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Mobilisierung privater Eigentiimer
fiir den Stadte- und Wohnungsbau

Das Projekt des Forschungsprogrammes ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau — ExXWoSt” wurde vom
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Auftrag des Bundesministeriums fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) durchgefiihrt.
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Kurzfassung

Hintergrund und Zielsetzung

Private Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer besitzen den groBten Teil des Wohnungsbestands in
Deutschland und pragen mit ihren Immobilien unsere Stadte. Bereits in den letzten ca. 15 Jahren erprobten
unterschiedliche Projekte und Programme daher Ansdtze, um private Immobilieneigentiimerinnen und -ei-
gentiimer in die Stadtentwicklung und den Stadtumbau einzubeziehen. Umfangreiche Erkenntnisse lieferten
die ExWoSt-Forschungsfelder ,Eigentiimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau (ESG)” (2008-2012) und
,Kooperation im Quartier mit privaten Eigentiimern zur Wertsicherung innerstadtischer Immobilien (KIQ)”
(2011-2015).

Durch die Ansprache, Beratung und Unterstiitzung der Eigentiimerinnen und Eigentimer soll den Nachteilen
der kleinteiligen, individuellen Bewirtschaftung begegnet und so Desinvestitionsprozessen und den damit
verbundenen negativen Effekten fir das Quartier entgegengewirkt werden. Wahrend die Initiative fiir die Ei-
gentimermobilisierung in der Regel von den Kommunen ausgeht, hat sich gro8es Potenzial darin gezeigt,
Eigentlimervereine als,Mittler” in der Aktivierung und Beratung einzubinden. An dieser Erfahrung setzte das
Forschungsprojekt an. Ziel war es, ein besseres Verstandnis flir die Aktivitdten aber auch die Rahmenbedin-
gungen von Eigentlimervereinen, sich als solche ,Mittler” bzw. ,Intermedidre” in der Stadtentwicklung und
der Eigentimermobilisierung einzubringen, zu erarbeiten. Die am weitesten verbreiteten Eigentiimervereine
- diejenigen der Haus & Grund Organisation — wurden hierfir beispielhaft in den Fokus geriickt.

Wahrend die Aktivitaten der letzten Jahre vor allem auf eine Eigentliimermobilisierung im Kontext von Stad-
terneuerungs- und Stadtumbauaufgaben zielten, haben sich die Herausforderungen in der Stadtentwicklung
mittlerweile diversifiziert. Neuer Handlungsbedarf besteht etwa in Fragen der Wohnraumversorgung in wach-
senden Regionen und der Bewaltigung des Klimawandels. Durch die neuen Herausforderungen der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik ergeben sich auch potenzielle neue Themen fiir die Eigentiimermobilisie-
rung. Im Forschungsprojekt wurde ergriindet, ob sie bereits von Kommunen und Eigentlimervereinen mit
Blick auf die Aktivierung von Eigentiimerinnen und Eigentlimern eine Rolle spielen bzw., inwieweit sie Aus-
gangspunkt fir zuklinftige Mobilisierungsstrategien sein konnen.

Ausgehend von den gesammelten Erkenntnissen wurde im Forschungsprojekt herausgearbeitet, durch wel-
che Rahmenbedingungen und Unterstiitzungsansatze Eigentliimervereine als Intermedidre in der Eigentu-
mermobilisierung vor Ort gestarkt werden konnen.

Ablauf des Projektes

Die vielfdltigen Erfahrungen mit der Mobilisierung privater Eigentiimerinnen und Eigentiimer aus unter-
schiedlichen Kontexten wurden im Projekt zundchst erfasst und systematisiert. Schwerpunkt des Projektes
bildeten acht Fallstudien, in denen lokale Eigentiimervereine hinsichtlich ihrer bisherigen Aktivitaten, ihrer
Vereinsstruktur sowie ihres Interesses und ihrer Moglichkeiten fuir ein Engagement in der Stadtentwicklung
und Eigentimermobilisierung untersucht wurden. Zudem wurden Vertreterinnen und Vertreter der jeweiligen
Kommunen hinsichtlich der Relevanz und der Themen der Eigentiimermobilisierung sowie der bestehenden
Kontakte mit den Vereinen befragt. Ergdnzt wurden diese empirischen Bausteine durch zwei Workshops mit
Vertreterinnen und Vertretern der Haus & Grund Organisation (Orts-, Landes- und Bundesebene) sowie einen
Abschlussworkshop mit Fachleuten von Verbanden, Vereinen, Wissenschaft, Bund, Landern und Kommunen.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation 06/2022
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Bisherige Erfahrungen mit der Eigentiimermobilisierung
Kontext der Eigentiimermobilisierung

Bisherige Erfahrungen in der Mobilisierung privater Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer bestehen
im Wesentlichen im Kontext von Foérder- und Forschungsprojekten. Sie erméglichen den hohen Aufwand, der
fur eine erfolgreiche Mobilisierung durch Ansprache, Beratung und Vernetzung der Eigentiimerschaft not-
wendig ist. Breite Erfahrungen in der Eigentimermobilisierung bestehen im Rahmen der Stadtebauférderung.
Dariiber hinaus wurden in der Umsetzung der ExWoSt-Forschungsfelder ESG und KIQ in insgesamt 29 Mo-
dellvorhaben tiber mehrere Jahre wichtige Erkenntnisse zu Vorgehensweisen in der Eigentiimermobilisierung
gesammelt. Hinzu kommen Projekte einzelner Bundeslander.

Ziele der Eigentiimermobilisierung

Mit der Eigentiimermobilisierung wurde bislang insbesondere das Ziel verfolgt, auf die Sanierung bzw. Moder-
nisierung von Einzelgebduden hinzuwirken. In den Gebieten der Stadtebauférderung liegt meist ein Schwer-
punkt darauf, stadtebaulich relevante Investitionen an den Gebauden anzuregen. Dariliber hinaus werden
Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer auch aktiviert und beraten, um durch den altersgerechten Umbau
von Immobilien der zunehmenden Alterung der Gesellschaft gerecht zu werden. Die Notwendigkeit zum Kli-
maschutz ist zudem Ausgangspunkt der Eigentimermobilisierung zur energetischen Ertlichtigung von Ge-
bauden.

Neben der Sanierung und Modernisierung von Einzelgebauden zielten vor allem die ExXWoSt-Forschungsfel-
der ESG und KIQ darauf, Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer fir MaBnahmen im Wohnumfeld und der
Aufwertung des Quartiers zu gewinnen. Dies kdnnen sowohl Aktivitdten zur Gestaltung des Umfeldes als auch
solche zur Verbesserung des Images des Wohnstandorts sein. Die MalBnahmen machen ein abgestimmtes
oder gemeinsames Handeln der Eigentiimerschaft notwendig. Bei der Eigentlimermobilisierung sind dann
Aktivitaten zum Aufbau und zur Begleitung der Eigentiimerkooperation - z. B. Organisation und Moderation
von Eigentlimertreffen - notwendig.

Damit gemeinsame Aktivitaten im Wohnumfeld angeregt werden kdnnen, muss die Eigentiimermobilisierung
auf Quartiersebene fokussiert werden. Dies hat auch bei EinzelmafBnahmen an den Geb&duden den Vorteil, dass
die rdumliche Konzentration der Sanierungstatigkeit zu einer héheren Sichtbarkeit und einem gréBeren Effekt
fur das Erscheinungsbild fihrt. Dies kann als ,Ansteckungseffekt” weitere Eigentlimerinnen und Eigentlimer
davon liberzeugen, MalBnahmen umzusetzen.

Erfolgsfaktoren
Fir eine gelingende Eigentimermobilisierung lassen sich mehrere Faktoren identifizieren:

® Es ist eine hohe Intensitat in der Ansprache und Beratung notwendig, fiir die entsprechende Ressourcen
bereitstehen missen. Im kommunalen Alltag stehen diese in der Regel nicht zur Verfligung.

= Fir die Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen der Eigentiimerschaft muss eine positive Perspektive der Quar-
tiersentwicklung erkennbar sein. Mafnahmen der Stadtebauférderung aber auch das Schaffen von Trans-
parenz Uber die Marktentwicklung sind hierfir als Impuls wichtig.

m Der Aufbau von Eigentlimerkooperationen braucht eine intensive Begleitung, die den Aufwand fiir die
Eigentiimerinnen und Eigentliimer reduziert und das ,Trittbrettfahrerproblem” zu tGberwinden hilft. Erste
schnelle Erfolge kdnnen zur weiteren Kooperation motivieren.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation 06/2022
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m Akteure und Organisationen, die eine Mittlerfunktion zwischen Kommune und Einzeleigentiimerinnen und
-eigentiimern bilden, kdnnen durch bestehende Kontakte und einen Vertrauensvorschuss eine wichtige
Rolle in der Eigentiimermobilisierung einnehmen.

Ergebnisse der Fallbeispiele
Strukturen und Geschéftsfelder der Eigentiimervereine

In Rahmen der Studie wurden die Fallbeispiele Bad Lauterberg im Harz, Eberswalde, Essen, Gelsenkirchen,
Kiel, Leipzig, Liineburg und Stuttgart untersucht. Damit wurden nicht nur in ihrer Gro3e und Entwicklung sehr
unterschiedliche Stadte ausgewahlt, sondern auch die in Deutschland vorhandene Bandbreite von Eigenti-
mervereinen abgebildet: Von kleinen, ehrenamtlich gefiihrten Vereinen in Bad Lauterberg (rd. 400 Mitglieder)
und Eberswalde (rd. 300 Mitglieder) reicht die Spannbreite bis zu zwei der gro3ten Haus & Grund Vereine in
Kiel (rd. 11.500 Mitglieder) und Stuttgart (rd. 22.000 Mitglieder).

Das klassische Kerngeschaft der Eigentlimervereine ist die Rechtsberatung mit einem Schwerpunkt auf Fra-
gen des Mietrechts. Insbesondere die gréBeren Vereine bieten darliber hinaus weitere Beratungen, etwa zu
bautechnischen Fragen oder in der Wertermittlung. an. Zum Teil werden die Beratungsangebote von externen
Partnern erbracht. Neben der Beratung informieren die Vereine ihre Mitglieder Giber Newsletter, Verbands-
zeitschriften, Veranstaltungen oder Informationsmaterialien zu aktuellen Themen der Immobilienbewirtschaf-
tung. Einige der untersuchten Vereine sind zudem {iber Tochtergesellschaften wirtschaftlich tatig und bieten
den Mitgliedern Zusatzleistungen an (z. B. Immobilienverwaltung).

Zusammenarbeit mit der Kommune

Die untersuchten Eigentiimervereine stehen auf unterschiedliche Weise in Kontakt mit den Kommunen. Aus-
gehend von Beratungsfallen ihrer Mitglieder suchen sie den Kontakt mit Ansprechpersonen der Kommunal-
verwaltung, z. B. in Planungsamtern und der Bauaufsicht. Sie wirken in von der Kommune initiierten Arbeits-
gruppen, etwa zur Erstellung des Mietspiegels oder zu wohnungspolitischen Themen, mit, in denen nicht nur
Informationen und Standpunkte ausgetauscht, sondern auch Kontakte gekniipft werden. Anlassbezogen be-
steht der Kontakt mit Personen auf unterschiedlichen Ebenen der Verwaltung teilweise bis hin zur Stadtspitze.
Aus diesem ergeben sich themenbezogen gemeinsame Aktivitaten oder Aktionen wie z. B. Informationsveran-
staltungen oder -material furr die Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Eine dauerhafte Kooperation ergibt sich
daraus jedoch in der Regel nicht.

Drei der untersuchten Eigentiimervereine waren bereits gemeinsam mit der Kommune in Projekten zur Eigen-
timermobilisierung aktiv: Leipzig im ESG-Programm, Kiel mit einem an KIQ angelehnten Projekt und Essen
im Rahmen des Projekts ,Innovation durch EinzelEigentlimer (IdEE)” des Landes Nordrhein-Westfalen. Im Ver-
gleich zu den zuvor beschriebenen Kontaktebenen entsteht durch die gemeinsamen Projekte eine partner-
schaftliche Zusammenarbeit. Diese flihrt dazu, dass ein besseres Verstandnis flireinander und die gemeinsa-
men Interessen entsteht, das auch langfristig zu einem engeren Austausch fiihren kann.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

Im Rahmen der Tatigkeiten der Vereine bestehen unterschiedliche Bezugspunkte zu Themen der Stadtent-
wicklung und Wohnungsversorgung. Innerhalb ihrer Beratungstatigkeit beschéftigen sie sich mit Fragen des
Bau- und Planungsrechts und im Rahmen von kommunalen Arbeitsgruppen mit wohnungspolitischen Frage-
stellungen und Instrumenten. Auch durch die Beratungstatigkeit der Vereine zu Sanierungs- und Modernisie-
rungsthemen bestehen Ankniipfungspunkte zu Fragen der Stadt- und Quartiersentwicklung.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation 06/2022
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Sowohl bei den Interviews in den acht Fallstudienstadten (Haus & Grund und Kommunen) als auch bei den
durchgefiihrten Workshops wurde beleuchtet, welche Interessen an der Erweiterung des thematischen Spek-
trums fiir die Eigentiimerarbeit bestehen. Identifiziert wurden folgende Handlungsfelder:

® Energie und Mobilitat: Aus den klimapolitischen Zielen entstehen Anforderungen fiir den Gebaudebereich
sowohl in Aspekten der Energieeinsparung als auch der Mobilitdt der Bewohnerschaft (E-Ladeinfrastruktur,
Sharing-Angebote). Im Bereich der Eigentimermobilisierung kann es dabei um bautechnische, anlagen-
technische, wirtschaftliche oder fordertechnische Fragen gehen. Weiteres Potenzial besteht in gebdude-
Ubergreifenden MaBnahmen mehrerer Eigentiimerinnen und Eigentiimer.

m Kleinteiliger Wohnungsneubau: Die Mdglichkeiten privater Eigentliimerinnen und Eigentliimer zur Reali-
sierung von Neubau sind durch die komplexer gewordene Abwicklung von Bauprojekten (u. a. aufgrund
rechtlicher Vorgaben), die Investitionssummen und die fehlende Verfiigbarkeit kleinteiliger Grundstiicke
(Vergabepraxis der Kommunen) eingeschrankt, so dass hier Handlungsbedarf besteht. Ein weiterer Fokus
liegt zudem auf Eigentiimerinnen und Eigentiimern von Grundstiicken mit Nachverdichtungspotenzial in
der Innenentwicklung.

m Stadtebaulicher Strukturwandel: Auch weiterhin wird es regional zu einem Bevolkerungsriickgang, sinken-
der Wohnungsnachfrage und Leerstandsproblemen kommen. Die bisherigen Schwerpunkte der Eigenti-
mermobilisierung werden damit auch weiter Bestand haben. Neuen Antrieb erhalten sie zudem durch den
Strukturwandel in den Innenstadten und Zentren.

® Unterstltzungsleistungen fur die Bewohnerschaft: Insbesondere aus der zunehmenden Alterung der Ge-
sellschaft entstehen neue Bedarfe zur Unterstiitzung im Alltag der Bewohnerschaft. Eine Kooperation meh-
rerer Eigentiimerinnen und Eigentiimer kdnnte Ausgangspunkt fir ein solches Angebot sein. Von den Ei-
gentiimervereinen wurde ein Interesse am Thema gedulert, die vorrangige Zusténdigkeit jedoch bei den
Kommunen gesehen.

= Wohnungspolitische Instrumente: In angespannten Wohnungsmarkten kommen zunehmend Instrumente
zum Einsatz, die in immobilienwirtschaftliche Entscheidungen eingreifen (z. B. Milieuschutzsatzungen, Vor-
kaufsrechte). Damit sind fiir die Eigentliimervereine auch neue Themen der Mitgliederberatung verbunden.

Fir eine gelingende Aktivierung der Eigentiimerschaft zu diesen Themen ist eine proaktive Beratung sinnvoll,
bei der die Vereine selbst als wichtig erachtete Themen besetzen und in die Beratungen einbringen oder durch
weitere, noch zu entwickelnde Formate an die Eigentiimerschaft herantragen.

Auch zukiinftig wird die quartiersbezogene Eigentiimermobilisierung von Bedeutung sein. Durch die neuen
Themen riicken jedoch auch Quartiere in den Fokus, die nicht durch stadtebauliche Probleme auffallen.

Grenzen fiir eine Ausweitung der Vereinsaktivitaten in der Eigentlimermobilisierung

Auch wenn ein groB3es Interesse von Seiten der Eigentlimervereine festgestellt wurde, sich aktiver in Fragen
der Stadtentwicklung und in der Eigentiimermobilisierung einzubringen, wurden in der Studie die hierfir be-
stehenden Grenzen deutlich. Diese liegen zum einen in den Personalressourcen. Zum anderen finanzieren
sich die Vereine aus Mitgliedsbeitragen und mussen daher begriinden kénnen, dass ihre Aktivitaten potenziell
allen Mitgliedern zugutekommen und keine Einschrankungen in den Kernleistungen durch zusatzliche Aktivi-
taten entstehen. Weitere Hirde fiir umfassendere Aktivitaten in der Eigentimermobilisierung ist die notwen-
dige Expertise in den sehr unterschiedlichen identifizierten Themenfeldern.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation 06/2022
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Ansatze fir eine Intensivierung der Eigentiimermobilisierung
Forderung quartiersbezogener Eigentiimerarbeit

Die aktuellen und zukinftigen Themen der Eigentiimermobilisierung verbinden sich vielfach mit koopera-
tiven MaBnahmen der Eigentlimerinnen und Eigentiimer auf Quartiersebene. Durch die Breite der Themen
konnen hierbei sehr unterschiedliche Quartiere in den Fokus riicken und der Schwerpunkt sollte nicht mehr
ausschlieBlich auf solchen mit stadtebaulichen Problemlagen liegen. Jedes Quartier bringt dabei individuel-
le Herausforderungen und damit Themen der Eigentiimermobilisierung mit. Diese sollten in einem offenen
Prozess zunachst identifiziert und die Aktivitdten der Eigentimermobilisierung entsprechend ausgerichtet
werden. Um solche Prozesse zu initiieren und die Eigentiimermobilisierung mit der notwendigen Intensitat zu
betreiben, braucht es ein entsprechendes Férderangebot. Eine derartige Regelférderung fiir die quartiersbe-
zogene Eigentiimerarbeit wiirde es den fiir die Eigentiimerarbeit pradestinierten Intermediaren erlauben, sys-
tematisch Erfahrungswissen, Kompetenzen und eine entsprechende Handlungsfahigkeit aufzubauen.

