sozialen Probleme der

Siedlung exponentiell zunehmen werden. Der Anteil
der Leerstande und illiquider Eigentlimer vergroRert
sich stetig; viele noch Zahlungsfahige versuchen, ih-
re Wohnung noch schnell loszuwerden. Einzelne
Wohnungen wurden bereits beim Internetauktions-
haus Ebay ab 1,- EUR angeboten. Einzige Kaufer sind
zumeist die heutigen Mieter, die sich der mit dem
Eigentum verbundenen Lasten und Pflichten kaum
bewusst sind. Bei Anhalten dieses Trends wird die
Eigentlimergemeinschaft aufgrund steigender Fi-
nanzschwache bald zahlungsunfahig sein.

Ein Abriss kommt aus Sicht der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft derzeit aber auch nicht in Frage:
zum einen belaufen sich die Abrisskosten auf eine
vergleichbare Summe, wie sie fiir die Sanierung an-
fallen wiirde, die wiederum nur die wenigsten zah-
len wollen bzw. kdnnen; zum anderen miissten die
vielen verschuldeten Eigentiimer mit der Vernich-
tung der Immobilie ihre Kredite mit sofortiger Wir-
kung zuriickzahlen, wozu kaum jemand in der Lage
ist.

Die ,Negativbeispiele” aus anderen Stadten wie z.
B. Dortmund, Duisburg oder Kerpen zeigen, wohin
die Reise geht. Dort ist es mittlerweile so weit ge-
kommen, dass die finanzielle Last der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften letztendlich bei den Kom-
munen zu landen droht. Der Fall Marsberg steht hier
nur exemplarisch fiir die vielen Stadte, auf die ein
ahnliches Schicksal zurollt. Daher muss es im Sinne
der offentlichen Hand sein, trotz der noch bestehen-
den ,Wohnfahigkeit“ in diesen Siedlungen praventiv
Schlimmeres zu vermeiden.

Dipl.-Ing. Wolfgang Schindel, Stadt- und Regionalplanung
Dr. Paul G. Jansen GmbH
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Das Wohnungseigentumsgesetz
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Beschaftigt man sich mit den Problemen von
groRen Wohnungseigentiimergemeinschaften, wird
deutlich, dass Sanierung und zeitgemaRe Instand-
haltung eines Wohnobjekts mit vielen Eigentiimern
oft nicht zu erreichen sind. Die Wurzel liegt in einem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aus den soer
Jahren, das sich auf die Situation des Wiederaufbaus
nach dem 2. Weltkrieg bezieht mit dem Ziel, mog-
lichst viele Wohnungen zu bauen; der Abriss einer
solchen Wohnimmobilie hingegen ist mit grolRen
gesetzlichen Hiirden versehen. Zunehmend werden
jedoch immer mehr Eigentiimer von Grollwohnan-
lagen in Deutschland vor dem Problem stehen, dass
immense Instandhaltungsstaus aufzulosen sind.
Gelingt das nicht, hat dies erhebliche Konsequenzen
fiir die Kommunen.

GUTE RENDITEN ERWIRTSCHAFTEN

Das WEG schreibt vor, dass Eigentiimergemein-
schaften verwaltet werden missen. In der Regel
wird ein professioneller Verwalter bestellt. Die Ver-
walter werden laut Gesetz fiir einen Zeitraum von
hochstens fiinf Jahren bestellt. Wiederbestellungen
sind unbegrenzt moglich. Das heift, dass jeder Ver-
walter spatestens nach Ablauf von fiinf Jahren zur
Disposition steht — dies bestimmt natiirlich auch
sein Verhalten. Aus Sicht eines Kapitalanlegers ist
nur der ein guter Verwalter, der die Kosten der Be-
wirtschaftung so gering wie moglich halt. Viele Ge-
meinschaften wurden so in den letzten 20 Jahren
von Verwaltern betreut, die — den Wiinschen der Ei-
gentiimer nach groRtmoglichem Ertrag entspre-
chend - keinerlei einer nachhaltigen wirtschaftli-
chen Verwertung der jeweiligen Immobilie ge-
schuldeten Investitionen tatigen konnten. Der pro-
duzierte Investitionsstau wird heute fiir viele Ei-
gentlimergemeinschaften zum ,Eigentor®.