Agentur zur stadtentwicklungsbezogenen Vereinsarbeit

Die Ergebnisse der Studie haben verdeutlicht, dass zwar ein gro3es Potenzial und Interesse von Seiten der Ei-
gentlimervereine besteht, in Themen der Stadtentwicklung aktiv zu werden, der Umsetzung jedoch Grenzen
gesetzt sind. Angesichts der vielfaltigen Themen, mit denen die privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer
konfrontiert sind, werden die wenigsten Eigentlimervereine in der Lage sein, diese Themen und Aufgaben
in der erforderlichen Breite zu besetzen und die entsprechenden Spezialkenntnisse vorzuhalten. Von daher
empfiehlt sich auf einer ibergeordneten Ebene der Aufbau einer Agentur zur stadtentwicklungsbezogenen
Vereinsarbeit, deren Hauptaufgabe darin besteht, die Vereine in ihrer Arbeit vor Ort bedarfsbezogen zu un-
terstlitzen. Getragen werden konnte diese Agentur vom Haus & Grund Bundesverband gegebenenfalls in
Kooperation mit den Landesverbanden. Sie kdnnte sowohl Fachinformationen und Beratungsangebote zu
ausgewdhlten Themen bereitstellen als auch die Vereine im operativen Geschaft bei der Abwicklung der be-
schriebenen Quartiersprozesse unterstiitzen. Zudem ware es Aufgabe der Agentur, umsetzungsorientiertes
Erfahrungswissen flr die Immobilienbewirtschaftung in den relevanten Handlungsfeldern zu generieren und
in der Breite nutzbar zu machen sowie den Erfahrungsaustausch zwischen den Eigentliimervereinen zu un-
terschiedlichen Losungsansatzen zu organisieren. Ein weiteres Aufgabenfeld der Agentur kdnnte die Koope-
ration mit weiteren Dienstleistern und der Abschluss von Rahmenvertrdgen sein (z. B. zur Bereitstellung von
Sharing-Fahrzeugen). In einem Mehr-Ebenen-Modell sollten die Aufgaben zum Teil auf Bundesebene angebo-
ten, insbesondere die Unterstlitzung in der operativen Abwicklung jedoch in regionalen Einheiten verankert
werden.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation 06/2022
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Abstract

Initial situation and objective

Private individual owners own most of the housing stock in Germany and dominate our towns and cities with
their real estate. For this reason, over the past roughly 15 years various projects and (promotion) program-
mes have explored approaches to include private real estate owners in urban development and restructuring
measures. The ExWoSt research fields “Neighbouring Property Owner Initiatives in Urban Restructuring (ESG)”
(2008-2012) and “Cooperation in the Neighbourhood with Private Owners for Preservation of the Value of Inner
City Real Estate” (KIQ) (2011-2015) produced extensive findings.

The disadvantages of small-scale, individual management are to be outlined by approaching, advising and
supporting the owners, thus counteracting disinvestment processes and the negative effects for the neigh-
bourhood that these entail. While the initiative for owner mobilisation is usually taken by the local authori-
ties, great potential has been recognised in including owner associations as “mediators” in the activation and
consultancy processes. The research project picked up on this experience. The object was to establish a better
understanding of the activities as well as the outline conditions for owner associations to involve themselves
as “mediators” or “intermediaries” in urban development and owner mobilisation measures. Focus was placed
here, on the most widespread real estate owner associations, such as those of the Haus & Grund organisation.

Whereas the activities of past years aimed above all at owner mobilisation in the context of urban renewal and
restructuring, the challenges of urban development have diversified in the meantime. There is a new need for
actionin issues concerning the procurement of living space in growing regions and the handling of climate ch-
ange. Potentially new topics for owner mobilisation also arise from the new challenges of urban development
and housing policy. It was examined in the research project whether new topics and fields of action from local
authorities and owner associations play a role with regard to the activation of owners and the extent to which
they can be the starting point for future mobilisation strategies.

Based on the findings made, the research project examined how the outline conditions and support approa-
ches for owner associations as intermediaries in the mobilisation of owners can be strengthened on site.

Project procedure

The wide-ranging experiences made with the mobilisation of private owners in various contexts were initially
recorded and systematised in the project. The main emphasis of the project was formed by eight case stu-
dies in which local owner associations were examined with regard to their previous activities and association
structure, as well as their interest in and possibilities for engagement in urban development and owner mobi-
lisation. Representatives of the local authority were also questioned about the relevance and topics of owner
mobilisation, as well as existing contacts with the associations. These empirical modules were complemented
by two workshops with representatives of the Haus & Grund organisation (local, regional and national level)
and a final workshop with specialists from organisations, associations and science, as well as national, regional
and local authorities.
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Previous experiences with owner mobilisation
Context of owner mobilisation

Previous experiences with the mobilisation of private real estate owners exist essentially in the context of pro-
motion and research projects. They enable the high level of time and effort required for successful mobilisation
achieved through the addressing, advising and networking of owners. There is wide-ranging experience in ow-
ner mobilisation within the Urban Development Support programme. In addition to this, important findings
on methods of mobilising owners were collected over several years in a total of 29 model projects conducted
during the implementation of the ExXWoSt research fields ESG and KIQ. Additional projects were also carried
out by individual federal states.

Objectives of owner mobilisation

Up to now, owner mobilisation has pursued the primary objective of promoting the renovation and moderni-
sation of individual buildings. Projects for the promotion of urban development usually focus on the stimulati-
on of investments in buildings which are relevant to urban development. Individual owners are also activated
and advised in order to reflect the increasing ageing of our society in the age-appropriate conversion of real
estate. The necessity for climate protection is also a starting point of owner mobilisation to improve the energy
efficiency of buildings.

In addition to the renovation and modernisation of individual buildings, the ExXWoSt research fields ESG and
KIQ aimed above all to win over individual owners for measures in the living environment and the upgrading of
neighbourhoods. These can encompass activities for structuring the immediate surroundings as well as others
to improve the image of the residential area. The measures require the coordinated or joint action of the owner
groups. Owner mobilisation then requires activities to build up and accompany owner cooperation, such as
the organisation and moderation of owner meetings.

To ensure that joint activities can be encouraged in residential environments, owner mobilisation must focus
on the neighbourhood level. This also has the advantage that the spatial concentration of the renovation acti-
vity leads to greater visibility and a greater effect for the overall appearance than individual measures taken on
buildings. This can serve as an “contagion effect” to convince other owners to take similar measures.

Success factors
Several factors can be identified for successful owner mobilisation:

= A high degree of intensity is required in the addressing and advising of owners for which the necessary re-
sources must be available. This is not usually the case in the everyday routine of local authorities.

® A positive outlook for the development of the neighbourhood must be recognisable for the economic effec-
tiveness of measures taken by owners. Measures of the Urban development support programmes, as well as
the creation of transparency regarding the market development, are important here as an impulse.

® |nitialising owner cooperation requires intensive accompaniment in order to reduce the time and effort
of the owners and help to overcome the “free-rider problem”. Rapid success at the outset can motivate to
further cooperation.

® Players and organisations that perform a mediator function between local authorities and owners can play
an important role in owner mobilisation through their existing contacts and trust advantage.
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Results of the case studies
Structures and business fields of the owner associations

The case studies of Bad Lauterberg im Harz, Eberswalde, Essen, Gelsenkirchen, Kiel, Leipzig, Liineburg and
Stuttgart were examined within the scope of the study. The selected towns and cities are very different not
only in terms of their size and development, they also reflect the range of owner associations that exists in
Germany. This includes small associations run on an honorary basis in Bad Lauterberg (approx. 400 members)
and Eberswalde (approx. 300 members) up to two of the largest Haus & Grund municipal associations in Kiel
(approx. 11,500 members) and Stuttgart (approx. 22,000 members).

The traditional core business of the owner associations is legal consultancy, with rental law as one of the areas
of main emphasis. The larger associations in particular offer additional consultancy services in matters concer-
ning technical issues or property valuations, for example. Some of the consultancy services are rendered by
external partners. In addition to consultancy, the associations notify their members about current real estate
management topics through newsletters, association magazines, events and information material. Several of
the associations examined are also active as entrepreneur via subsidiaries and offer their members additional
services (e.g. property administration).

Cooperation with local authorities

The owner associations covered in the study maintain contact with local authorities in various ways. Based
on the consultancy cases of their members, they seek contact with the corresponding individuals within the
local authorities, e.g. in planning offices and building supervision offices. They participate in work groups in-
itiated by local authorities to establish rental guidelines or deal with housing policy topics in which not only
information and opinions are exchanged but contacts are also made. Depending on the occasion, contacts
are established with persons on various administrative levels, sometimes right up to the top municipal level.
Theme-specific joint activities or campaigns, such as information events or material for the owners, result from
these contacts. However, lasting cooperation does not normally result from this.

Three of the owner associations included in the study were already actively involved in joint owner mobilisati-
on projects with the local authorities: Leipzig in the ESG programme, Kiel in a project based on KIQ and Essen
within the scope of the project “Innovation through individual owners (IdEE)” initiated by the state of North
Rhine-Westphalia. Compared to the contact levels outlined above, cooperation on a partnership basis results
from the joint projects. This in turn results in better understanding of one party for the other and the mutual
interests of both, which can also lead to a closer exchange in the long term.

Activities and interests with a relation to urban development

Different reference points to urban development and housing procurement topics emerge in the course of the
activities of the associations. In the course of their consultancy activities, they are concerned with construction
and planning law issues, whereas in the local authority work groups they deal more with housing policy issues
and instruments. Connection points to urban and neighbourhood development also exist through the consul-
tancy activities of the associations relating to renovation and modernisation topics.

In the interviews in the eight case study towns (Haus & Grund and local authorities), as well as in the workshops
that were conducted, more light was also cast on the level of interest that exists in expanding the spectrum of
topics for working with owners. The following fields of action were identified:

® Energy and mobility: Requirements for the building area arise from climate policy objectives with regard to
energy saving aspects, as well as the mobility of the residents (e-charging infrastructure, sharing offers). This
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can involve construction technology, system technology, economic or funding issues in the field of owner
mobilisation. Additional potential exists in multiple-building measures taken by several owners.

= New small-scale residential construction: The options for private owners to realise new construction pro-
jects are limited thanks to more complex (mainly legal) requirements for the completion of construction
projects, the investment sums involved and the lack of availability of small plots of land (allocation practice
of the local authorities), with the result that there is a need for action here. There is further focus on the ow-
ners of property with densification potential in inner-city development.

® Structural change in urban development: Here too, a population decline, a reduction in demand for housing
and vacancy problems will continue in some regions. This means that the areas of main emphasis in owner
mobilisation identified up to now will remain as they are. They will be given fresh impetus through the struc-
tural change in inner cities and town centres.

m Support for residents: New requirements for support in the everyday lives of residents are arising in par-
ticular through the increasing ageing of the population. The cooperation of several owners could be the
starting point for offers of this kind. Interest in this subject has been expressed by the owner associations,
although they see primary responsibility with the local authorities.

® Housing policy instruments: More and more instruments which affect decisions in the real estate sector (e.g.
statutes to preserve the milieu, first refusal rights) are being used in tense housing markets. This also entails
new member consultancy topics for the owner associations.

Proactive consultancy where the associations themselves occupy the topics they deem important and include
them in their consultancy, or bring them up with the owners in formats yet to be developed, makes good sense
where the successful activation of owners is concerned.

Neighbourhood-specific owner mobilisation will continue to be of significance in the future, too. Thanks to
the new topics, however, focus is also being shifted to neighbourhoods which do not stand out through urban
development problems.

Limits for the expansion of association activities in owner mobilisation

Even though great interest has been shown by the owner associations in involving themselves more actively
in urban development matters and owner mobilisation, the limits that exist here became clear in the study.
This is due in part to personnel resources. On the other hand though, the associations raise their funds through
membership fees and must therefore be able to prove that their activities are potentially to the benefit of all
members and that no restrictions to the core services arise through additional activities. Another obstacle in
the way of more extensive activities in owner mobilisation is a lack of the necessary expertise in the very diffe-
rent thematic areas that have been identified.

Approaches to intensify owner mobilisation
Promotion of neighbourhood-specific owner work

The current and future topics of owner mobilisation are linked in many ways with cooperative measures in-
itiated by the owners on a neighbourhood level. Due to the wide range of topics, the focus can shift to very
different neighbourhoods and main emphasis should no longer be placed exclusively on those with urban de-
velopment problems. Each neighbourhood faces individual challenges here and therefore has its own topics
when it comes to owner mobilisation. These should be identified initially in an open process and aligned ac-
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cordingly with owner mobilisation activities. To initiate processes of this kind and practice owner mobilisation
with the necessary intensity requires a corresponding promotion scheme. Regular promotion of this kind for
neighbourhood-specific owner work would permit the intermediaries predestined for owner work to syste-
matically build up experiential knowledge, competence and the appropriate ability to act.

Agency for urban development-related association work

The results of the study have made it clear that although there is great potential and interest on the part of the
owner associations in becoming active in urban development matters, there are limits where implementation
is concerned. In view of the wide range of topics with which the owners are confronted, only a very few owner
associations will be in a position to deal with these topics and tasks in the necessary depth and demonstrate
the corresponding special skills and knowledge. For this reason, it would be best to build up an agency for
urban development-related association work on a higher level, whose main task would be to support the
local associations in their work as and when required. This agency could be maintained by the Haus & Grund
national federation in cooperation with the regional associations if necessary. It could provide specialised in-
formation and consultancy services on selected topics and support the associations in their operative business
with the handling of the neighbourhood processes outlined above. Another task of the agency would be to
generate implementation-oriented experiential knowledge for real estate management in the relevant fields
of action and make it usable, and to organise an exchange of experiences between the owner associations
regarding the various solution approaches. A further field of activity of the agency could be cooperation with
other service providers and the conclusion of skeleton agreements (e.g. on the provision of sharing vehicles). In
a multi-level model, some of the tasks should be offered on a national level, in particular support in operative
handling, but anchored in regional units.
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1 Einleitung

1.1 Private Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer als Akteure der
Stadtentwicklung

Private Einzeleigentliimerinnen und -eigentiimer sind die groBte Eigentiimergruppe in Deutschland. Fasst man
zu dieser Gruppe sowohl Privatpersonen, denen ganze Gebdude gehoren, als auch Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften (WEG) zusammen, verfligen private Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer Giber mehr als
80 % des Wohnungsbestands (siehe Abb. 1) und bieten 65 % der Mietwohnungen an. Trotz der geringen Ei-
gentumsquote der Mieternation Deutschland, ist das Immobilienvermégen damit iberwiegend in privaten
Handen.

Abbildung 1
Anteil und Nutzung der Wohnungen von privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimern
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Datenquelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Zensus 2011

Das Handeln der (nicht selbstnutzenden) privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer ist im Grundsatz nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten ausgerichtet, handelt es sich doch oftmals um die Altersvorsorge oder an-
ders gelagerte Formen der privaten Vermégensanlage. Die damit verbundene Ertragsorientierung ist jedoch
nicht allein entscheidend fiir die Bewirtschaftungspraxis. So zeigen Ergebnisse einer Befragung von Mitglie-
dern von Haus & Grund, dass bei rund 55 % der erfassten Mietverhaltnisse im Mietzeitraum noch nie eine
Mieterh6hung ausgesprochen wurde (vgl. Haus & Grund 2020). Zudem kann sich ein personlicheres Verhaltnis
zwischen Vermietendem und Mieterschaft einstellen, das gegeniiber den wirtschaftlichen Gesichtspunkten
das Ziel der Mieterbindung starkt.

Viele private (vermietende) Kleineigentiimerinnen und -eigentiimer bewirtschaften ihre Immobilien als Ne-
benerwerb oder in der Freizeit. Sie konnen sich folglich nicht in gleicher Intensitat mit den Herausforderungen
der Immobilienbewirtschaftung auseinandersetzen, wie dies im professionellen Bereich, z. B. bei Wohnungs-
unternehmen, der Fall ist. Dies kann insbesondere bei schwierigen Immobilien und uniibersichtlichen Markt-
situationen oder bei MalBnahmen, die erst zukiinftig an Relevanz gewinnen, dazu fiihren, dass suboptimale
Bewirtschaftungs- und Investitionsentscheidungen getroffen werden. Auch der Komplexitdtszuwachs in der
Regulierung und im Férderangebot stellt insbesondere die Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer vor be-
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sondere Herausforderungen. Ebenso sind die Eigentiimerinnen und Eigentiimer in ihrer Bewirtschaftung auf
die einzelne Immobilie beschrédnkt, so dass MaBnahmen, die erst bei gréBeren Bestanden rentabel sind, nicht
realisiert werden konnen.

Dies kann nicht nur fiir die Eigentiimerinnen und Eigentiimer wirtschaftliche Folgen haben, sondern wird zu-
gleich politisch relevant, wenn dadurch auch gesellschaftlich sinnvolle Investitionen ausbleiben. Die Eigenti-
merinnen und Eigentlimer beeinflussen mit ihren Investitionsentscheidungen auch das Umfeld der Immobili-
en. Als externer Effekt wirken ausbleibende SanierungsmaRnahmen negativ auf das duf3ere Erscheinungsbild
des Quartiers. Die Belegungspraxis von Vermietenden beeinflusst zudem die Zusammensetzung der Bewoh-
nerschaft im Quartier. Das Bewusstsein Uber die eigene Rolle und die eigenen Handlungsmaoglichkeiten im
Rahmen der Quartiers- und Stadtentwicklung ist bei den Eigentiimerinnen und Eigentiimern haufig gering
ausgepragt.

1.2 Ziele und Akteure der Eigentiimermobilisierung

Die privaten Einzeleigentimerinnen und -eigentiimer pragen mit ihrem anteilig groBen Immobilienbestand
(siehe Kapitel 1.1) das Bild der Stadte und sorgen zugleich insbesondere fiir die Bereitstellung von Wohnungen
und kleinteiligen Gewerbefldchen (z. B. Blros, Praxen, Einzelhandel). Obwohl sie somit ein zentraler Akteur der
Stadtentwicklung sind, findet in der kommunalen Praxis schwerpunktmafig eine Zusammenarbeit mit groBe-
ren Bestandshalterinnen und Bestandshaltern wie (kommunalen) Wohnungsbaugesellschaften und Genos-
senschaften statt. Dies ist insofern sinnvoll und versténdlich, als dass mit ihnen ein Ansprechpartner besteht,
Uber den umfangreiche Gebaude- und Wohnungsbestande adressiert werden kénnen. So kénnen etwa in
ausgewahlten Quartieren mit Gberschaubarem Kooperationsaufwand gemeinsam Impulse gesetzt werden.