Viele der in den Jahren 1960 bis 1980 errichteten
Wohnanlagen wurden bis Mitte der 1990er Jahre zu
einem grolen Teil in Wohnungseigentum umge-
wandelt und anschlieBend iiber Strukturvertriebe
auch an solche Eigentiimer verauRert, die nicht tiber
eine solide Bonitat verfligten. Eine entsprechende
Steuerpolitik und ein gewagtes Bankenengagement
haben ihr Restliches dazu getan. Das WEG verpflich-
tet zur Vorsorge in Form von Riicklagenbildung, stellt
deren Hohe aber ausdriicklich in das Ermessen der

Eigentlimer mit der Folge, dass diese nicht selten
ausreichend Bonitat besitzen, um die notwendigen
Sanierungen dann lber Sonderumlagen zu ermogli-
chen. Damit wird eine wirtschaftliche Verwertung
der Immobilie immer schwieriger bis unméglich, es
finden sich kaum noch Kaufer. Auf dem Markt wei-
sen die Bestandsimmobilien inzwischen solche Defi-
zite auf, dass die zu erzielende Miete langst nicht
mehr die Kosten der Finanzierungen tragt. Die
Schraube dreht sich immer weiter und zahlreiche
solvente Eigentlimer geben rechtzeitig auf,indem sie
verlustig verkaufen oder verschenken, wahrend die
anderen einem finanziellen Fiasko entgegensteuern.

DiE MACHT DER EIGENTUMER

Nach dem WEG werden samtliche Entscheidungen
uber z. B. Sanierungen bzw. Investitionen in der Ei-
gentiimerversammlung gefallt. Hierfiir sind unter-
schiedliche Mehrheitsverhaltnisse notwendig. Die
einfache Mehrheit einer beschlussfahigen Versamm-
lung reicht im Prinzip dafir aus, Instandhaltungen
und Instandsetzungen zu beschlieBen. Da das Pro-
blem der ,,gesamtschuldnerischen Haftung* der Mit-
glieder einer Eigentiimergemeinschaft durch die
neueste BGH-Rechtsprechung entscharft wurde, ist
in Zukunft zumindest hier zu erwarten, dass solche
Beschliisse einfacher als zuvor gefasst werden.
Wichtig ist, dass das WEG nur die Instandhaltungen
und Instandsetzungen, die den Objektstandard zur
Zeit der Errichtung erhalten, erlaubt. Es zementiert
damit den Status quo des Baujahrs. Gerade bei den
in den 70er Jahren errichteten Objekten ist dies fatal.
Es fehlt an aktuellen energetischen Standards oder
anderen Objektwerten, die heute notwendig sind,
um eine Immobilie adaquat wirtschaftlich verwer-
ten bzw. vermieten zu konnen. Mochte eine Eigentii-
mergemeinschaft z. B. die Fassade ihres Objekts mit
einer Warmedammung versehen oder die Art der Be-
heizung verandern, handelt es sich meist um eine so
genannte ,bauliche Veranderung®. Um hier einen
rechtswirksamen Beschluss herbeizufiihren, bedarf
es derzeit eines ,allstimmigen® Beschlusses — jeder
Eigentlimer muss zustimmen. Einleuchtend, dass es
gerade bei groRen Gemeinschaften so gut wie aus-
sichtslos ist, einen solchen Beschluss zu erreichen. Es
wird immer mindestens einen Eigentiimer geben,
der einen solchen Beschluss ablehnt — und sei es aus
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rein wirtschaftlichen Griinden, weil er die erforderli-
che Zahlung nicht tatigen kann und er dann in letz-
ter Konsequenz seine Wohnung verliert.

Zu den baulichen Veranderungen gehdren gemaf
§ 22 WEG z. B. auch der erstmalige Einbau einer
Wasserenthartungsanlage, die Errichtung eines Kin-
derspielplatzes, das Verlegen eines Waschetrocken-
platzes, das Anbringen von Markisen, Wintergarten
oder Antennenanlagen. Die kurze Aufzahlung macht
schon deutlich, dass es auch kleinere, sinnvolle und
kostensparende Malnahmen sind, die von einem
einzigen Eigentiimer blockiert werden kénnen. Die
LJAllstimmigkeit” kann nur dann in Frage gestellt
werden, wenn Gesetze einzuhalten sind. Dies kann
bei der neuen Energieeinsparverordnung zutreffen.
Amortisiert sich jedoch eine umweltschonende und
energiesparende Dammung erst nach 20 Jahren,
kann diese an sich als modernisierende Instandhal-
tung einzustufende MalRnahme nach geltenden Vor-
schriften rechtswirksam nicht mehrheitlich, sondern
nur allstimmig beschlossen werden.

DIE ANFECHTBARKEIT

Jeder Beschluss der Eigentiimerversammlung kann
innerhalb eines Monats angefochten werden. Fasst
diese einen Beschluss mit einfacher Mehrheit, der
aber eine bauliche Veranderung bedeutet, und hofft
darauf, dass kein Eigentlimer von seinem Recht auf
Anfechtung Gebrauch macht, ist dies fiir den Verwal-
ter auBerst riskant. Gerade bei Mallnahmen mit ho-
hem Kostenaufwand setzt sich der Verwalter erheb-
lichen Haftungsrisiken aus, da er dann dafiir ver-
antwortlich ist, einen ,nichtigen” Beschluss herbei-
geflihrt und zugelassen zu haben. Aus diesem Grund
wird zumeist gar nicht erst versucht, solche Be-
schllisse herbeizufiihren. Fir das Objekt bedeutet
dies, dass es aufgrund der heutigen Gesetze fast un-
moglich ist, z. B. moderne, energiesparende MaR-
nahmen umzusetzen, vor allem dann, wenn Quer-
kopfe eine Eigentiimergemeinschaft bestimmen.

Es gibt zwar eine sich entwickelnde Rechtsprechung,
die eine ,modernisierende Instandsetzung®, so sie
dem Prinzip der Wirtschaftlichkeit genligt, auch dann
zuldsst, wenn eine Minderheit der Gemeinschaft die-
se zu blockieren versucht. Aber genau diese Begriff-
lichkeiten — ,modernisierende Instandsetzung und
Wirtschaftlichkeit“ — sind nicht eindeutig definiert.
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Aus diesem Grunde wird man kaum einen Verwalter
finden, der sich einem solchen Haftungsrisiko aus-
setzt.

GEMEINSAME SPIELREGELN

Ein weiteres Hemmnis fiir eine gut funktionierende
Eigentiimergemeinschaft ist eine nicht vorausschau-
end formulierte Teilungserklarung. Diese wird zu Be-
ginn vom Aufteiler oder VerduRerer festgelegt, der
hierdurch entweder selten oder explizit ein nachhalti-
ges Geschiftsinteresse verfolgt. Dort kann z. B.auch
festgeschrieben werden, ob Beschliisse fiir MaRnah-
men einer ,Allstimmigkeit“ bediirfen oder nicht.
Doch leider wird gerade hierauf wenig Wert gelegt;
stattdessen werden haufig Standardwerke als Grund-
lage fiir die Teilungserkldrung gewahlt. Ein Beschluss
zur Anderung der Teilungserklarung bedarf aber
ebenfalls der ,Allstimmigkeit” und dazu der notariel-
len Bestatigung eines jeden Eigentiimers.

Jede Wohnungseigentiimergemeinschaft wahlt ei-
nen Verwaltungsbeirat, der die Geschicke mit steu-
ert, die Hausverwaltung bei der ,Fiihrung” des Ob-
jekts unterstitzt und die Beschliisse mit vor-
bereitet. In vielen problematischen Gemeinschaften
ist der Verwaltungsbeirat jedoch selten in der Lage
oder Willens, die schwierigen rechtlichen und wirt-
schaftlichen Angelegenheiten einer Gemeinschaft
objektiv bewerten zu konnen.