Bislang blieben Quartiere mit kleinteiliger Eigentiimerschaft und ein GroB3teil der Immobilienbestdnde da-
her — trotz der enormen Potenziale einer Mobilisierung der privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer in der
Stadt- und Quartiersentwicklung - haufig auBen vor. In unterschiedlichen Kontexten wurden daher in den
letzten 10 bis 15 Jahren private Einzeleigentiimerinnen und -eigentliimer als Akteure in den Fokus gertickt
und Ansatze diskutiert und erprobt, wie sie in Malinahmen der Stadtentwicklung und insbesondere des Stad-
tumbaus einbezogen und in diesem Sinne mobilisiert werden kdnnen. Unter ,Mobilisierung” wird hierbei im
Folgenden auch die gezielte Beratung und Unterstiitzung von Eigentimerinnen und Eigentiimern verstanden
(siehe Kapitel 2.3). Vor allem die ExXWoSt-Forschungsfelder ,Eigentiimerstandortgemeinschaften im Stadtum-
bau” (2008-2012) und,Kooperation im Quartier mit privaten Eigentiimern zur Wertsicherung innerstadtischer
Immobilien” (2011-2015) haben umfangreiche Erkenntnisse hierzu geliefert (siehe Kapitel 2.1).

Dabei geht es bei der Eigentiimermobilisierung darum, den Nachteilen der kleinteiligen, individuellen Be-
wirtschaftung zu begegnen und die bestehenden wirtschaftlichen Chancen der Immobilien zu heben. So
soll Desinvestitionsprozessen und den damit verbundenen negativen Effekten fiir das Quartier entgegenge-
wirkt werden. Durch Beratung und Information der Eigentlimerinnen und Eigentiimer wird den Nachteilen im
Professionalisierungsgrad entgegengetreten. Die Eigentiimerinnen und Eigentiimer sollen fir MaBnahmen
gewonnen werden, die fiur eine langfristige Marktfahigkeit der Immobilien und die Sicherung des durch sie
bereitgestellten Wohnraums erforderlich sind. Die Entstehung von Leerstdnden, die das Erscheinungsbild ne-
gativ beeinflussen, soll dadurch verhindert werden. Die Vernetzung und Koordination sollen zudem die Gro-
Bennachteile der kleinteiligen Eigentliimerschaft Giberwinden. Dies soll auch MaBnahmen ermdglichen, die
erst bei gro3eren Bestanden bzw. mehreren Immobilien wirtschaftlich sind oder eine gréBere Wirksamkeit fuir
die Entwicklung des Quartiers entfalten.! In einer Win-win-Situation entstehen durch die Eigentimermobilisie-

1 So konnen etwa koordinierte Fassadensanierungen benachbarter Immobilien den Gesamteindruck des Umfeldes beeinflussen,
wahrend die Sanierung einzelner Immobilien im Erscheinungsbild punktuell bleibt.

Einleitung BBSR-Online-Publikation 06/2022



Mobilisierung privater Eigenttiimer fiir den Stadte- und Wohnungsbau 18

rung sowohl wirtschaftliche Vorteile fiir die Eigentiimerinnen und Eigentlimer als auch positive externe Effekte
fur das Quartier.

Da Zielsetzungen der Stadt- und Quartiersentwicklung im Vordergrund stehen, geht die Initiative der Eigen-
timermobilisierung in der Regel von den Kommunen aus, wird aber meist von beauftragten Biiros tibernom-
men. Das Forschungsfeld ,Kooperation im Quartier” konnte hingegen zeigen, dass Eigentlimervereine als
Mittler durch einen bestehenden Vertrauensvorschuss effizienter und effektiver in der Eigentimermobilisie-
rung sind und sich von daher Kooperationen zwischen Kommunen und Eigentimervereinen lohnen. Trotz der
guten Beispiele des Forschungsfeldes ist von diesem jedoch nicht in gewiinschtem MaRe ein Impuls fiir die
Bildung solcher Kooperationen ausgegangen. Hier setzte das aktuelle Forschungsprojekt an. Ziel war es, ein
besseres Verstandnis fur die Aktivitaten aber auch die Rahmenbedingungen von Eigentlimervereinen, sich in
der Stadtentwicklung und der Eigentiimermobilisierung einzubringen, zu erarbeiten. Die am weitesten ver-
breiteten Eigentiimervereine - diejenigen der Haus & Grund Organisation — wurden hierfiir beispielhaft in den
Fokus geriickt.

1.3 Neue Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung

Die bisherigen Forschungsprojekte thematisierten und erprobten die Eigentimermobilisierung vor allem
als Konsequenz einer sinkenden (Wohnungs-)Nachfrage und daraus entstehender Stadterneuerungs- oder
Stadtumbauaufgaben. Durch die Eigentiimeraktivierung in entsprechend kleinteilig strukturierten Quartieren
sollten Moglichkeiten einer sinnvollen Investitions- und Bewirtschaftungspraxis erschlossen werden. Dabei
ging es im Wesentlichen darum, trotz schwacher Nachfrage und bei unklaren Ertragschancen ein Mindestmaf3
an Investitionstatigkeit aufrecht zu erhalten, um die betroffenen Quartiere qualitativ zu stabilisieren. Hinzu
kamen die aus dem Wohnungs- und Gebaudeleerstand entstehenden Aufgaben, z. B, dass sogenannte ,Prob-
lemimmobilien” zu einer besonderen Belastung in den betroffenen Quartieren werden.

Auch wenn sich insbesondere die Wohnungsmarkte seither verandert haben, existieren derartige mit
Schrumpfungsprozessen verbundene Aufgaben bis heute. Viele landliche Regionen sind nach wie vor von
Einwohnerverlusten betroffen und haben insbesondere in den zentralen Ortslagen mit Gebaudeleerstand und
Desinvestitionsprozessen zu kampfen (vgl. BMI 2019: 12). Auch hier geschieht dies primér bei kleinteiligen
Eigentumsstrukturen. Offen ist, ob sich diese Schrumpfungsprobleme nach der Uberwindung der aktuell an-
gespannten Wohnungsmarktlage raumlich wieder ausbreiten. Die langfristigen demografischen Trends spre-
chen dafiir.2

Schrumpfungsprobleme und daraus resultierende Aufgaben des Strukturwandels entstehen derzeit massiv
im Bereich der Stadtzentren. Verstdrkt werden die ohnehin ablaufenden langfristigen Trends (insbesondere
Bedeutungsgewinn des Online-Handels) derzeit durch die Wirkungen der Corona-Pandemie sowie der da-
raus resultierenden ,Lockdowns” (vgl. BMI 2021: 2). Auch die Bewdltigung dieser Aufgaben setzt mit hoher
Wahrscheinlichkeit zumindest eine gelingende Sensibilisierung, besser noch eine gute Kooperation mit den
Eigentlimerinnen und Eigentlimern der Innenstadtimmobilien voraus.

Anldsse fir die Eigentiimeraktivierung ergeben sich jedoch auch unter gédnzlich anderen Rahmenbedingun-
gen. In vielen Stadten hat sich der Wohnungsmarkt in den letzten Jahren deutlich angespannt. Die Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums sowie die Identifizierung von entsprechenden Flachen und Mdéglichkeiten zur
Nachverdichtung hat daher an Bedeutung gewonnen. Die privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer gelan-
gen hier auch als mogliche Bauherren in den Blick. Gleichzeitig hat die zunehmende Marktanspannung dazu

2 Die BBSR-Raumordnungsprognose 2040 geht davon aus, dass es bis 2040 ,zunehmend mehr schrumpfende Regionen” geben wird
und die Disparitdten in der Bevolkerungsentwicklung zunehmen werden (BBSR 2021: 6f.).
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gefiihrt, dass eine ertragsorientierte Wohnungsbewirtschaftung zunehmend kritisch betrachtet wird und
stattdessen die starkere Beachtung von gesellschaftlichen bzw. politischen Interessen gefordert wird (,Ge-
meinwohlorientierung”). Die Diskussion um entsprechende Instrumente — von Milieuschutzsatzungen bis zur
Mietpreisbremse - hat einerseits Interessenskonflikte zwischen 6ffentlicher Hand und der Immobilienwirt-
schaft deutlich gemacht. Andererseits entsteht daraus die Aufforderung, trotz der Interessenkonflikte ein gu-
tes Kooperationsklima zu erhalten und im konkreten Einzelfall (z. B. bei Anwendung einer Milieuschutzsatzung
oder Ausiibung von Vorkaufsrechten) tragfahige Losungen zu finden.

Dariiber hinaus gibt es andere Themen, die die Stadtentwicklungsdebatten zunehmend pragen. Das Ziel der
Klimaneutralitat wird im hohen MaBe zur Herausforderung fiir den Gebaudebestand werden. Aber auch die
zunehmende Alterung der Gesellschaft mit den daraus resultierenden Bedtrfnissen fiir das Wohnen (bis hin zu
wohnungsnahen Unterstiitzungsleistungen) oder die Mobilitatswende bilden Rahmenbedingungen, auf die
sich Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer einstellen missen. Insofern kommen hier weitere gesell-
schaftliche Anforderungen auf sie zu. Dies wird zu neuen gesetzlichen Regelungen und Foérdertatbestanden
fuhren, die auch fiir die Kleineigentiimerinnen und -eigentiimer Relevanz haben. Dabei geht es nicht nur um
Information und Beratung, sondern auch um eine erweiterte Ansprache, die das Eigeninteresse der Eigenti-
merinnen und Eigentlimer zur Umsetzung entsprechender Malnahmen (ber ertragsorientierte Motive hinaus
starkt. Und es geht um das ErschlieBen von erweiterten Handlungsoptionen, die sich eigentiimeriibergreifend
aus dem Quartierskontext ergeben.

Durch die neuen Herausforderungen der Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik ergeben sich auch poten-
zielle neue Themen fiir die Eigentimermobilisierung. Im Forschungsprojekt wurde ergriindet, ob sie bereits
von Kommunen und Eigentiimervereinen mit Blick auf die Aktivierung von Eigentimerinnen und Eigentiimern
eine Rolle spielen bzw. inwieweit sie Ausgangspunkt fur zukiinftige Mobilisierungsstrategien sein kénnen.

1.4 Ausrichtung und Fragestellungen des Forschungsprojektes

Die neuen Herausforderungen und Rahmenbedingungen aber auch der bislang verhaltene Impuls der vor-
hergehenden Forschungsprojekte und Modellvorhaben waren Ausgangspunkt fiir dieses Forschungsprojekt.
Hieraus ergeben sich drei Forschungsschwerpunkte mit jeweiligen Fragestellungen.

Identifikation von aktuellen Handlungsfeldern in der Stadtentwicklung, fiir die eine Aktivierung privater
Eigentiimerinnen und Eigentliimer wiinschenswert ist

Mit den veranderten Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung und die Wohnraumversorgung entstehen
auch neue Zielsetzungen fiir den (privaten) Immobilienbestand. Sie wurden im Forschungsprojekt identifiziert
und ihre Bedeutung aus kommunaler Sicht sowie aus Sicht der Eigentiimervereine beleuchtet. Dies verband

sich mit den folgenden Fragestellungen:

® Welche Themen haben die Eigentiimermobilisierung in den vorhergehenden Projekten und Programmen
gepragt?

= \Welche neuen Handlungsfelder gibt es aktuell, welche werden zukiinftig an Relevanz gewinnen?
® \Welche Relevanz haben die einzelnen Handlungsfelder bislang in der Eigentiimermobilisierung?

= Wie werden die Handlungsfelder aus kommunaler Sicht sowie aus Sicht von Eigentlimervereinen bewertet?
Welche Perspektive ergibt sich daraus fir eine entsprechende Eigentiimermobilisierung?
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Erfassung der Aktivitaten, Interessen und Rahmenbedingungen von Eigentiimervereinen in der
Stadtentwicklung und Eigentiimermobilisierung

Das Forschungsvorhaben ,Kooperation im Quartier” hat gezeigt, dass die Kooperation von Kommunen und
Eigentiimervereinen ein erfolgversprechender Weg zur Eigentiimermobilisierung ist. Trotz der guten Beispiele
der (geforderten) Modellvorhaben hat das Projekt jedoch nicht in gewlinschtem Ausmal3 zu Nachahmerpro-
jekten gefiihrt. Bereits in den Ergebnissen des Forschungsvorhabens wurde deutlich, dass die Eigentimerver-
eine in der Bearbeitung an ihre Grenzen gekommen sind. Auch ein erster im Rahmen der vorliegenden Studie
durchgefiihrter Workshop mit Vertreterinnen und Vertretern von Haus & Grund Vereinen (siehe Kapitel 1.5) hat
gezeigt, dass ein starkeres Engagement in Fragen der Stadtentwicklung nicht am Interesse, sondern vor allem
an den Strukturen in den Vereinen scheitert. Dies war Ausgangspunkt, im Projekt ein besseres Verstandnis da-
flr zu erarbeiten, wie Eigentiimervereine aufgestellt sind und wie sie sich in der Stadtentwicklung einbringen.
Hierfiir waren die folgenden Fragestellungen leitend:

= Wie sind die Organisationsstrukturen der Eigentiimervereine (hauptamtliche und/oder ehrenamtliche Be-
schaftigtenzahl, Mitgliederzahl)?

= Welche Angebote erbringen die Vereine fir ihre Mitglieder?

® \Welche neuen Herausforderungen sehen die Vereine fiir die Bestande ihrer Mitglieder? Welche Themen der
Stadtentwicklung und Wohnungspolitik sind fiir ihre Mitglieder relevant?

= |nwieweit sind die Handlungsfelder der Eigentimermobilisierung als Betatigungsfeld fiir die Vereine inter-
essant? Wie ist die Bereitschaft aktiv zu werden?

= Wie bringen sich die Vereine bislang in der Stadtentwicklung ein? Gibt es Aktivitaten in neuen Handlungs-
feldern?

® Welche Erfahrungen machen die Vereine in der Zusammenarbeit mit der Kommune? Wie werden sie von
den Kommunen eingebunden?

® \Welche Erfahrungen machen die Vereine in der Zusammenarbeit mit anderen Akteuren (Quartiersmanage-
ments, Sanierungstrdger, Wohnungsunternehmen, Energieagenturen, Beratungsangebote fiir Eigenti-
merinnen und Eigentlimer, etc.)?

= Welche Kapazitaten und Expertise bestehen fiir ein Engagement in der Stadtentwicklung und Eigentiimer-
mobilisierung?

= Was sind Erfolgsfaktoren und Hemmnisse eines Engagements in der Stadtentwicklung und Eigentiimermo-
bilisierung?

Rahmenbedingungen fiir ein gestarktes Engagement in der Stadtentwicklung
Durch die Untersuchung der Eigentiimervereine wurde herausgearbeitet, welche Rahmenbedingungen und
welche Unterstlitzung sinnvoll ware, um die Rolle der Eigentlimervereine als Intermedidre in der Eigentiimer-

mobilisierung vor Ort zu starken. Damit sind im Wesentlichen zwei Forschungsfragen verbunden:

= Welche Formate bzw. welcher Rahmen ist auf Bundes- und Landerebene sinnvoll, um Impulse fiir ein starke-
res Engagement in der Stadtentwicklung und Eigentiimermobilisierung vor Ort zu setzen?
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= Welche Rolle kdnnen dabei die 6ffentliche Hand, Haus & Grund (Bundesverband und Landesverbande) und
andere Verbande Gbernehmen?

1.5 Methodisches Vorgehen und Ablauf des Forschungsprojekts

Die Studie schlie3t an bereits bestehenden Erkenntnissen an, die in den vorhergehenden Forschungsprojek-
ten des Bundes aber auch Projekten der Lander und nicht zuletzt in den Gebieten der Stadtebauférderung
generiert wurden. Sie wurden im Projekt zundchst zusammengefasst und systematisiert. Hieraus wurden die
bisherigen sowie neuen Handlungsfelder der Eigentiimermobilisierung identifiziert und charakterisiert.

Die Forschungsfragen thematisieren die Rolle von Eigentlimervereinen als Interessenverbande, aber vor al-
lem als (potenzielle) Intermedidre fir die hier relevanten Prozesse der Stadt-, Wohnungsmarkt- und Quartiers-
entwicklung. Haus & Grund Deutschland hat sich im Projekt als Kooperationspartner sowohl zur fachlichen
Diskussion als auch fir die Kontaktanbahnung zu seinen Mitgliedsvereinen zur Verfligung gestellt. Die Eigen-
timervereine der Organisation Haus & Grund wurden in der Studie stellvertretend fiir andere Vereine und
Zusammenschlisse von Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern bzw. Organisationen auf der inter-
medidren Ebene zwischen Kommunen und Eigentlimerschaft betrachtet.

In Kooperation mit Haus & Grund Deutschland wurden zwei digitale Workshops mit Vertreterinnen und Ver-
tretern von Haus & Grund Vereinen und Landesverbanden sowie Vertreterinnen und Vertretern von BMI und
BBSR durchgefiihrt. Der erste Workshop fand am 25. Juni 2020 statt und diente dazu, das Projekt vorzustellen
und erste Uberlegungen zu neuen Themen der Eigentiimermobilisierung zu diskutieren. Die Workshopergeb-
nisse verdeutlichten die Notwendigkeit, genauer zu beleuchten, wie die Eigentliimervereine aktuell aufgestellt
sind und welche Ansatzpunkte aber auch Hemmnisse fiir ein starkeres Engagement in Stadtentwicklung und
Eigentiimermobilisierung bestehen. Diese Fragen bildeten daher den Schwerpunkt bei der Erarbeitung der
Fallstudien.

Der zweite Workshop fand nach der Erarbeitung der Fallstudien am 27. April 2021 mit ahnlichem Teilnehmer-
kreis statt. Die Ergebnisse der Fallstudien sowie erste Uberlegungen zu notwendigen Rahmenbedingungen
und Unterstiitzungsstrukturen fiir ein starkeres Engagement von lokalen Eigentiimervereinen wurden im
Workshop vorgestellt und diskutiert.