ANFORDERUNGEN AN VERANDERUNG -
AusBLick

Die Reform des Gesetzes, z. B. den Beschluss einer
baulichen Verdnderung mit qualifizierter Mehrheit zu
ermaglichen, ist zwingend erforderlich. Dies ist zwar
ein wesentlicher Anderungsbedarf fur die tagliche Ar-
beit von Verwaltern mit Eigentiimern, es gibt aber ei-
ne weitere Fiille von sinnvollen Vorschlagen, das Ge-
setz an die heutigen Anforderungen anzupassen.

RWPLAN, Projektentwicklung Riidiger Warnecke,
Beratung Sanierung Wohnungseigentum, Kfm. der
Grundstticks- und Wohnungswirtschaft
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Boom bei Wohnungsverkaufen
in Deutschland

£ europlan 3+4/2005

In den letzten Jahren kaufen zunehmend internatio-
nal aufgestellte Finanzinvestoren Wohnungsportfoli-
os in Deutschland. Sie erwarten eine Eigenkapital-
rendite von meist deutlich iiber 15 % pro Jahr.
Deutsche Haus- und Grundbesitzervereine beklagen
hingegen, dass flir mittelstandische Investoren in
Deutschland die Wohnimmobilie wegen der schlech-
ten gesetzlichen Rahmenbedingungen ausscheidet.
Wie vertragt sich dies mit dem Einstieg auslandi-
scher GroRinvestoren? Alleine die drei groRten Port-
folioverkaufe in 2004 zahlten 200.000 Wohneinhei-
ten. Aus welchen Griinden wird gekauft, wenn man
in der Immobilienwirtschaft vermeintlich nur sehr
niedrige Renditen erzielen kann?

Deutsche Kreditinstitute und der Immobilienmarkt
profitieren derzeit insbesondere von US-Opportunity
Funds, in dem sie notleidende Kredite an die Ameri-
kaner verkaufen. Als leistungsgestort oder notlei-
dend werden solche Kredite eingestuft, die seit 9o
Tagen nicht mehr bedient worden sind. Deren Hohe
wird in Deutschland auf etwa 300 Mrd. EUR ge-
schatzt. Alleine in 2004 sollen offene Kredite von
mehr als 10 Mrd. EUR, von Unternehmenskrediten
bis hin zu Immobilienkrediten, ihren Besitzer ge-
wechselt haben. Warum verkaufen Kreditgeber sol-
che Kredite, die zu groRen Buchverlusten fiihren? Ein
wesentlicher Grund liegt in den neuen Eigenkapital-
vorschriften, auch Basel Il genannt, die in Zukunft fiir
Lfaule Kredite“ eine bis zu fiinf Mal hohere Eigenka-
pitalunterlegung als heute verlangen. Daher kann
durch Verkaufe von kritischen Krediten die Eigenka-
pitalrendite spater deutlich erhoht werden, weil das
frei gewordene Eigenkapital fiir andere Zwecke ein-
gesetzt werden kann.

Der Kreditnehmer hat in diesem Verfahren keinerlei
Mitspracherecht; pl6tzlich haben sie es mit Glaubi-
gern aus Ubersee zu tun. Diese Aufkaufer erwarten
in Deutschland Eigenkapitalrenditen nach Schat-
zungen von Ernst & Young von 20 bis 25 % speziell
beim Aufkauf von notleidenden Krediten, weil sie
professionell und konsequent die librig gebliebenen
Sicherheiten verwerten und daher auch die Schuld-
ner dazu bringen, im Rahmen ihrer Méglichkeiten
zu zahlen.

Generell versuchen die Funds, den Verschuldungs-
grad durch Neuaufnahme von Fremdkapital hoch zu
halten, wenn die Fremdkapitalzinsen unter der er-

warteten Gesamtrendite liegen, weil dann die Eigen-
kapitalrendite weiter steigt.