Fur die Fallstudien wurden in Abstimmung mit Haus & Grund Deutschland acht Haus & Grund Vereine ausge-
wahlt und naher untersucht: Bad Lauterberg im Harz, Eberswalde, Essen, Gelsenkirchen, Kiel, Leipzig, Liine-
burg und Stuttgart. Bei der Auswahl wurden folgende Kriterien beriicksichtigt:

StadtgroBe und Bevolkerungsentwicklung: In der Auswahl wurden sowohl Grof3- als auch Mittelstadte und
eine Kleinstadt bertcksichtigt. Die Bevolkerungsentwicklung wurde als Indikator der Entwicklung der Woh-
nungsnachfrage einbezogen. Sie ist nicht nur fur die individuelle Bewirtschaftung der Immobilieneigentu-
merschaft von Bedeutung, sondern bedingt auch spezifische Herausforderungen der Stadtentwicklung
(Leerstande, Sanierungsstau bzw. Erneuerungsdynamik, Bezahlbarkeit von Wohnraum). Die Auswahl der Fall-
studienstddte enthalt sowohl solche mit einem starken Anstieg der Bevolkerungszahl als auch solche mit ei-
nem verhaltenen Wachstum bzw. einem Bevdlkerungsriickgang (siehe Abb. 2).
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Abbildung 2
Bevolkerungszahl und -entwicklung der Fallstudienstadte
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Datenquelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Mietpreisniveau und -entwicklung: Uber die Mietpreise wurde die Situation des Wohnungsmarktes beriick-
sichtigt. Diese bildet die Rahmenbedingungen fir die Immobilienbewirtschaftung und ist entsprechend auch
dafirr entscheidend, welche Malnahmen von Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimern wirtschaftlich umge-
setzt werden kénnen. Die Auswahl der Fallstudienstddte enthalt mit Stuttgart einen der teuersten Wohnungs-
markte Deutschlands und reicht bis Gelsenkirchen und Bad Lauterberg mit einem mittleren Mietpreis von
unter 6 €/m” (Nettokaltmiete) in 2020 (siehe Abb. 3).

Abbildung 3
Mittlere Angebotsmietpreise und Mietpreisentwicklung in den Fallstudienstadten
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VereinsgroBe: Die Eigentiimervereine unterscheiden sich stark in ihrer Mitgliederzahl und damit auch in ihren
Organisationsstrukturen und ihrer Leistungsfahigkeit. Damit sind auch ihre Voraussetzungen, sich in Themen
der Stadtentwicklung und Eigentlimermobilisierung einzubringen, verschieden. In der Auswahl der Fallstudi-
en wurden sowohl kleine, ehrenamtlich gefiihrte Vereine beriicksichtigt als auch solche, die zu den groBten
Vereinen innerhalb der Haus & Grund Organisation in Deutschland zahlen.

Bisherige Aktivitaten: In Abstimmung mit Haus & Grund Deutschland wurden sowohl Vereine ausgewahlt,
die sich bereits in Themen der Stadtentwicklung bzw. in Projekten zur Eigentiimermobilisierung engagiert als
auch solche, die bislang wenige Aktivitaten entfaltet haben. Dadurch sollten in den Fallstudien sowohl bishe-
rige Erfahrungen beleuchtet werden als auch die gréBere Gruppe der noch nicht zum Thema aktiven Vereine
Beriicksichtigung finden. Vorausgesetzt wurde, dass die Vereine ein Grundinteresse an der Thematik mitbrin-
gen. Die teilnehmenden Vereine des ersten Workshops wurden daher vorrangig in die Auswahl einbezogen.

Im Rahmen der Fallstudien wurden qualitative Interviews als Videokonferenz mit Vertretern der ausgewahl-
ten Vereine gefiihrt. Gesprachspartner waren jeweils die Geschaftsfiihrer bzw. Vorstande der Vereine. Darliber
hinaus wurden nach Moglichkeit Gesprache mit Vertreterinnen oder Vertretern der Kommunalverwaltungen
gefihrt. Allerdings konnten nicht in allen Kommunen Gesprachspartnerinnen oder Gesprachspartner gewon-
nen werden. Zustande kamen Interviews mit Kommunalvertreterinnen bzw. -vertretern aus Eberswalde, Essen,
Gelsenkirchen, Leipzig, Liineburg und Stuttgart.

Die Ergebnisse der Studie wurden in einem Fachworkshop mit Vertreterinnen und Vertretern der Lander, von
Verbanden und Vereinen® am 2. September 2021 vorgestellt und diskutiert. Die hohe Bedeutung der Eigen-
timermobilisierung fiir die aktuellen Herausforderungen der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung wurde
von den Teilnehmenden bestatigt. Inputs von externen Referierenden zeigten, dass gute Anknipfungspunkte
hierfir in der Stadtebauférderung bestehen.

3 Teilnehmende waren Vertreterinnen und Vertreter des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, des Umweltbundesamts, der Lander Nordrhein-Westfalen und Brandenburg,
des Deutschen Stadtetags, der Kommunen Arnsberg, Dortmund, Kassel und Magdeburg, der Hessen Agentur, von Haus & Grund
Deutschland, der Haus & Grund Vereine aus Bielefeld, Eberswalde, Gelsenkirchen und Magdeburg, des Verbands Wohneigentum,
von Wohnen im Eigentum e. V., des Deutschen Verbands fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung sowie der Stadtent-
wickler.
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2 Bestehende Erkenntnisse zur Eigentiimermobilisierung

2.1 Bedeutung von Forder- und Forschungsprogrammen
Stadtebauforderung als Impuls und Ausgangspunkt der Eigentiimeraktivierung

MaBnahmen der Eigentiimermobilisierung — worunter auch die gezielte Beratung und Unterstiitzung privater
Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu verstehen ist (siehe Kapitel 2.3) - werden in Deutschland bislang haupt-
sachlich im Zuge von Forder- oder Forschungsprogrammen erprobt und umgesetzt. So ist die Aktivierung
privater Eigentimerinnen und Eigentiimer eines der grundlegenden Ziele der Stadtebauférderung. Dabei
folgte sie zunachst der Vorstellung, dass durch die Investitionen der Kommunen in den &ffentlichen Raum die
Investitionshindernisse privater Eigentlimerinnen und Eigentiimer ausgerdumt und ausreichend Impulse ge-
setzt werden, um private Aufwertungsmaflinahmen anzustof3en. In der Umsetzung vor Ort und spatestens mit
Einfiihrung des Programms ,Stadtumbau West” wurde deutlich, dass weitere unterstiitzende und beratende
MaBnahmen notwendig sind, um Einzeleigentlimerinnen und -eigentiimer in nennenswerter Zahl zu Inves-
titionen zu bewegen. Im Rahmen der Umsetzung von Stadtebauférderungsprogrammen hat sich daher die
Ansprache und Beratung von Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern als MaBnahme etabliert. Sie ist
in der Regel beim Quartiersmanagement oder eigens Beauftragten, z. B. Quartiersarchitektinnen oder -archi-
tekten, angedockt. Die Bedeutung der Aktivierung der Kleineigentiimerinnen und -eigentiimer in den Foérder-
gebieten ist jedoch je nach Eigentumsstrukturen und Problemlagen sehr unterschiedlich. Insgesamt zielt sie
darauf, die Eigentlimerinnen und Eigentiimer zu Investitionen zu motivieren, die das duB3ere Erscheinungsbild
der Gebdude und damit deren Wirkung im Quartier verbessern. Erganzend zu den Beratungsangeboten wer-
den MaBBnahmen an privaten Gebauden finanziell unterstiitzt. Oftmals kdnnen Eigentliimerinnen und Eigen-
timer iber Hof- und Fassadenprogramme Fordermittel erhalten. In Hessen kdnnen Kommunen zudem Gber
ein Anreizprogramm im Rahmen der Stadtebauférderung finanzielle Anreize fiir Immobilieneigentiimerinnen
und -eigentiimer anbieten. Hinzu kommt die Forderung von MaBhahmen zur Sanierung und Sicherung von
stadtbildpragenden Einzelgeb&duden, deren Verfall droht.

Trotz dieser Bemiihungen konstatieren die Evaluationen der Stadtebauférderungsprogramme, dass es du-
Berst schwierig ist, nicht-mitwirkungsbereite Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer zu mobilisieren (vgl.
z.B.BBSR 2017b: 12; BMUB 2015: 108). Klammert man einzelne Problemfille aus (z. B. komplizierte Erbkonstel-
lationen, alte und nicht mehr handlungsfahige Eigentiimerinnen und Eigentiimer), gelingt es im Rahmen der
Stadtebauférderung auch Investitionen von Kleineigentiimerinnen und -eigentiimern zu initiieren, wenn das
Quartier als Wohnort eine fiir die Eigentimerinnen und Eigentiimer spiirbar positive Perspektive aufweist. Die
stadtebauliche Aufwertung durch die MalBnahmen der Stadtebauforderung tragt zu dieser Perspektive bei,
kann jedoch die Marktsituation nicht grundsatzlich umkehren. Nur wenn sich auch eine positive Nachfrage-
entwicklung (fir Wohnen oder Gewerbe) abzeichnet und Mietpreise erreichbar sind, die MaBnahmen sicher
refinanzieren lassen, gelingt es, die Eigentiimerschaft in so groBem Umfang zu mobilisieren, dass es tiber ein-
zelne Objekte hinaus zu MaBnahmen kommt, die das Gesamterscheinungsbild des Gebdudebestands wan-
deln. Damit sind die Voraussetzungen vor allem in Gebieten mit Schrumpfungskontext (ehemals Programm
Stadtumbau) oftmals schwierig. Dennoch kénnen beachtliche Erfolge sowohl in der Aufwertung des 6ffent-
lichen Raums als auch der privaten Immobilien in MaBnahmengebieten der Stadtebauférderung konstatiert
werden.

Enge Verkniipfung von Forschungsprojekten mit der Stadtebauférderung

Weitere Erkenntnisse zur Mobilisierung privater Eigentlimerinnen und -eigentiimer wurden in den ExWoSt-For-
schungsfeldern ,Eigentiimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau” (im Folgenden ESG) und ,Kooperation
im Quartier mit privaten Eigentiimern zur Wertsicherung innerstadtischer Immobilien” (im Folgenden KIQ) ge-
sammelt. In beiden wurden kommunale Modellvorhaben zur Eigentiimeraktivierung gefoérdert. Durch die For-
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ExWoSt Forschungsfeld , Eigentiimerstandortgemeinschaften im
Stadtumbau”

JE

Zwischen 2008 und 2012 erprobten 15 Modellvorhaben mit For-
derung vom Bundesbauministerium und des BBSR, wie private
Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer im Rahmen von Eigentii-
merstandortgemeinschaften zu gemeinsamen oder aufeinander
abgestimmten MafBnahmen bewegt werden kdnnen. Der Fokus lag
auf Quartieren mit Funktionsverlusten und Leerstdnden, die tber-
wiegend innerhalb der Gebietskulisse der Stadtebauférderung la-
gen. Durch den Zusammenschluss der Eigentiimerschaft sollte die
Situation einer ,kollektiven Investitionszuriickhaltung (...) durch ge-
meinsames Handeln der Eigentiimer durchbrochen werden” (BMVBS
2012: 11). Dabei wurden sowohl MaBnahmen an den Gebaduden als VeketriolaSouenWohnen Sk o Ve MoblSen
auch im Wohnumfeld (z. B. in Form der Umgestaltung von Blockin-
nenbereichen) sowie der Imagearbeit umgesetzt.

Gemeinsam fiir das Quartier -
Eigentimerstandortgemeinschaften

Quelle: BMVBS 2012

dermittel wurde vielerorts eine Person mit Kimmer- bzw. Moderationsfunktion finanziert, die die Ansprache
und zum Teil auch Beratungen der Eigentiimerinnen und -eigentiimer Glbernahm. Die Forderprogramme er-
moglichten es insofern den Akteuren vor Ort, sich intensiv mit der Eigentiimermobilisierung zu beschaftigen.

Die Forschungsfelder ESG und KIQ umfassten sowohl Gebiete mit Stadtebauforderkulisse als auch solche au-
Berhalb der Stadtebauférderung. Sie adressierten aber dennoch Quartiere mit fur Foérdergebiete typischen
stadtebaulichen Herausforderungen. Zudem handelte es sich ebenfalls um zeitlich befristete und raumlich
begrenzte Modellvorhaben. Inwieweit ESG und KIQ vor Ort mit den (soweit vorhandenen) Stadtebauforder-
maBnahmen verkniipft und hieraus Synergien geschépft wurden, ist zwischen den Modellvorhaben sehr un-
terschiedlich. Nur teilweise wurden zum Beispiel die Finanzierungsméglichkeiten von MaBnahmen an priva-

ExWoSt Forschungsfeld,,Kooperation im Quartier mit privaten
Eigentiimern zur Wertsicherung innerstadtischer Immobilien”

Mit dem Forschungsfeld wurde die Kooperation zwischen Kommu-
nen und Eigentlimervereinen in 14 Modellvorhaben erprobt. Die
Eigentiimervereine sollten dabei eine Biindelungs- und Mittlerfunk-
tion einnehmen und steuerten die Modellvorhaben gemeinsam

mit den Kommunen. Das Forschungsfeld lieferte damit nicht nur Er- [t
kenntnisse zur Mobilisierung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
zur Umsetzung von Mal3nahmen an den Immobilien sowie im Quar-
tier, sondern auch zu Kooperationsformen zwischen Kommune und
Eigentiimervereinen sowie erfolgversprechenden Arbeitsweisen.
Die Laufzeit des Forschungsfeldes war 2011 bis 2015.

Quelle: BBSR 2015
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ten Gebduden (um diese aus stadtebaulichen Griinden zu erhalten) durch die Stadtebauférderung genutzt. Im
KIQ-Modellvorhaben Magdeburg wurden diese Moglichkeiten hingegen gezielt fiir KIQ ausgeschopft. Ein Teil
der fur die Finanzierung von Sanierungsmaf3nahmen zur Verfligung stehenden Mittel der Stadtebauférderung
wurden bereitgestellt, um sie kurzfristig und flexibel fiir entsprechende MaBnahmen im KIQ-Gebiet einsetzen
zu koénnen (vgl. BBSR 2015: 65). Auch die Zusammenarbeit und Verzahnung der Beauftragten aus Mitteln der
Stadtebauforderung (insbesondere Quartiersmanagements) und den KIQ-Kiimmerern war sehr unterschied-
lich. Prinzipiell kdnnten ,Kimmerer”, wie sie in KIQ eingesetzt wurden, als Beauftragte aus der Stadtebauférde-
rung finanziert werden.

Auch im thematisch fokussierten Programm ,Energetische Stadtsanierung” (s.u.) bezogen sich etwa zwei Drit-
tel der Modellvorhaben auf Stadtebauférderungsgebiete — mit unterschiedlichem Grad der Ausnutzung ent-
stehender Synergien. Zum Teil ergaben sich hieraus jedoch auch Schwierigkeiten, wenn die radumliche Abgren-
zung der Stadtebauforderungsgebiete mit Blick auf die energetische Versorgung unglinstig war (vgl. BBSR
2017a: 29).

Erfahrungen in ausgewahlten Bundeslandern

Neben den vielfach verbreitenden Forderangeboten fiir Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer im
Rahmen der Stadtebaufoérderung (siehe oben) wurden in einzelnen Bundeslandern auf3erhalb oder erganzend
zur Stadtebauforderung (Forder-)Projekte der Eigentimermobilisierung initiiert. Zudem handelt es sich teil-
weise um Forderangebote, die sich an die private Eigentiimerschaft richten, ohne dass dies vor Ort von einer
intensiven Ansprache, Beratung oder Vernetzung von Eigentiimerinnen und Eigentiimern begleitet wird®. Ein-
zelne Projekte zielten hingegen auf die Umsetzung lokaler Strategien zur Mobilisierung und der Kooperation
der Eigentiimerschaft. Ausgewahlte Projekte werden im Folgenden vorgestellt.

Innovation durch EinzelEigentiimer (IdEE) und sein Vorlaufer

Im Zuge der Uberlegungen zur Einfiihrung einer Gesetzesgrundlage zur Bildung von wohnungsbezo-
genen Immobilien- und Standortgemeinschaften (wISG, auch Housing Improvement Districts) in Nord-
rhein-Westfalen wurde zwischen 2007 und 2009 zundchst in drei Gebieten die Zusammenarbeit in woh-
nungsbezogenen Eigentlimerstandortgemeinschaften erprobt. Die Modellvorhaben zeigten, dass eine
Selbstorganisation, wie sie fiir die Bildung einer wiSG notwendig wére, von den privaten Eigentiimerinnen
und Eigenttiimern kaum leistbar ist. In der Konsequenz wurde auf eine entsprechende Gesetzgebung ver-
zichtet.

Das Projekt IdEE setzte an den Erfahrungen mit den Eigentiimerstandortgemeinschaften an und ging auf
eine gemeinsame Initiative des Ministeriums flir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Lan-
des Nordrhein-Westfalen sowie von Haus & Grund NRW zuriick. Grundidee war es, initiiert von den Kom-
munen und den Haus & Grund Vereinen lokale Beraternetzwerke fiir Einzeleigentiimerinnen und -eigen-
timer aufzubauen. In den Jahren 2010 und 2011 wurde dies in vier Kommunen erprobt. Die Besonderheit
bei IdEE gegeniiber anderen Ansatzen des Bundes (ESG und KIQ) war die Koordination und Unterstiitzung
durch ein landesweites Beratungsnetzwerk, dem neben dem Land und Haus & Grund auch die NRW.BANK,
die Architektenkammer NRW, der Westdeutsche Handwerkskammertag und die EnergieAgentur NRW an-
gehorten.

4 Beispielweise fordern die Lander im Rahmen der Wohnraumforderung tiberwiegend ModernisierungsmafBnahmen an Gebauden.
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Am direktesten erfolgte die Adressierung von Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimern im Nordrhein-West-
falischen Programm Innovation durch EinzelEigentiimer” (im Folgenden IdEE). Auch hier standen — zumindest
bei den umgesetzten Modellprojekten des Programms — Quartiere mit Destabilisierungstendenzen und einem
Sanierungsstau im Gebaudebestand im Fokus. Initiiert durch die Kommunen und die 6rtlichen Haus & Grund
Vereine wurden Beraternetzwerke aufgebaut, die die Einzeleigentiimerschaft zu SanierungsmalBnahmen be-
rieten. Zudem wurde die Eigentlimerschaft vernetzt, um durch abgestimmte MalBnahmen eine positive Ent-
wicklung des Quartiers voranzubringen.