Warum ist der deutsche Markt so interessant fiir
internationale Anleger? In Deutschland bewegen
sich die Immobilienpreise auf dem relativ niedri-
gen Niveau der goer Jahre. Dagegen verdoppelte
sich in Grol3britannien zwischen den Jahren 2000
und 2004 der Preis fiir eine Wohneinheit, in Frank-
reich stiegen die Preise seit 1998 um ca. 70 % und
in den USA bereits seit 13 Jahren stetig. Damit wer-
den auf diesen Markten die Chancen fiir kurzfristi-
ge Wertzuwachse haufig als gering eingestuft. Das
in diesen Landern bestehende Risiko einer starken
Preiskorrektur nach unten wird von den meisten
Experten in Deutschland nicht gesehen.
Renditestarke Objekte sind international zu einem
knappen Gut geworden. Deutschland weist einen
Wohnungsbestand von fast 40 Mio. Wohneinheiten
(WE) auf und damit den bei weitem groBten Markt
fiir Wohnimmobilien in Europa. Davon gehoren fast
10 Mio. WE professionellen Anbietern und 2,5 bis 3
Mio. WE sind im 6ffentlichen Besitz. Warum werden
Wohnungsbestande in Deutschland verkauft? Viele
Stadte und Unternehmen wollen sich von ihren
Wohnimmobilien trennen, weil sie sie entweder
nicht mehr zu den so genannten Kernaufgaben
zahlen oder sie die finanziellen Mittel benétigen. Re-
lativ gesehen ist in 2004 zwar noch nicht einmal 1%
des Wohnungsbestands an GroRinvestoren verkauft
worden; bezieht man die VerduRerungen auf den Be-
sitz professioneller Anbieter und die offentliche
Hand, steigt die Quote auf lber 2 % an. Von einem
Ausverkauf an ausldndische Investoren kann heute
noch nicht gesprochen werden, weil der Marktanteil
bislang zu gering ist. Allerdings bleibt das Problem
des Verkaufs der Filetstiicke durch diese Funds und
der Weitergabe der nicht kurzfristig verkauflichen
Immobilien an andere Anleger. In der Regel sind die
Funds nur an Mietern guter Bonitat interessiert, weil
nur dadurch die hohen Renditen erzielt werden kon-
nen.

Generell ist festzuhalten, dass auch der deutsche Im-
mobilienmarkt internationaler wird. Nach einer Un-
tersuchung der Deutschen Gesellschaft fiir Immobi-
lienfonds sollen die direkten Immobilieninvestitio-
nen weltweit im Jahre 2004 367 Mrd. EUR betragen
haben und die grenziiberschreitenden Investitionen
sollen um liber 20 % auf fast 8o Mrd. EUR gestiegen
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sein. In Deutschland sind die Kaufer groRe Opportu-
nity-Funds aus USA oder Grol3britannien, die einen
Weiterverkauf nach fiinf bis zehn Jahren beabsichti-
gen. So wurde z. B. die friihere Hausbau Rheinland-
Pfalz im Mai 2000 von Peabody Fund gekauft, fiinf
Jahre spater ist General Electric neuer Eigentlimer.
Geschaftsziel dieser Funds ist nicht die langfristige
Bewirtschaftung von Mietwohnungen, sondern das
Abschdpfen von stillen Reserven durch den Abver-
kauf von Wohnungen. Derzeit wird eine jahrliche
Privatisierungsquote von 5 % als realistisch einge-
stuft, da die Eigentumsquote in Deutschland mit
43 % deutlich unter dem europaischen Durchschnitt
liegt; die Wohnungen sollen hauptséchlich an die
Mieter verkauft werden. So hat einer der Pioniere in
Deutschland, die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe, seit 2002 mehr als 2.000 Wohnungen wie-
der an die Mieter verkauft. Dadurch dass die Bestan-
de zu sehr giinstigen Konditionen gekauft werden,
kann den Mietern ein flir beide Seiten gewinnbrin-
gendes Angebot gemacht werden. Nur die Mieter-
privatisierung bringt Mehrerlose.

Nach der Mieterprivatisierung verbleiben meistens
noch drei Viertel der WE mit einem Anteil von 50 %
des urspriinglichen Werts im Portfolio. Was ge-
schieht mit den Restanten, die nicht verkauft wer-
den? Die ,Zwischenhandler” miissen das gekaufte
Portfolio aufbrechen und moglicherweise auch qua-
litativ aufwerten, um Bestandshalter zu finden, die
deutlich geringere, aber langfristig weitgehend gesi-
cherte Renditen in Kauf nehmen als die Finanzinve-
storen. Die Restanten werden z. B. in Immobilien-
fonds oder Immobilien-AGs (moglicherweise in
Zukunft auch in Deutschland in REITs) zusammenge-
fasst, wobei diese nicht als Entsorgungsinstrument
fiir wertlose Schrottimmobilien dienen kénnen.