Das bayerische Programm,,Ort schafft Mitte” zielte zwischen 2010 und 2013 mit zehn umgesetzten Modellvor-
haben vorrangig auf die Beseitigung von Leerstanden und Brachen in Ortskernen. Die Ansprache und Aktivie-
rung von Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern war dabei ein Teilaspekt. Interessanter Férderbau-
stein war ein Entwicklungsfonds, Giber den die Kommunen leerstehende Gebaude ankaufen, ggf. Gutachten
oder Konzepte fiir diese erstellen oder erste Sanierungen durchfiihren lassen konnten, um so sanierungswilli-
ge neue Eigentlimerinnen oder Eigentiimer zu gewinnen (vgl. Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsmi-
nisterium des Innern, fir Bau und Verkehr 2013: 29).

Mit der ,Quartiersinitiative Niedersachsen” (2007-2010) wurde in zehn Modellvorhaben die Bildung privater
Initiativen zur Starkung von Innenstadten unterstiitzt. Die Zusammenschlisse von Immobilieneigentliimern
aber auch Einzelhdndlern und Gastronomen sollten sich insbesondere in der Aufwertung des offentlichen
Raums engagieren (vgl. Niedersachsisches Ministerium fiir Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit und Integra-
tion 2011).

Forderung als Rahmenbedingung und Ausgangspunkt der Eigentiimermobilisierung

Stadtebauférderung, ExXWoSt und andere Forschungsprojekte sowie Landesinitiativen — die Mobilisierung der
privaten Eigentiimerschaft fir die Stadtentwicklung findet bislang vor allem im Rahmen von geférderten Pro-
jekten und mit zeitlicher Befristung statt. Durch die finanzielle Férderung kann Personal finanziert bzw. kénnen
externe Dienstleister beauftragt werden. Dadurch wird die sehr intensive individuelle Ansprache und Beratung
von Eigentiimerinnen und Eigentimern maoglich, die sonst nur schwer in einer Regelfinanzierung der Kom-
munen bewerkstelligt werden kann. Bei IdEE spielte die finanzielle Férderung zwar eine untergeordnete Rolle,
der Aufwand vor Ort wurde jedoch durch die Ubernahme von Moderations- und Organisationsleistungen re-
duziert. Und dennoch fiihrten die Projekte zu einer hohen zusatzlichen Arbeitsbelastung bei den Beteiligten.

Fir die geférderten Projekte ergeben sich daher - trotz positiver Bewertung der Wirksamkeit — kaum Verste-
tigungsperspektiven. Gleichzeitig konnten die Projekte trotz guter Erfahrungen kaum nicht-geforderte Nach-
ahmerprojekte anstoBen. Hier spielt sicherlich auch eine Rolle, dass bei den beschriebenen Férder- und For-
schungsprojekten die Projektaufrufe selbst einen Impuls setzen. Sie sind Ausgangspunkt fiir konzeptionelle
Uberlegungen und Kooperationsanbahnungen, die sonst im Alltagsgeschaft wahrscheinlich nicht zustande
gekommen waren und dementsprechend auch bei Nachahmerprojekten wenig wahrscheinlich sind.

Selbstverstandlich gibt es auch dauerhafte Angebote, die sich an private Einzeleigentimerinnen und -eigen-
tlimer richten. Diese umfassen aber meist nur starker standardisierte Beratungen zu (auch kommunalen) For-
derprogrammen — etwa zum altersgerechten Umbau oder die vielerorts vorhandenen Energieberatungen der
Verbraucherzentralen. Sie sind zudem in der Regel passiv ausgerichtet und umfassen keine gezielte individuel-
le Ansprache der Eigentiimerinnen und Eigentimer und selten eine Uber die Einzelimmobilie hinausgehende
Quartiersperspektive.
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2.2 Ziele und Themen der Eigentiimermobilisierung

Ausgangspunkt fiir die Eigentimermobilisierung sind stadt- und wohnungspolitische Zielsetzungen, die
sowohl gesamtstadtisch als auch bezogen auf die Entwicklung einzelner Quartiere bestehen kénnen. Die
nachfolgend vorgestellten Handlungsfelder bilden den wesentlichen Rahmen, in dem die Eigentiimermobi-
lisierung bislang praktiziert wird. Die Handlungsfelder und die darunter stehenden Zielsetzungen werden in
einzelnen Projekten aber durchaus kombiniert.

Sanierung und Modernisierung von Einzelgebauden zur Verbesserung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes und zur Schaffung nachfragegerechten Wohnraums

Insbesondere im Rahmen der Stadtebauforderung steht bislang die Sanierung bzw. Modernisierung einzelner
Gebdude und von deren privaten Freiflichen im Vordergrund der Eigentiimermobilisierung. Mit der Mobi-
lisierung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer und der Unterstiitzung bei SanierungsmalBnahmen werden
unterschiedliche Zielsetzungen verfolgt. In den Gebieten der Stadtebauférderung werden in der Regel stadte-
baulich relevante Investitionen an den Gebauden geférdert und damit liegt oftmals ein Schwerpunkt darauf,
durch die Sanierung privater Gebdaudebestande deren Erscheinungsbild zu verbessern. Dadurch soll eine po-
sitive Ausstrahlung fir die Nachbarschaft bzw. das Quartier entstehen. Das spiegelt sich etwa in den Hof- und
Fassadenprogrammen wider, die die Eigentlimermobilisierung unterstiitzen sollen. Vielfach werden im Rah-
men der Stadtebauférderung auch stadtbildpragende Gebdude mit hohem Sanierungsaufwand vor weiterem
Verfall bewahrt und gesichert, so dass hier auch umfangreichere Investitionen gefordert werden.

Durch die Sanierung und insbesondere Modernisierung von Gebauden privater Eigentlimerinnen und -eigen-
tlimer soll zudem der Wohnraum nachfragegerecht umgebaut werden. Im Blick stehen kénnen dabei Gro-
Be und Zuschnitt der Wohnungen ebenso wie die Ausstattung. Hier stehen insbesondere die Angebote der
Wohnraumférderung der Lander bzw. des sozialen Wohnungsbaus zur Verfligung, die aber nur zu einem Teil
auch genutzt werden; interessant sind in diesem Zusammenhang auch die Angebote, die auf eine gezielte
Verzahnung von Stadtebauférderung und Wohnraumférderung setzen®. Diese Zielsetzung kann sowohl im
Kontext der Quartiersentwicklung verfolgt werden, um fehlende Marktsegmente bzw. Angebotsqualitaten im
Quartier zu schaffen und so die Wohnungsversorgung zu verbessern, als auch auf gesamtstadtischer Ebene
angesiedelt sein.

Obwohl in der Praxis oftmals eine intensive Ansprache und Beratung privater Eigentiimerinnen und Eigenti-
mer stattfindet, bleibt die Wirkung in Form entsprechender Mal3nahmen der Eigentlimerinnen und Eigentu-
mer haufig hinter den Erwartungen zurlck. Grundsatzlich werden die Eigentiimerinnen und Eigentimer nur
dort aktiv, wo Sanierungsmaf3nahmen wirtschaftlich sind oder — im Falle von selbstgenutztem Eigentum — den
eigenen Wohnanspriichen entsprechen. Da sich die Aktivitaten zur Eigentiimermobilisierung bislang vor allem
auf Quartiere mit stadtebaulichen Problemlagen und unsicherer Zukunftsperspektive konzentriert haben, ist
die Wirtschaftlichkeit von MalBnahmen oftmals nicht gegeben bzw. mit Risiken verbunden. Die Aktivierung der
Eigentimerschaft und die Initiierung von MaBnahmen in einem Umfang, der tatsachlich das Erscheinungsbild
und die Wohnqualitat in einem Quartier wandelt, gelingt nicht tiberall. Gute Rahmenbedingungen bestehen
dort, wo (unterstitzt oder initiiert durch MalBnahmen der Stadtebauférderung oder andere MaBnahmen der
Quartiersentwicklung) den Eigentiimerinnen und Eigentiimern eine positive Entwicklungsperspektive vermit-
telt werden konnte und sich MaBnahmen durch entsprechend héhere Einnahmen (verbesserte Vermietungs-
chancen, héhere Mieten) rentieren. Durch erganzende Férderangebote (z. B. Hof- und Fassadenprogramme)

5 So besteht etwa in Nordrhein-Westfalen die Mdglichkeit, bei der Férderung von Modernisierungsma3nahmen durch die Wohnraum-
forderung in Gebieten der Programme ,Sozialer Zusammenhalt” und ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” auf die Einrdumung
von Belegungsbindungen zu verzichten. In Brandenburg wird die Modernisierungsforderung raumlich auf bestehende Gebietskulis-
sen, insbesondere Sanierungsgebiete, beschrankt.
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wird dies unterstitzt. Die Ansprache und Beratung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer wirkt dann als Kata-
lysator, um die vorhandenen Chancen zu vermitteln und Hemmnisse (etwa fehlende Kenntnisse der Eigenti-
merinnen und Eigentiimer zu moglichen MaBnahmen) zu tiberwinden.

Blickt man auf Quartiere, die nicht vor den beschriebenen Herausforderungen stehen, sind die Rahmenbedin-
gungen firr Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer andere. Die
Standortqualitdten lassen dann eine weiterhin positive kleinrdumige Marktentwicklung erwarten. Investitio-
nen werden von vermietenden Eigentiimerinnen und Eigentlimern in der Gewissheit getatigt, dass sie sich
durch ein hoheres Mietniveau refinanzieren lassen.

Vorausschauender altersgerechter Umbau

Auch die Schaffung von altersgerechtem bzw. barrierefreiem Wohnraum kann als quartiersbezogene oder als
gesamtstadtische Zielsetzung Ausgangspunkt fiir die Eigentiimermobilisierung sein. Mit Blick auf die zuneh-
mende Alterung unserer Gesellschaft wird in vielen Stadten durch entsprechende Beratungsangebote oder
zum Teil auch eigene Férderungen auf die Mobilisierung privater Eigentimerinnen und Eigentiimer in der
gesamten Stadt hingewirkt. Auf Quartiersebene wird die Schaffung altersgerechter Wohnungsangebote teil-
weise in den Gebieten der Stadtebauférderung verfolgt. Umfangreiche Erfahrungen bestehen zudem aus dem
Forschungsprojekt,Altersgerecht Umbauen” des Bundesbauministeriums und des BBSR. In diesem zeigte sich
insbesondere, dass selbstnutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer kaum zu einer praventiven Reduzierung
von Barrieren in der Wohnung/dem Gebdude motiviert werden kénnen. Die Anpassung wird in den tberwie-
genden Féllen erst dann in Betracht gezogen, wenn sie aufgrund korperlicher Einschrankungen notwendig
wird.

Fir vermietende Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer gilt wiederum, dass nur wirtschaftliche Manah-
men umgesetzt werden, die héhere Mieteinnahmen bzw. eine bessere Vermietbarkeit oder eine Kostenredu-
zierung versprechen. Es ist davon auszugehen, dass es noch schwieriger ist, privaten Einzeleigentiimerinnen
und -eigentiimern mdgliche wirtschaftliche Vorteile eines altersgerechten Umbaus zu vermitteln als etwa
Vorteile einer Sanierung oder Modernisierung. MaBnahmen werden am ehesten im Rahmen einer ohnehin
geplanten oder durch die Eigentiimermobilisierung angeregten UmbaumafBnahme erfolgen. Es spricht daher
viel dafir, beide Zielsetzungen in Verbindung zu denken.

Altersgerecht umbauen

Mit dem Forschungsprojekt wurde das KfW-Programm ,Altersge-
recht Umbauen” zwischen 2010 und 2012 durch Modellvorhaben
begleitet. Es sollte zur Weiterentwicklung des Programms beitragen. Altersgerecht umbauen -
Neben Fragen der technischen Umsetzung und Finanzierung von Mehr Lebensqualitit durch
. . . weniger Barrieren

MaBnahmen waren die Ansdtze zur Aktivierung und Beratung der

Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer nur ein Aspekt des
Projektes. Bei 5 der 14 Modellvorhaben standen Beratungen zum al-
tersgerechten Umbau fiir diese Zielgruppe explizit im Vordergrund.

Quelle: BMVBS 2013
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Energetische Sanierung

Bei der gesamtgesellschaftlichen Aufgabe des Klimaschutzes erfahrt der Gebdaudebestand mit seinem Ener-
giebedarf eine besondere Aufmerksamkeit. Auf Bundesebene besteht daher das Ziel der energetischen Sa-
nierung von Gebauden. Hierzu gehort zum einen die Reduzierung des Energieverbrauchs durch Dammung
und zum anderen eine energieeffiziente Strom- und Warmeversorgung zunehmend auf Basis regenerativer
Energien. Sofern es sich um MalBnahmen an einzelnen Gebaduden handelt, ist es aus Klimaschutzaspekten we-
nig relevant, ob diese in einem Quartierskontext oder rdumlich unabhdngig voneinander umgesetzt werden.
Obwohl in den meisten gréeren Stadten Angebote zur Energieberatung vorhanden sind, verlauft die ener-
getische Sanierung des Gebdudebestands in Deutschland schleppend (vgl. IWU 2018: 148).6 Energetische Sa-
nierungsmafinahmen senken zwar die Heizkosten, dennoch rentieren sich die Manahmen allein aus diesen
Einsparpotenzialen derzeit oftmals nicht. Dies gilt insbesondere fiir Vermieterinnen und Vermieter, die nicht
von den geringeren Heizkosten profitieren. Entsprechend stehen energetische SanierungsmalRnahmen teil-
weise auch in der Kritik, wenn damit verbundene Mieterhhungen nicht durch deutlich geringere Heizkosten
fur die Mieterschaft kompensiert werden. Hinzu kommen zum Teil technische Herausforderungen, wie etwa
die Ddmmung griinderzeitlicher bzw. denkmalgeschuitzter Fassaden.

Energetische Stadtsanierung

Mit der Begleitforschung sollten zwischen 2013 und 2017 in 63 Pilot-
projekten die Umsetzung des KfW-Programms untersucht und Hin-
weise flr die Weiterentwicklung des Programms generiert werden.
Im Fokus des Erkenntnisgewinns standen die Instrumente der ener-
getischen Quartierskonzepte und des Sanierungsmanagements. Die
Aktivierung und Beratung von Immobilieneigentiimerinnen und
-eigentiimern sind Aufgaben des Sanierungsmanagements. Selbst-
nutzende Eigentiimerinnen und Eigentiimer waren vor allem kurz
nach dem Erwerb der Immobilie am offensten fiir energetische Sa-
nierungsmafBnahmen. Als besondere Herausforderung wurde im
Programm die Aktivierung von WEG sowie die Initiilerung gemeinsa- e e e
mer MalBnahmen mehrerer Eigentlimerinnen und Eigentliimer iden- in der Praxis III

tifiziert. Firr letzteres konnten Erfolge insbesondere in Quartieren mit fremmtm——
bestehenden Sanierungssatzungen verbucht werden.

P 0

ergetische
StadiSanierung

Quelle: BMUB 2017

Eine Fokussierung auf ausgewdhlte Quartiere erhélt bei der Eigentiimermobilisierung fir MaBnahmen der
energetischen Sanierung eine héhere Bewandtnis, wenn auch gebaudelibergreifende MaBnahmen, z. B. zur
Energieversorgung (Nahwarme), angeregt werden sollen. Diese Ansadtze haben sich im Rahmen der Begleit-
forschung ,Energetische Stadtsanierung” jedoch als schwierig herausgestellt. Dies liegt nur in Teilen in der
fehlenden Bereitschaft der Einzeleigentliimerinnen und -eigentiimer begriindet. Hinzu kommen Aspekte der
Wirtschaftlichkeit aber auch bestehender Regularien im Energiesektor (z. B. in Bezug auf die Mitversorgung
anderer Gebdude).

6 Eine umfassende und kontinuierlich fortgeschriebene Datenbasis zum energetischen Zustand und SanierungsmalBnahmen in
Deutschland fehlt jedoch, so dass prazisere Aussagen zu den Trends der letzten Jahre schwierig sind.

Bestehende Erkenntnisse zur Eigentimermobilisierung BBSR-Online-Publikation 06/2022



Mobilisierung privater Eigenttiimer fiir den Stadte- und Wohnungsbau 31

Wirtschaftlichkeit als zentraler Faktor

Durch die zahlreichen Projekte und Aktivitdten konnten bereits erfolgreich private Eigentiimerinnen und Ei-
genttimer mobilisiert werden. Blickt man auf vermietende Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer ist flir eine
gelingende Mobilisierung entscheidend, inwieweit die beworbenen bzw. empfohlenen MaBnahmen fiir diese
wirtschaftlich sind. In Quartieren mit stadtebaulichen und/oder sozialen Problemlagen - die bislang meist im
Fokus der Eigentiimermobilisierung standen - sind die Rahmenbedingungen hierfiir schwieriger als in Quar-
tieren ohne solche Herausforderungen. Unter diesem Gesichtspunkt erhélt der Aspekt der Wirtschaftlichkeit
bei der Eigentiimermobilisierung und insbesondere -beratung bislang haufig eine zu geringe Aufmerksamkeit.

Quartiersentwicklung und Verbesserung des Wohnumfelds

Der Zustand und die Gestaltung des Wohnumfeldes und des Quartiers haben Einfluss auf die Bewirtschaftung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Daher ist ein Eigeninteresse der privaten Eigentimerinnen und Eigen-
timer an einem attraktiven Wohnumfeld anzunehmen. Dies ist Ausgangspunkt dafiir, bei der Eigentiimermo-
bilisierung MaBnahmen im &ffentlichen Raum in den Blick zu nehmen. In den Stadtebauférderprogrammen
ist diese Zielrichtung der Aktivierung von privaten Eigentimerinnen und Eigentiimern fiir das Quartier eher
selten anzutreffen, sondern es stehen EinzelmaBnahmen im Fokus. Bei den Programmen ESG und KIQ beschaf-
tigten sich hingegen viele Modellvorhaben auch mit MaBnahmen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer im
offentlichen Raum.

Die Adressierung privater Eigentiimerinnen und Eigentiimer geht dabei Uber eine Beteiligung an geplanten
MaBnahmen der 6ffentlichen Hand hinaus. Vielmehr sollen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer selbst (in
Abstimmung mit der Kommune) MaBnahmen umsetzen. Dazu gehdrten in den Forschungsfeldern ESG und
KIQ MaBnahmen zur Erhéhung der Sauberkeit (Millsammelaktionen, Einstellung eines Quartiershausmeis-
ters) und der Gestaltung (Begriinung/Bepflanzung des Wohnumfeldes, Gestaltung des StraBenraums und der
Hauseingange). Neben MaBnahmen im offentlichen Raum wurden teilweise auch MalBnahmen zur Verbesse-
rung des Images des Quartiers angeregt (Pressearbeit, Veranstaltungen). Unter dem Aspekt des Marketings
konnen auch MaBnahmen zugeordnet werden, die dazu dienen, neue Mietergruppen anzusprechen. Neben
der Imagearbeit gab es einzelne Modellvorhaben in den Projekten, die eine abgestimmte Vermarktung bzw.
Vermietungspraxis zum Ziel hatten (z. B. ESG Duisburg-Hochfeld).

Im Vergleich zur Eigentiimermobilisierung mit dem Ziel der Sanierung von Gebauden (s.0.) handelt es sich bei
der Mobilisierung fir MaBnahmen im 6ffentlichen Raum bzw. des Quartiersmarketings in der Regel nicht um
individuelle MaBnahmen einzelner Eigentimerinnen und Eigentimer. Mit der Eigentiimermobilisierung wird
gleichzeitig ein gemeinsames Handeln der Eigentimerinnen und Eigentiimer angestrebt. Die notwendige Ab-
stimmung zwischen diesen und entstehende Trittbrettfahrerprobleme machen die Eigentiimermobilisierung
in diesem Themenfeld deutlich schwieriger (siehe Kapitel 2.4). Hinzu kommt, dass fiir MaBnahmen im &ffent-
lichen Raum bzw. des Marketings noch schwieriger der Mehrwert fir die Eigentlimerinnen und Eigentiimer
(verbesserte Vermietungssituation, Einnahmesteigerung) bemessen und vermittelt werden kann.

Nicht verwunderlich ist es daher, dass bei den MalBnahmen im offentlichen Raum bislang gute Erfahrungen
vor allem mit solchen gemacht wurden, die mit geringem Aufwand und Kosten umgesetzt werden konnten.
Sobald Investitionen im 6ffentlichen Raum zur Diskussion stehen, sinkt die Bereitschaft der privaten Eigenti-
merinnen und Eigentiimer, sich auch im Umfeld ihrer Immobilien einzubringen, da es die ureigene Aufgabe
der Kommune ist. Allerdings kann bei Investitionen in den 6ffentlichen Raum auch die Motivation, sich fir das
Gemeinwohl zu engagieren, ausschlaggebend sein.
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2.3 Formen und MaBBnahmen der Mobilisierung von Eigentiimerinnen und
Eigentiimern

In den bislang umgesetzten Projekten zur Eigentimermobilisierung haben sich drei wesentliche Schritte he-
rauskristallisiert: die Sensibilisierung, die Aktivierung und die Beratung (vgl. BBSR 2015: 45). Darliber hinaus
konnen Dienstleistungen fiir die Eigentiimerinnen und Eigentliimer angeboten werden. Dies ist in den friihe-
ren Forschungsprojekten punktuell bereits erfolgt. Bislang wurde dies jedoch nicht als eigenstandiger Schritt
bzw. MaBnahme herausgestellt oder in den Fokus geriickt. Moglichkeiten zur Forderung von MaBBnahmen
(z. B. iber Hof- und Fassadenprogramme) flankieren diese Schritte der Mobilisierung und kénnen zusatzliche
Impulse setzen und Hiirden der Wirtschaftlichkeit senken.

Sensibilisierung

Mit der Sensibilisierung sollen die privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer zunachst auf die Herausforde-
rungen aber auch auf Chancen im Quartier aufmerksam gemacht werden. Zu den MalBnahmen gehéren u. a.
Presseartikel, Veranstaltungen zur Diskussion von Herausforderungen oder zur Information tber die Woh-
nungsmarktsituation. Durch die Sensibilisierung sollen Grundlagen fiir die Investitionsbereitschaft der Eigen-
tiimerinnen und Eigentlimer gelegt werden. Einerseits kann die Transparenz tber die Marktsituation je nach
Marktlage die bestehenden Chancen, durch Investitionen die Nachfrage zu starken bzw. hdhere Mietpreise
durchzusetzen, verdeutlichen. Andererseits konnen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer dafiir sensibilisiert
werden, dass gerade abgestimmtes Handeln zu einer Verbesserung fiihren kann.

Aktivierung

In der Aktivierungsphase werden die Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer angesprochen und fiir Mal3-
nahmen an den Gebduden oder im Wohnumfeld geworben. Die Erfahrungen aus den umgesetzten Projekten
haben gezeigt, dass eine individuelle Ansprache zwar aufwandiger ist als etwa die Durchfiihrung von Veran-
staltungen oder die Presse- und Offentlichkeitsarbeit, jedoch deutlich effektiver ist und eher auch die Inan-
spruchnahme von Beratungsangeboten und die Umsetzung von MaBnahmen zur Folge hat. Die Aktivitaten
zur Aktivierung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer reichen vom personlichen Anschreiben (z. B. mit Bera-
tungsgutscheinen) bis hin zur personlichen Ansprache.

Beratung

Die Beratung der Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer kann zu unterschiedlichen Themen erfolgen. Hier-
zu zdhlen die Bewirtschaftung, die Sanierung bzw. Modernisierung (notwendige bzw. sinnvolle MaBBnahmen,
Realisierungsmoglichkeiten; auch in Bezug auf Energieeffizienz oder Altersgerechtigkeit), die Aufwertung des
Wohnumfeldes, der Umbau oder die Umnutzung sowie die Moglichkeiten der Finanzierung und Forderung
(vgl. MBWSV NRW 2011: 19). Zu unterscheiden ist zudem eine allgemeine Beratung von einer individuellen
Beratung, die gezielt auf die konkrete Immobilie und die spezifische Situation der Eigentiimerin oder des Ei-
gentlimers eingeht. Letztere hat sich als erfolgreicher erwiesen, um tatsachlich MalBnahmen bei den Eigenti-
merinnen und Eigentliimern anzuregen. In KIQ aber auch bei Eigentliimerberatungen, die in Stadtebauforder-
gebieten angeboten werden, hat die Beratung zur Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen - angesichts der hohen
Bedeutung als Entscheidungskriterium fiir die Eigentiimerinnen und Eigentiimer — einen (zu) geringen Stel-
lenwert.

Unterschieden werden kénnen auch eher passive Beratungsangebote von der aufsuchenden Beratung. Letz-
tere kombiniert gewissermalen die persdnliche Ansprache der Aktivierung (s.0.) mit einem Beratungsange-
bot. Eigentliimerinnen und Eigentiimer, bei deren Immobilien Bedarf fiir MaBnahmen gesehen wird, werden
gezielt und mit Bezug auf konkrete Beratungsbausteine angesprochen.
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Dienstleistungen

Dienstleistungen werden den Eigentiimerinnen und Eigentiimern im Zuge der Beratung in Form von erstell-
ten Konzepten, Gutachten oder Gestaltungsentwiirfen angeboten. In einigen Modellvorhaben wurde zudem
der Verkauf von Gebauden unterstiitzt, etwa indem Immobilien auf einer dafiir erstellten Internetseite oder
der stadtischen Homepage prasentiert wurden, im offentlichen Raum auf Gebaude aufmerksam gemacht
wurde oder Steckbriefe mit ersten Einschatzungen zum Aufwand einer Sanierung erstellt wurden. Ein solches
Transaktionsmanagement unterstitzt verkaufswillige Eigentiimerinnen und Eigentiimer und soll die Gebdude
vor allem in die Hande neuer, sanierungsbereiter Eigentiimerinnen und Eigentiimer bringen.

Denkbar - aber bislang kaum von Relevanz - sind dariiberhinausgehende Ubernahmen der Abwicklung und
Umsetzung von MalBnahmen. So kdnnte zum einen bei Eigentiimerinnen und Eigentiimern, die nicht von der
Sinnhaftigkeit und Wirtschaftlichkeit einer MalBnahme Ulberzeugt werden kdnnen, das Risiko ilbernommen
werden (z. B. Durchfiihrung und garantierte Miethéhe nach der MaBBnahme). Zum anderen kdnnte der Ab-
stimmungs- und Kooperationsaufwand bei MaBnahmen mehrerer Eigentiimerinnen und Eigentiimer durch
entsprechende Vorarbeiten bis zur fertigen Konzeption reduziert werden. Uber die meist mit der Eigentiimer-
mobilisierung beauftragten Dienstleister ist dies jedoch kaum zu bewerkstelligen. Ein Schritt in diese Richtung
ist die intensive Begleitung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer auch wahrend der Planung und Umsetzung
der MalBnahmen.

2.4 Eigentimerkooperation
Hintergriinde und Ziele der Eigentiimerkooperation

Bereits in der Darstellung der Ziele der Eigentiimermobilisierung in Kapitel 2.2 ist deutlich geworden, dass bei
den jeweiligen Zielsetzungen entweder einzelne Eigentimerinnen und Eigentiimer mit ihren Entscheidungen
im Vordergrund stehen oder aber eine Zusammenarbeit mehrerer Eigentiimerinnen und Eigentiimer zur Um-
setzung von Mallnahmen notwendig ist. Insbesondere MalBnahmen im 6ffentlichen Raum bzw. Wohnumfeld
sind in der Regel nur bei einem abgestimmten Handeln der Eigentiimerinnen und Eigentliimer méglich. Dafiir
gibt es drei zentrale Griinde:

= MalBnahmen in groBerem Umfang (z. B. Einrichtung/Gestaltung einer 6ffentlichen Freiflache) tbersteigen
die Moglichkeiten eines einzelnen. Neben dem finanziellen Aufwand sind auch eine Abstimmung und
Uberzeugungskraft gegeniiber der Kommune oder dem Eigentiimer bzw. der Eigentiimerin der Fliche not-
wendig. Ein Zusammenschluss aus Eigentimerinnen und Eigentiimern hat hierbei eine deutlich bessere
Verhandlungsposition.

= Malnahmen, die mehrere Grundstticke einschlieen, wie etwa die Umgestaltung eines Blockinnenbereichs
oder z. B. eine einheitliche Gestaltung oder Bepflanzung von Eingangsbereichen, kdnnen nur gemeinsam
von den betreffenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern realisiert werden.

® Die Bereitschaft von einzelnen Eigentliimerinnen und -eigentiimern, MaBnahmen im o6ffentlichen Raum
umzusetzen, die nicht nur Vorteile fiir sie selbst mit sich bringen, sondern auch fiir benachbarte Immobili-
en, ist gering. Nur wenn auch die ebenfalls profitierenden Nachbareigentiimerinnen und -eigentiimer sich
beteiligen, steigt diese Bereitschaft.

Doch auch bei individuellen SanierungsmalBnahmen an Gebauden kann ein abgestimmtes Handeln die Inves-
titionsbereitschaft der Eigentiimerinnen und Eigentiimer erhéhen. Der Sanierungszustand und das Erschei-
nungsbild der Gebdude strahlen auch auf die Nachbarschaft aus. Aufeinander abgestimmte Sanierungsmal3-
nahmen an benachbarten Gebauden konnen die Attraktivitat der Wohnungen daher starker erhdhen, als dies
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durch die Sanierung nur eines Gebdudes mdglich ist. Gleichzeitig kdnnen Einsparungen, etwa durch gemein-
same Planung, Beauftragung von Handwerksbetrieben oder Materialbestellungen, entstehen.

Insofern zielen Eigentliimerkooperationen darauf, die genannten Chancen zu nutzen und gegeniiber dem un-
abgestimmten, individuellen Handeln einen Mehrwert fir alle Eigentiimerinnen und Eigentimer sowie das
Quartier als Ganzes zu erzielen.

Vorgehen, Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Erfahrungen in der Mobilisierung von Eigentlimerkooperationen bestehen vor allem durch das Programm
ESG und in den Modellprojekten zur Erprobung von wohnungsbezogenen Eigentiimer- und Standortgemein-
schaften in Nordrhein-Westfalen. Auch in einigen der Modellvorhaben von KIQ stand die Zusammenarbeit von
Eigentliimerinnen und Eigentiimern im Vordergrund.

Fur den Aufbau von Eigentiimerkooperationen ist eine reine Sensibilisierung, Aktivierung und Beratung (siehe
Kapitel 2.3) nicht ausreichend. In den Programmen wurde der Kooperationsaufbau durch Moderatorinnen oder
Moderatoren intensiv begleitet. In einigen ESG-Modellvorhaben nahmen diese sogar eine Kimmererfunktion
ein. Bei den sehr passiv agierenden Eigentiimerinnen und Eigentiimern konnten nur durch eine aktive Rolle
der Moderation (bis hin zur Ubernahme der Umsetzung) tiberhaupt MaBnahmen umgesetzt werden. Auch in
den Modellprojekten in Nordrhein-Westfalen war zundchst eine reine Unterstiitzung durch Moderationsleis-
tungen vorgesehen. Schnell zeigte sich jedoch, dass die Eigentiimerschaft mit der Schaffung von Grundlagen
(Identifizierung von Handlungsbedarfen, Erarbeitung von MaBhahmen) und der Selbstorganisation tberfor-
dert waren. Die Moderatorinnen bzw. Moderatoren tibernahmen daher nach Bedarf weitere Aufgaben.

Die Mobilisierung einer Eigentiimerkooperation war in den Projekten erfolgreich, wenn MalBnahmen im Vor-
dergrund standen, die zwar ein abgestimmtes Handeln erfordern, aber durch individuelle Investitionen der Ei-
gentlimerinnen und Eigentlimer an ihren Gebduden durchgefiihrt werden. Sobald gemeinsame Investitionen
notwendig waren und insbesondere grundstiicksiibergreifende Projekte diskutiert werden (z. B. Zusammen-
legung und gemeinsame Gestaltung von Blockinnenbereichen), hat sich eine gro3e Zuriickhaltung der Eigen-
tiimerinnen und Eigentliimer gezeigt. Diese entsteht zum einen aufgrund der hohen Kosten bei unsicherem
Mehrwert, des komplexen Organisations- und Regelungsbedarfs und der Einrdumung von Nutzungs- oder
Wegerechten fiir Externe. Zum anderen hemmt das Trittbrettfahrerproblem die Bereitschaft zu gemeinsamen
MaBnahmen. Im &ffentlichen Raum aber ggf. auch im Blockinnenbereich profitieren potenziell auch Eigentu-
merinnen und Eigentiimer, die sich nicht beteiligen, von den Vorteilen der Investitionen. Fiir die Eigentiimerin-
nen und Eigentlimer ist es demnach glinstiger, darauf zu spekulieren, dass die anderen Eigentlimerinnen und
Eigentlimer aktiv werden und sich selbst zurlickzuhalten. Zudem sinkt die Bereitschaft zu investieren, wenn
davon andere (,unverdientermal3en”) mitprofitieren.

Das Trittbrettfahrerproblem lieBBe sich tber den Ansatz der Housing Improvement Districts (HID) auflsen.
Hierbei werden die Eigentlimerinnen und Eigentlimer eines abgegrenzten Gebietes zur Mitfinanzierung von
MaBnahmen verpflichtet, wenn ein bestimmter Anteil der Eigentiimerinnen und Eigentiimer diesen zustimmt.
Grundgedanke ist, dass die Initiative aus der Eigentliimerschaft selbst kommt und sich die Eigentlimerinnen
und Eigentiimer zur Bildung eines HIDs organisieren. Inwieweit dies gelingen kann, wurde in den Modellpro-
jekten in Nordrhein-Westfalen erprobt. Aufgrund des geringen Erfolgs, (selbst mit Einsatz einer Moderation)
Kooperationen aufzubauen, wurde die notwendige Gesetzesgrundlage zur Bildung von HIDs in NRW nicht
verabschiedet. Aktuell besteht nur in Hamburg eine HID-Gesetzgebung, die jedoch (mit Ausnahme des HID
Steilshoop) nicht zur Anwendung kommt.

Mehr und bessere Erfahrungen gibt es mit der Bildung von Business Improvement Districts (BID), die sich mit
gleicher Grundidee auf den Zusammenschluss von Einzelhdndlern und Immobilieneigentiimern in Innen-
stadten und Zentren bezieht. Grundlage hierfir sind entsprechende Gesetze, wie etwa das Hessische ,Gesetz
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zur Starkung innerstadtischer Geschéaftsquartiere (INGE)” oder das ,Gesetz zur Starkung der Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gewerbezentren (GSED)” in Hamburg. Auch die ,Quartiersinitiative Niedersachsen” (sie-
he Kapitel 2.1) lasst sich in diese Zielrichtung einordnen.

Um ohne Verpflichtung, wie sie ein HID ermdglichen wiirde, die Kooperation von Eigentiimerinnen und Eigen-
tlimern zu initiieren, misste deren Kooperationsaufwand reduziert werden. Vorstellbar ist etwa die Konzepti-
on von MaBnahmen, fiir die dann ,nur noch” die Zustimmung der Eigentlimerinnen und Eigentiimer gewon-
nen werden muss (beispielsweise Konzeption und Standortpriifung fir ein Nahwarmenetz und anschliefende
Gewinnung der Eigentiimerinnen und Eigentimer).

2.5 Raumliche Ebene der Eigentiimermobilisierung

Die starke Verkniipfung der Aktivitdten zur Mobilisierung privater Eigentimerinnen und Eigentiimer mit der
Stadtebauférderung und anderen Forder- und Forschungsprogrammen bedingt, dass in der Regel ein aus-
gewahltes Quartier im Fokus steht. Die Mobilisierung und die MaBnahmen, fiir die die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer gewonnen werden sollen, stehen im Kontext der Stabilisierung bzw. Aufwertung dieser Quartiere.
Durch den Bezug zu einem ausgewdhlten Quartier wird zudem die Vernetzung von Eigentiimerinnen und
Eigentiimern benachbarter Immobilien und die Initiierung von Eigentiimerkooperationen (siehe Kapitel 2.4)
moglich.