Auch der Investmentmarkt profitiert davon, dass
durch differenzierte Investitionsstrategien Woh-
nungsbestande auf den Markt kommen. Wegen des
(noch) hohen Grads an Vermietung ist eine stabile
Einnahmestruktur gegeben, weil man nicht von Ein-
zelmietern abhangig ist. Die Renditen haben sich
dem gewerblichen Sektor angenahert.

Experten schdtzen, dass bis 2010 mindestens
1 Mio. WE den Besitzer wechseln werden, alleine
flir 2005 wird mit einem Investitionsvolumen zwi-
schen 10 und 20 Mrd. EUR gerechnet. Diese Investi-
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tionssummen verdeutlichen, dass die volkswirt-
schaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft
immer noch verkannt wird. Und das obwohl z. B.
ein deutscher Haushalt ein Drittel seines Privat-
konsums fiir die Wohnnutzung ausgibt, etwa jeder
zwolfte Job von der Bau- und Immobilienwirt-
schaft abhdngt und die Bruttowertschopfung
der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft etwa
250 Mrd. EUR betragt.

Bei allen Uberlegungen miissen die regional sehr he-
terogenen Wohnungsmarkte in Deutschland bertick-
sichtigt werden. In den starken Wirtschaftszentren
wird die Nachfrage nach Wohnraum (iber mehrere
Jahrzehnte wegen der Bedarfsverschiebungen durch
steigende Zahlen von Ein- und Zweipersonenhaus-
halten noch fiir einen langeren Zeitraum ansteigen.
In anderen Regionen ist zum Teil ein deutlicher de-
mographischer Abschlag in der Bewertung der Im-
mobilien erforderlich, d. h. hier sind Abrisse und
Leerstande auch in Zukunft erforderlich.

Welche Konsequenzen hat nun der Auftritt auslan-
discher Investoren? Unstreitig hat er dazu gefiihrt,
dass Immobilienbestande professioneller gemanagt
und gehandelt werden, als es noch vor einigen Jah-
ren der Fall war. Neues Kapital ist in den Wohnungs-
markt geflossen, allerdings verbleibt es nicht dort,
sondern wird zur Haushaltskonsolidierung bzw. fiir
Investitionen im Kerngeschaft eingesetzt. Die Mie-
terprivatisierung, insbesondere in interessanten La-
gen und Objekten, wurde forciert. Da es aber auf ei-
ne kurzfristige Gewinnmaximierung aufgrund der
Erwartungen der Geldgeber ankommt, bleibt die
spannende Frage, was mit dem Gros der Wohnun-
gen geschieht, die nicht an Mieter verauRert wer-
den konnten. Dies sind nach den Erwartungen drei
Viertel des zundchst erworbenen Wohnungsbe-
stands. Haben eventuell wieder die Kreditgeber
oder sogar die 6ffentliche Hand den Schwarzen Pe-
ter, wenn die interessanten Wohnungen aus dem
Portefeuille verauRert sind, und beginnt eine neue
Runde mit notleidenden Krediten? Entscheidend fiir
die Antwort ist, ob der Restwohnungsbestand an
leistungsfahige erfahrene Investoren verkauft wer-
den kann, die auch in den Bestand investieren kon-
nen, oder eine neue Verkaufsrunde an nur kurzfri-
stig Interessierte eingeldutet wird.

Dr. Paul G. Jansen
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Projekte fiir die Wohnungswirtschaft

GrolRwohnsiedlungen bediirfen besonderer Konzepte, um neue Zukunftsperspektiven zu schaffen und den steigenden Leerstand in
Vollvermietung umzuwandeln. Alle Fotos, Entwiirfe und Grafiken in diesem Heft zeigen Projekte, bei denen eine Image wandelnde
Sanierung erreicht wurde bzw. angestrebt wird. Die Projekte wurden vom Biiro Andreas Hanke Architekt, Dortmund, bearbeitet. Alle
Konzepte geben durch kiinstlerisch inspirierte Farbkonzepte, identitétsstiftende Gestaltungselemente und eine nutzerorientierte
Erneuerung des Wohnumfelds der Siedlung ein neues individuelles Gesicht. In den Projekten Bergheim und Marsberg bauen stidte-
bauliches Leitbild von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH und die Architektur von Andreas Hanke aufeinander auf.