Durch die Fokussierung auf einzelne Gebiete sind fiir die Eigentiimermobilisierung spezifische Rahmenbe-
dingungen gegeben. So wird zum Teil ein Biiro im Quartier mit einer Ansprechperson eingerichtet. Dieses soll
eine unkomplizierte Kontaktaufnahme fiir die Eigentiimerinnen und Eigentiimer ermdglichen. Allerdings hat
eine solche Vor-Ort-Prasenz im Themenfeld eine viel geringere Relevanz als etwa bei starker auf die Bewohner-
schaft ausgerichteten Quartiersmanagements. Klammert man Quartiere mit hohen Selbstnutzerquoten aus,
wohnt ein grof3er Anteil der Immobilieneigentiimerinnen und -eigentlimer selbst nicht im Quartier. Wo eine
Ansprechperson erreichbar ist, hat daher keine hervorgehobene Bedeutung.

Ein ausgewahltes Quartier schréankt den Adressatenkreis ein. Entsprechend kdnnen eine intensivere Ansprache
und Beratung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer umgesetzt werden. Diese hat sich als wesentlich heraus-
gestellt, um Eigentimerinnen und Eigentliimer iberzeugen zu kdnnen (siehe Kapitel 2.3). So stellte sich bei-
spielsweise im KIQ-Modellvorhaben in Magdeburg das anfangs ausgewahlte Quartier als zu grof heraus, um
mit den verfligbaren Ressourcen intensive Aktivitaten zur Ansprache und Beratung durchzufiihren. Es wurden
daraufhin Fokusquartiere innerhalb des Gesamtgebietes definiert (vgl. BBSR 2015: 114). In der Intensitat, mit
der die Eigentlimermobilisierung auch in vielen Stadtebauférderungsgebieten betrieben wird, ware sie ge-
samtstadtisch fiir eine Kommune nicht zu leisten.

Fir die Wirkung der Eigentiimermobilisierung hat der Quartierskontext einen positiven Effekt — zumindest,
wenn Quartiere mit Destabilisierungstendenzen und ausbleibenden Investitionen in den Gebaudebestand
betrachtet werden. Hier kénnen durch die erfolgreiche Gewinnung von Eigentiimerinnen und Eigentiimern
zur Umsetzung von Sanierungsmafnahmen Ansteckungseffekte erzielt werden. Die MaBhahmen selbst zeu-
gen von den immobilienwirtschaftlichen Mdglichkeiten im Quartier und kdnnen weitere Eigentiimerinnen
und Eigentiimer zur Sanierung bewegen. Tendenziell kdnnen durch die Eigentiimermobilisierung dann mehr
Gebaudesanierungen erreicht werden, als tatsachlich Eigentiimerinnen und Eigentlimer angesprochen oder
beraten wurden.’

7 Umgekehrt geht selbstverstandlich nicht aus jedem Beratungskontakt auch eine umgesetzte MaBnahme hervor.
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2.6 Bedeutung von intermedidren Organisationen (Intermedidaren)

Die Ansprache und Beratung privater Eigentliimerinnen und Eigentlimer ist mit erheblichem Aufwand ver-
bunden. Nicht zuletzt deswegen sind Aktivitaten in den Kommunen bislang fast ausschlie3lich auf geférderte
und zeitlich befristete Projekte beschrankt. Intermediare konnen hier eine wichtige Rolle Gibernehmen, um aus
kommunaler Sicht den Aufwand zu reduzieren und insbesondere um den Zugang zu Privateigentiimerinnen
und -eigentiimern zu erleichtern. Als Intermedidre kommen potenziell alle Strukturen in Frage, in denen die
private Eigentiimerschaft organisiert ist bzw. die ohnehin mit dieser in Kontakt stehen. Allein aufgrund ihrer
Verbreitung bieten sich insbesondere Eigentiimervereine an, um die Rolle als Intermedidr zu Gbernehmen.
Denkbar sind jedoch beispielsweise auch Eigentlimerstandortgemeinschaften, Stadtteilvereine/-genossen-
schaften u. a. (sofern hier Eigentiimerinnen oder Eigentliimer beteiligt sind) oder professionelle Immobilienun-
ternehmen im Quartier.

Intermedidre konnen die Ansprache privater Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer erleichtern. Sie verfu-
gen durch ihre Mitglieder bzw. Beteiligte bereits tiber Kontakte in die Eigentiimerschaft und kdnnen bestehen-
de Informations- und Kontaktkandle nutzen. Zudem profitieren sie von einem Vertrauensvorschuss. Eigenti-
mervereine vertreten die Interessen ihrer Mitglieder. Entsprechend bestehen von Seiten der Eigentlimerinnen
und Eigentlimer kaum Vorbehalte, was bei einer Ansprache durch die Kommune ggf. anders sein kann. Fiir die
Kommunen bilden die Intermediaren einen stabilen Kooperationspartner, tGiber den zum Beispiel auch eine
Einbindung der Interessen privater Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer in Gremien und der Strategieent-
wicklung maoglich ist.

Die Zusammenarbeit zwischen Kommunen und Eigentiimervereinen wurde in den Programmen KIQ und IdEE
erprobt. Ausgangspunkt war u. a. ein zunehmendes Interesse von Haus & Grund sowohl auf Bundesebene
als auch in einigen lokalen Vereinen, sich in Fragen der Stadt- und Quartiersentwicklung einzubringen. Die
Kommunen und die 6rtlichen Haus & Grund Vereine steuerten gemeinsam die Ansprache und Beratung der
privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer, die zum Teil Gber Partner bzw. Beauftragte, zum Teil durch die
Eigentlimervereine selbst erfolgten. Die Zusammenarbeit war in den meisten Kommunen Neuland und es
wurden (unterschiedlich stabile) Strukturen der Zusammenarbeit aufgebaut. Die Vorgehensweisen in der An-
sprache und die Angebote an Beratung und Dienstleistung (z. B. Konzepterstellung) an die Eigentlimerinnen
und Eigentiimer unterschieden sich hingegen kaum von den Ansatzen in Stadtebauférderungsgebieten oder
anderen Programmen.

Ergebnis von KIQ war, dass Eigentiimervereine theoretisch geeignet sind, als Akteur in der Stadt- und Quartier-
sentwicklung wirksam zu werden und insbesondere die Mobilisierung privater Eigentlimerinnen und Eigen-
tlimer voranzubringen. Allerdings haben sich in der Realisierung auch Hiirden gezeigt. Die Eigentliimerver-
eine verfligen Uber eingeschrénkte Ressourcen - insbesondere bei ehrenamtlicher Geschéftsfiihrung — und
kdénnen nicht ohne Weiteres die aufwandige Aufgabe der Eigentiimermobilisierung leisten. Zudem fallt ein
Engagement in der Stadt- und Quartiersentwicklung nicht unter die originaren Leistungen der Vereine, so
dass Legitimationsprobleme in der Verwendung der Mitgliedsbeitrage entstehen kdnnen. Fiir ein breiteres En-
gagement missen sich die Vereine daher — unter Einbezug ihrer Mitglieder — neu in diese Richtung aufstellen.
Hierflir muss den Eigentlimerinnen und Eigentlimern der Mehrwert eines solchen Engagements der Eigenti-
mervereine plausibel sein. Die Erkenntnisse von KIQ haben leider kaum zu Nachahmerprojekten gefiihrt.

2.7 Zwischenfazit: Rahmenbedingungen und Erfolgsfaktoren der
Eigentiimermobilisierung

Die Erfahrungen und Erkenntnisse der Stadtebauférderung und der vorhergehenden Forschungsprojekte ha-
ben gezeigt, dass durch die gezielte Aktivierung und Mobilisierung private Einzeleigentiimerinnen und -ei-
genttmer fir MaBnahmen an und um ihre Immobilien gewonnen werden kdnnen. Die bisherigen Projekte
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unterschieden sich in ihrem Kontext, der Mobilisierungsstrategie und den damit verbundenen Aktivitaten
sowie den Handlungsfeldern und Zielen der Eigentiimermobilisierung (siehe nachfolgend Abb. 4). In den vor-
hergehenden Kapiteln ist jedoch deutlich geworden, dass fiir das Gelingen entsprechende Voraussetzungen
und Ansétze notwendig sind. Zudem gelingt es nicht fir alle Ziele und Themen gleichermaflen, Einzeleigentu-
merinnen und -eigentiimer zu mobilisieren. Zentrale Faktoren sind:

® Intensitat: Durch die Eigentiimermobilisierung kdnnen insbesondere dann in gréBerem MalRe Immobilie-
neigentiimerinnen und -eigentiimer zu MaBnahmen bewegt werden, wenn eine intensive Einzelansprache
und individuelle Beratung durchgefiihrt werden.

m Ressourcen: Fiir die intensive Eigentiimeraktivierung braucht es entsprechende Personalressourcen. So
fanden die bisherigen Projekte im Kontext einer Forderung bzw. mindestens einer Unterstiitzung durch
Moderationsleistungen statt. Nachahmerprojekte, die ohne Férderung aktiv geworden sind, konnten nicht
gefunden werden.

® Perspektive: Wichtiges Entscheidungskriterium fiir die Umsetzung von MaBnahmen fiir die Eigentimerin-
nen und Eigenttiimer ist die Wirtschaftlichkeit. In Stadten und Quartieren mit riicklaufiger Wohnungsnach-
frage, wie sie oftmals in Gebieten des friiheren Stadtumbau-Programms vorherrschten, sind Investitionen
mit wirtschaftlichen Risiken verbunden. Um eine kritische Masse an Eigentliimerinnen und Eigentiimern fir
MaBnahmen zu gewinnen, muss eine positive Perspektive fiir das Quartier erkennbar werden. Gelungen ist
dies oftmals in der Kombination aus Impulsen der StadtebauférderungsmalBnahmen, einer sich verbessern-
den Marktsituation, der Transparenz liber die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung und der Eigentiime-
raktivierung. In Gebieten mit stabilerer Wohnungsnachfrage ist tendenziell von einfacheren Ausgangsbe-
dingungen fir die Aktivierung der Eigentimerschaft auszugehen.

= Aufwand der Koordination und Kooperation: Bislang gelingt meist die Aktivierung der Eigentiimerschaft
zu individuellen MaBnahmen. Bereits die Initiierung von aufeinander abgestimmten MaBnahmen ist jedoch
mit einem hohen Vernetzungs- und Koordinationsaufwand sowohl fiir die mit der Aktivierung betrauten
Akteuren als auch fiir die Eigentiimerinnen und Eigentiimer verbunden. Kooperationen im Sinne gemeinsa-
mer Investitionen sind in den bisherigen Projekten nur in Ausnahmefallen gelungen. Um diese auf den Weg
zu bringen sowie koordinierte Malnahmen zu vereinfachen, misste fiir die Eigentiimerinnen und Eigen-
timer durch eine zentrale Organisation (und ggf. Umsetzung) der Aufwand reduziert und Verantwortung
abgenommen werden.

® |ntermedidre: Akteure und Organisationen, die ein Bindeglied zwischen Kommune und Einzeleigenti-
merinnen und -eigentiimern bilden, kdnnen durch bestehende Kontakte und einen Vertrauensvorschuss
eine wichtige Rolle in der Eigentiimermobilisierung einnehmen. Neben der Ansprache und Beratung von
Eigentiimerinnen und Eigentiimern kénnte zudem die Ubernahme von Dienstleistungen bzw. Aufgaben
der Konzeption und Organisation zur Initiierung von koordinierten oder gemeinschaftlichen Mallnahmen
mehrerer Eigentliimerinnen und Eigentiimer beitragen.

® Schnell sichtbare Erfolge: Der Aufbau von Beratungsstrukturen, Kooperationen und insbesondere Eigen-
timerstandortgemeinschaften hat i.d.R. einen langeren Vorlauf und bedarf fiir alle Beteiligten eines langen
Atems. Firr die Motivation der Eigentimerinnen und Eigentiimer als auch der Kooperationspartner ist es
wichtig, moglichst schnell erste kleine Verdanderungen und Erfolge sichtbar zu machen und zu zeigen ,hier
passiert etwas”. Dies konnen kleine Malinahmen der Kommune im &ffentlichen Raum (z. B. verbesserte Sau-
berkeit) oder die schnelle Umsetzung einfacher MaBnahmen durch die Eigentiimerinnen und Eigentiimer
(z. B. Blumenbepflanzungen an Baumscheiben) sein.
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Zukunftsthemen (bislang kaum Beispiele)

Bisherige thematische Schwerpunkte
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3 Fallbeispiele

Ausgehend von den bestehenden Erkenntnissen zur Eigentiimermobilisierung und insbesondere den Erfah-
rungen aus KIQ wurde mit der Studie einerseits in den Vordergrund geriickt, welche neuen Themen sich fiir die
Eigentiimermobilisierung aus den aktuellen Herausforderungen der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung
ergeben. Andererseits wurden die Méglichkeiten zur Starkung von Eigentlimervereinen als Intermedidre der
Eigentiimermobilisierung ergriindet. Hierflir war ein besseres Verstandnis der Organisationsstrukturen von Ei-
genttimervereinen und ihrer derzeitigen Aktivitaiten mit und ohne Bezug zur Stadtentwicklung notwendig.
Daher wurden acht Haus & Grund Vereine ausgewahlt und als Fallstudien untersucht (siehe Kapitel 1.5). Die
Ergebnisse werden im folgenden Kapitel zunéchst fur die einzelnen Fallstudien dargestellt. Dabei liegt der
Fokus auf den Aktivitaten der einzelnen Vereine mit Bezug zu Themen der Stadtentwicklung. Die Erkenntnisse
werden in Kapitel 4 im Querschnitt zusammengefasst und hierbei auch die Mitglieder- und Organisations-
strukturen in den Blick genommen. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse bilden die Grundlage fiir die in Ka-
pitel 5 formulierten Empfehlungen.

3.1 Bad Lauterbergim Harz?

Stadt Bad Lauterberg im Harz

Bundesland/Landkreis Niedersachsen/Goéttingen
Bevolkerungszahl (2020) rd. 10.300
Bevolkerungsentwicklung (2011-2020) -6 %

Mitgliederzahl rd. 425

Entwicklung Mitgliederzahl wachsend
Beschiftigtenzahl (hauptamtlich) keine
Tochtergesellschaften vorhanden nein

Vereinsstrukturen

Der Haus & Grund Verein aus Bad Lauterberg wird ehrenamtlich von einem Fachanwalt fir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht mit Kanzlei in Bad Lauterberg geflihrt. Er integriert die operativen Aufgaben sowie das
Angebot der Rechtsberatung in seine Tatigkeit als Fachanwalt. Die Mitglieder des Vereins stammen aus ganz
Stdniedersachsen. Nach Einschdtzung des Vorsitzenden profitiere der Verein von der durch die Kanzlei ge-
wahrleisteten guten Erreichbarkeit fuir die Mitglieder. Der Verein habe dadurch in den letzten Jahren Mitglieder
hinzugewinnen kénnen.

8  Grundlage der Darstellung ist das Interview mit dem ersten Vorsitzenden des Vereins Haus & Grund Bad Lauterberg u. Umg. e.V.
Andreas Korner.
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Zusammenarbeit mit der Kommune

Der erste Vorsitzende des Vereins habe nach eigener Einschatzung einen ,guten Draht” zur Stadtverwaltung.
Sofern es Abstimmungsbedarf gebe, konnten die Themen ,auf dem kurzen Dienstweg” besprochen und bei
Bedarf der Blirgermeister kontaktiert werden. Darliber hinaus ist der erste Vorsitzende auch Mitglied im Kreis-
tag. In dieser Funktion erhalte er daher im Sinne des Vereins auch auf politischer Ebene Zugang zu lokalen und
regionalen Akteuren.

Bislang gab es keine projektbezogene Zusammenarbeit mit der Kommune. Der Verein hatte nach eigener Aus-
sage ausreichend Kapazitaten, um ein Projekt der Kommune (oder anderer Partner) zu unterstiitzen. Fiir eine
eigene Initiative oder Organisation eines Projektes wiirden sie hingegen nicht ausreichen.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

Wichtige Themen der Stadtentwicklung, die firr die Interessenvertretung und das Beratungsgeschaft des Ver-
eins relevant sind, ergeben sich vor allem aus dem Bevolkerungsriickgang in der Gemeinde und den verander-
ten Nachfragestrukturen. So fiihre nach Beobachtung des Vereinsvorsitzenden die riicklaufige Nachfrage ver-
mehrt zu Wohnungsleerstanden und einzelnen ,Problemimmobilien”. Zudem bestehe die Herausforderung,
die vorhandenen Infrastrukturen (z. B. im Gesundheitsbereich) zu erhalten und so die Versorgung der Bewoh-
nerschaft und die Attraktivitat der Gemeinde als Wohnort zu sichern. Die geringe Nachfrage am Wohnungs-
markt flihre zudem zu einem geringen Mietpreisniveau und damit zum Zuzug von Haushalten mit geringen
Einkommen. Der Umgang mit Mietparteien mit Mietriickstdnden sei daher ein wichtiges Beratungsthema fiir
die Mitglieder geworden.

Neben diesen Themen sieht der Verein ein Konfliktfeld mit der Stadt in den von den Mitgliedern zu hoch emp-

fundenen StraBenausbaubeitragen. Die Mitglieder forderten vom Verein ein, dass dieser sich dahingehend fiir
ihre Interessen einsetzt.

3.2 Eberswalde®

Stadt Eberswalde

Bundesland/Landkreis Brandenburg/Barnim
Bevolkerungszahl (2020) rd. 40.700
Bevolkerungsentwicklung (2011-2020) +5 %

Mitgliederzahl rd. 300

Entwicklung Mitgliederzahl konstant
Beschiftigtenzahl (hauptamtlich) keine
Tochtergesellschaften vorhanden nein

9 Grundlage der Darstellung ist das Interview mit Wolfram Hey vom Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Eberswalde e. V.
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Vereinsstrukturen

Der Haus & Grund Verein aus Eberswalde ist — gemessen an der Mitgliederzahl - der kleinste im Projekt be-
trachtete Verein. Die Vereinsarbeit wird vollstandig im Ehrenamt geleistet. Neben dem Vereinsvorstand wurde
ein Kompetenzteam aus drei Personen gebildet, das den Vorstand bei den Beratungen fachlich unterstitzt.