IMPRESSUM

PROJEKT: DORTMUND - CLARENBERG

Das Quartier Clarenberg der Wohnungsbaugesellschaft Ruhr-Lippe mit 934 WE wurde durch eine Ver-
anderung von Fassade, Hauseingdngen, AuRenanlagen und Zuwegungen nachhaltig saniert. Das
neue Stadtbild wurde nach der Farbkomposition des amerikanischen Malers David Hockney entwor-
fen. UbergroRe skulpturale Hausnummern geben Identitat; soziale Sicherheit wird in den neuen Ein-
gangen durch Videoliberwachung und einen Concierge erreicht. Das Konzept wird seit 2004 umge-
setzt.

PROJEKT: BERGHEIM KENTEN — BERLINER RING

Am Berliner Ring wurde fiir vier Gebdude das Leitbild , Teppich und Tirme" in eine narrative Architek-
tur umgesetzt. Dazu wurde die italienische Stadt San Gimignano als bildhaftes Leitmotiv gewahlt.
Die terrakottafarbenen Tiirme vor dem hellen Blau des toskanischen Himmels symbolisieren das ge-
stalterische Prinzip fiir Fassade, Eingdnge und Wohnumfeld. Individuelle, Weg begleitende Baumrei-
hen und zeichenhafte mannshohe Hausnummern erzeugen eine neue, wertvolle Erscheinung der Ge-
baudekorper am Berliner Ring und somit eine neue positive Identitat.

PROJEKT: LEG RATINGEN WEST

Gemeinsam mit dem Farbgestalter Hans Albrecht Schilling wurde eine gestalterische Strategie ent-
wickelt, mit der ein neues Image der GroBwohnanlage erzeugt wird. Durch neue, helle Farben der Fas-
sade und zweigeschossige hotelfoyerartige Eingange wird eine zeitgemaRe Nutzung und Vermie-
tungsmaglichkeit erreicht. Die Wegefiihrung ist durch Lichtlinien gekennzeichnet, die wie Flussldufe
auf hélzernen Stegen zu den Eingdngen der Hauser fiihren. Die Realisation der GesamtmaBnahme ist
fiir 2007 geplant.

PROJEKT: MARSBERG ESSENTHO

Das stadtebauliche Leitbild ,,Kanadisches Domizil“ wurde in Anlehnung an die amerikanische Shaker-
Architektur umgesetzt und fiir die heute verputzten viergeschossigen Satteldachhauser eine Sprache
kanadischer Holzhaussiedlungen gefunden. Es wurden Vorhangfassadensysteme aus Holz in Stiilp-
schalung vorgeschlagen, die durch atmospharische Details wie Vordacher mit groRen AuRRenleuchten
und Holzterrassen erganzt werden. Die Gebaude sind eingebettet in eine Naturlandschaft aus freien,
flussartig geschwungenen Wegen, Felsen, Wiesen und Baumen.

PROJEKT: VIERSEN HOHENSTRASSE

Stigmatisiert als sozialer Brennpunkt galt es fiir die GWG Wohnungsbaugesellschaft, ein Konzept zu ent-
wickeln, das die 12-geschossige Wohnanlage wieder vermietbar macht. Erreicht wurde dies u. a. durch
Elemente wie ein goldenes Band um den Baukorper, der als stadtebaulicher Horizont den Mal3stab der
Umgebung aufnimmt. Image der neuen Eingange und der Etagenflure sind iibergroRe, biihnenbildhafte
Bilder von Blumen, farblich nach Hauseingangen arrangiert. Besonders sind die nach dem Vorbild des Gar-
tens von Monet nachempfundenen 26 Meter hohen Grashalmskulpturen vor dem Haus.
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