Zusammenarbeit mit der Kommune

Die Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung funktioniere nach Einschatzung des Vereins insgesamt gut.
Kontakt ergebe sich vor allem auf der Arbeitsebene ausgehend von Beratungsfallen der Mitglieder (z. B. Bau-
genehmigungen). Darliber hinaus gehe der Verein bei Bedarf aktiv auf die Kommune zu und vertritt seine
Interessen. So wurde im Zuge der Festsetzung des Sanierungsgebietes der Kontakt zum Planungsamt gesucht.
Hintergrund war, dass einige Mitglieder mit den Festsetzungen nicht einverstanden waren. Gemeinsam mit
dem Stadtplanungsamt wurde daraufhin eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Die Baudezernentin
wird in unregelmafigen Abstdnden zu Vorstandssitzungen eingeladen, um mit ihr das Gesprach zu suchen.
Eine wiederkehrende Zusammenarbeit besteht in der Arbeitsgruppe zur Erstellung des Mietspiegels.

Der Verein wiirde gerne die Zusammenarbeit und Beteiligung an Stadtentwicklungsprozessen intensivieren
oder gemeinsame Projekte umsetzen. Derzeit reichten die Kapazitaten in den ehrenamtlichen Strukturen aber
nach eigener Einschdtzung hierzu nicht aus.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

Ausgehend von der Erfahrung mit dem festgesetzten Sanierungsgebiet, dass viele Mitglieder ohne fachliche
Begleitung die Abwicklung der Sonderabschreibungsmdglichkeiten nicht schaffen, sieht der Verein die Not-
wendigkeit fir handhabbare Férderinstrumente und eine Begleitung der Mitglieder. Eine zunehmende Rele-
vanz fir die Mitglieder hatten zukiinftig nach Einschatzung des Vereins vor allem die Modernisierung und der
barrierefreie Umbau von Wohnungen sowie die Umnutzung von leerstehenden Ladenlokalen. Auch die Reali-
sierung von Wohnungsneubau sei ein Thema fiir die Mitglieder. Nach Erfahrung des Vereins hatten sie jedoch
kaum mehr Zugang zu bebaubaren Grundstiicken.
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3.3 Essen'

Bundesland Nordrhein-Westfalen
Bevolkerungszahl (2020) rd. 582.500
Bevolkerungsentwicklung (2011-2020) +3 %

Mitgliederzahl rd. 9.500
Entwicklung Mitgliederzahl leicht schrumpfend
Beschaftigtenzahl (hauptamtlich) 9
Tochtergesellschaften vorhanden ja

Vereinsstrukturen

Der Essener Haus & Grund Verein hat rund 9.500 Mitglieder und neun hauptamtliche Beschéftigte. Neben dem
Kerngeschaft der Rechtsberatung bietet der Verein (iber eine Tochtergesellschaft auch Leistungen der Immo-
bilienverwaltung an. Der Geschéftsfiihrer ist gleichzeitig Geschaftsfiihrer des Landesverbands Ruhr.

Zusammenarbeit mit der Kommune

Der Verein (in Person des Geschéftsflihrers) ist in zwei Arbeitskreisen der Stadt Essen eingebunden, dem Ar-
beitskreis ,Mietspiegel” und der Projektgruppe ,Perspektive Wohnen”. Bedeutender als diese Arbeitskreise ist
ein enger und partnerschaftlicher Austausch mit unterschiedlichen Ansprechpartnerinnen und -partnern der
Stadt Essen — auch zur Leitungsebene. Im Wesentlichen wurden diese Kontakte mit dem Amt fiir Stadterneue-
rung und Bodenmanagement bei der Umsetzung des,,Beratungsnetzwerks IdEE” (siehe Kapitel 2.1) gekniipft.
Das Projekt trug nicht nur zum gegenseitigen Kennenlernen bei, sondern fiihrte auch zu einem starkeren Be-
wusstsein bei den Verantwortlichen in der Stadt Essen fiir die Bedeutung der privaten Eigentiimerinnen und
Eigentlimer in der Stadtentwicklung und den Eigentlimerverein als Partner. Aus dem vertrauensvollen und
personlichen Kontakt entstehen kleinere Kooperationen wie zum Beispiel gemeinsame Veranstaltungen oder
Beitrage im Mitglieder-Magazin, um die Eigentlimerinnen und Eigentlimer tber bestimmte Themen (z. B. For-
derangebote) zu informieren, aber auch zu aktivieren.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

Die Stadt Essen nahm mit dem Stadterneuerungsgebiet Altendorf (Programm ,Soziale Stadt”) am Projekt IdEE
des Landes Nordrhein-Westfalen teil. Das Projekt zielte im Schwerpunkt auf die Sanierung und Modernisierung
von Einzelgebduden. Durch Modernisierungsstammtische wurden auch Impulse fiir gemeinsame Investitio-
nen von mehreren Eigentimerinnen und Eigentimern gesetzt.

10 Grundlage fiir die Darstellung sind die Interviews mit dem Geschéftsfiihrer des Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Es-
sen e.V. Werner Weskamp sowie mit Stefan Schwarz, Leiter des Amtes fiir Stadterneuerung und Bodenmanagement der Stadt Essen.
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Die Umsetzung des Projekts fiihrte Giber den Zeitraum von drei Jahren hinweg bei der Geschéftsfiihrung des
Eigentlimervereins aber auch im Amt fiir Stadterneuerung und Bodenmanagement zu einem hohen Arbeits-
aufwand. Haus & Grund Essen war im Beratungsnetzwerk erster Ansprechpartner fiir die Eigentimerinnen und
Eigentlimer."" Fiir die Bewaltigung des Projektes innerhalb des Vereins sei von Vorteil gewesen, dass im Verein
kein zusatzlicher burokratischer Aufwand durch die Teilnahme an der Initiative (etwa durch die Abrechnung
von Fordermitteln) entstand. Auch die Organisation und Moderation der Veranstaltungen wurde durch ein
vom Land Nordrhein-Westfalen beauftragtes Biiro ibernommen.

Sowohl vom Leiter des Amtes fiir Stadterneuerung als auch vom Geschéaftsfiihrer von Haus & Grund Essen wird
ein weiterer Bedarf an Sanierungen und Modernisierungen im privaten Immobilienbestand - insbesondere in
den Gebieten der Stadterneuerung - gesehen. Nach Auslaufen des Projektes IdEE wurde jedoch von beiden
Seiten eine Weiterflihrung bzw. Ausweitung auf andere Gebiete als nicht leistbar eingeschatzt.

Neben der quartiersbezogenen Eigentlimermobilisierung wird von Seiten des Vereins zukiinftig ein gréBerer
Bedarf fiir die Aktivierung der Eigentiimerschaft zu MaBnahmen der energetischen Sanierung gesehen. Bis-
lang werden die Mitglieder hauptsdchlich im Mitglieder-Magazin informiert. Beim Thema Energie kbnne der
Verein nur eine Einstiegsberatung leisten. Das notwendige Know-how fiir eine umfassende Beratung liege
nicht vor.

Nicht zuletzt aufgrund der Corona-bedingten EinzelhandelsschlieBungen wird vom Geschéftsfuihrer des Ver-
eins ein Bedarf fur die Umgestaltung von Immobilien mit Gewerbeeinheiten gesehen (Geschéftsstrallen in
Nebenlagen). Vielerorts seien Gastronomieflaichen und Gewerbeeinheiten nicht mehr vermietbar. Das Thema
wurde bereits gemeinsam mit dem Amt fiir Stadterneuerung bei einer Veranstaltung aufgegriffen. Hier werde
in Zukunft aber noch mehr Arbeit zu leisten sein.

3.4 Gelsenkirchen'?

Stadt Gelsenkirchen

Bundesland Nordrhein-Westfalen
Bevolkerungszahl (2020) rd. 259.000
Bevdlkerungsentwicklung (2011-2020) +0 %

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e.V.

Mitgliederzahl rd. 2.000
Entwicklung Mitgliederzahl konstant
Beschiftigtenzahl (hauptamtlich) 5
Tochtergesellschaften vorhanden ja

11 Weitere Partner waren die Kreishandwerkerschaft Essen, die Sparkasse Essen, der GIH Rhein-Ruhr e.V., die Allbau AG sowie das Dia-
koniewerk Essen.

12 Grundlage fiir die Darstellung sind die Interviews mit Rolf Kerckhoff und Mark FIohr vom Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-
verein Gelsenkirchen e.V. sowie Markus Horstmann aus dem Referat Stadtplanung der Stadt Gelsenkirchen.
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Vereinsstrukturen

Der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e.V. ist einer von zwei Haus & Grund Ver-
einen in Gelsenkirchen. Der Verein versteht sich als Ansprechpartner fiir alle Themen rund um die Immobilie.
Neben den Beratungsangeboten des Vereins bietet die ausgegliederte Gesellschaft fir Haus- und Grundbesitz
mbH umfassende Leistungen der Immobilienverwaltung, des technischen Gebdaudemanagements sowie der
WEG-Verwaltung an.

Zusammenarbeit mit der Kommune

Haus & Grund Gelsenkirchen ist bei der Erstellung des Mietspiegels beteiligt und war Mitglied des von der
Kommune initiierten ,runden Tisch der Wohnungswirtschaft’, der jedoch zwischenzeitlich eingestellt wurde.
Dariiber hinaus besteht Kontakt mit der Verwaltung insbesondere zu den unterschiedlichen Referaten des
Planungsamtes. Dieser ist vom Rollenverhéltnis zwischen Interessenvertretung des Vereins auf der einen und
gestaltender Stadtverwaltung auf der anderen Seite gepragt. Prinzipiell besteht eine Bereitschaft von Haus &
Grund Gelsenkirchen zur Zusammenarbeit mit der Stadt oder zur Unterstlitzung von Projekten. Selbst Projekte
zu entwickeln und die Initiative zu ergreifen, sei jedoch nach Aussage der Vereinsvertreter nicht leistbar. Hier
wird die Stadt Gelsenkirchen in der Verantwortung gesehen.

Mit den von der Stadt Gelsenkirchen beauftragten Stadtumbaubiiros besteht anlassbezogen Kontakt, z. B.,
indem Vertreterinnen und Vertreter von Haus & Grund Vortrage bei Veranstaltungen der Stadtumbaubiiros
halten. Der Verein begleitet zum Teil auch die Antragstellung von Mitgliedern fiir das Hof- und Fassadenpro-
gramm, so etwa beim komplexeren Fall der Antragstellung durch eine WEG.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

Von den Vertretern des Vereins wird als Herausforderung beschrieben, dass viele Eigentiimerinnen und Eigen-
timer nicht die finanziellen Mittel hatten, um in ihre Immobilie zu investieren. Zudem lieBen sich Investitionen
in Gelsenkirchen kaum durch héhere Mieten refinanzieren, da bei dem insgesamt sehr geringen Mietniveau
hohere Mieten von der Nachfrage nicht akzeptiert wiirden. Die Folge sei ein hoher Sanierungsstau vieler Ge-
badude. Angesichts der gleichzeitig hohen Leerstandsquoten und der kommenden Anforderungen hin zu ei-
nem CO,-neutralen Gebdudebestand sehen die Vertreter des Vereins ein wichtiges Zukunftsthema in der Initi-
ierung und Organisation von Abriss-Neubau-Projekten. Dadurch kénne tberforderten Eigentiimerinnen und
Eigentiimern eine Perspektive geboten, Aufwertungsimpulse in den Quartieren gesetzt und altersgerechter
Wohnraum geschaffen werden. Denkbar seien Ansatze, in denen benachbarte Eigentlimerinnen und Eigenti-
mer ihre Immobilien verkaufen, so dass auf den Grundstiicken ein Neubau maoglich werde und sie dafir ent-
weder eine Rendite (vergleichbar eines Immobilienfonds oder auch als Erbpacht) oder eine Ersatzwohnung im
Neubau erhielten. Fiir solche Konzepte brauche es entsprechende Rahmenbedingungen, die - etwa bei einem
zeitversetzen Ankauf und Abriss mehrerer Gebdude - die finanzielle Belastung des Kédufers verringern. Zudem
sei eine Forderung fiir die Abrisskosten notwendig.

Die Moglichkeiten, als Verein starker in Themen der Stadtentwicklung und der Eigentlimermobilisierung aktiv
zu werden, seien nach Aussage des Vereins eingeschrankt. Eine festgestellte Zunahme der Beratungsfélle bin-
de alle Kapazitdten. Zusatzliche Kapazitaten konnten ggf. durch eine starkere Unterstiitzung durch den Bun-
des- und Landesverband (z. B. Fachinformationen und Informationsmaterial, Pressearbeit) gehoben werden.

Fallbeispiele BBSR-Online-Publikation 06/2022



Mobilisierung privater Eigenttiimer fiir den Stadte- und Wohnungsbau 45

3.5 Kiel™
Bundesland Schleswig-Holstein
Bevolkerungszahl (2020) rd. 247.000
Bevolkerungsentwicklung (2011-2020) +4 %

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein von Kiel und Umgegend e.V.

Mitgliederzahl rd. 11.500

Mitgliederzahl: riicklaufig

Entwicklung Mitgliederzahl Immobilienbestand: wachsend

Beschiftigtenzahl (hauptamtlich) 13 (ca. 70 inkl. Gesellschaften)

Tochtergesellschaften vorhanden ja

Vereinsstrukturen

Der Kieler Haus & Grund Verein gehort — gemessen an der Mitgliederzahl - zu den gréBten in Deutschland. Mit
seinen 13 Beschaftigten im Verein sowie mehreren Tochtergesellschaften bietet der Eigentlimerverein seinen
Mitgliedern ein breites Angebot der Beratung und Immobilienverwaltung.

Zusammenarbeit mit der Kommune

Angelehnt an den Ansatz von KIQ hat der Verein gemeinsam mit der Stadt Kiel das Projekt,Wohnwert Gaar-
den” durchgefiihrt. Aus Sicht des Vereins sei das Projekt deshalb erfolgreich gewesen, weil die Eigentlimerin-
nen und Eigentliimer im Quartier vom Verein angesprochen wurden und das Projekt weniger als stadtische
MaBnahme wahrgenommen worden sei. Daher sei auch die Geschéftsstelle des Projekts beim Verein angesie-
delt gewesen. Durch das Projekt habe sich die Zusammenarbeit mit der Kommune vertieft.

Neben der Mitwirkung des Vereins in mehreren durch die Kommune initiierten Arbeitsgruppen bestehe nach
Beschreibung des Haus & Grund Geschéaftsfiihrers ein regelmaBiger Austausch mit Vertreterinnen und Vertre-
tern der Stadt Kiel, bis hin zum Oberburgermeister. Bei Bedarf tausche er sich mitihm persénlich aus, teils auch
bei gemeinsamen Veranstaltungen. Dennoch kommuniziere der Verein innerhalb der Stadtgesellschaft seine
Interessen deutlich. Der Verein wechselt gewissermafen zwischen der Rolle eines Partners der Stadt Kiel und
der Interessenvertretung (auch gegen kommunale Ziele oder MaBnahmen). Das grundsatzliche partnerschaft-
liche Miteinander wird hierdurch aufgrund des aufgebauten gegenseitigen Verstéandnisses nicht belastet.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung
Ausgehend von den Erfahrungen mit dem Projekt ,Wohnwert Gaarden” liege ein Zukunftsthema des Vereins

aus eigener Sicht vor allem in der Quartiersentwicklung mit privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimern. Das
Projekt habe gezeigt, dass es sinnvoll ware, diese Tatigkeiten auch in anderen Quartieren weiterzufiihren. We-

13 Grundlage fiir die Darstellung ist das Interview mit dem Geschéftsfiihrer des Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein von
Kiel und Umgegend e.V. Sonke Bergemann.
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sentliche Aufgabe dabei sei es, Kommunikationsarbeit zu leisten, Gesprache zu fiihren, die Eigentiimerinnen
und Eigentimer individuell anzusprechen und hieriiber einen Kooperationsprozess anzuschieben. Aus Mitteln
und Kapazitaten des Vereins sei ein solcher Prozess jedoch nicht leistbar.

Kritisch sieht der Verein die Méglichkeiten fir private Eigentiimerinnen und Eigentiimer, Wohnungsneubau
zu schaffen. Problematisch seien die Vergabepraxis fiir kommunale Grundstiicke (z. B. Konzeptvergaben), die
Rahmenbedingungen zur Schaffung von Neubau in der Innenentwicklung (z. B. Konflikte mit der Nachbar-
schaft) und die rechtlichen Anforderungen im Neubau. Der Verein hat dies als eigenes Handlungsfeld begrif-
fen und ist als Teil der Projektgemeinschaft Hornbebauung (9 regionale Bautrdger und Bestandshalter) an der
Realisierung eines Neubauprojektes mit insgesamt 460 Wohnungen an der Kieler Horn beteiligt. Haus & Grund
wird auf einem Grundstiick ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 18 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit
errichten. Der Verein hat die Haus & Grund Kiel Horn GmbH & Co. KG gegriindet, die das Projekt entwickelt
und Eigentlimerin der Immobilie werden wird. Nach derzeitiger Planung wird es moglich sein, dass sich spa-
ter 150-200 Mitglieder als Kommanditisten beteiligen kdnnen. Die Beteiligung soll als ,Fonds zum Anfassen”
vermarktet werden.

3.6 Leipzig"

Stadt Leipzig

Bundesland Sachsen
Bevoélkerungszahl (2020) rd. 597.000
Bevdlkerungsentwicklung (2011-2020) +17 %

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Verein Leipzig und Umgebung e. V.

Mitgliederzahl rd. 2.500
Entwicklung Mitgliederzahl wachsend
Beschiftigtenzahl (hauptamtlich) 4
Tochtergesellschaften vorhanden nein

Vereinsstrukturen

Der Haus & Grund Verein aus Leipzig hat rund 2.500 Mitglieder und verzeichnet eine steigende Mitgliederzahl.
Der Verein bietet unterschiedliche Beratungsangebote zum Teil in Kooperation mit externen Fachleuten an
und fiihrt mindestens zweimal im Jahr Fortbildungsveranstaltungen fiir seine Mitglieder durch.

Zusammenarbeit mit der Kommune

Nach einer Phase enger Zusammenarbeit in Themen und Projekten der Stadtentwicklung (Beraterarchitekten,
ESG, siehe unten) hat in den letzten Jahren die Intensitat des Kontakts zwischen Verein und Kommunalverwal-

14 Grundlage fiir die Darstellung sind die Interviews mit Dr. Eric Lindner und René Hobusch vom Haus-, Wohnungs- und Grundeigent-
mer-Verein Leipzig und Umgebung e. V. sowie Petra Hochtritt vom Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung der Stadt Leipzig.
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tung in diesem Kontext abgenommen. Von Seiten des Amtes fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung wird
mit Blick auf die privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer zunehmend das Thema des gemeinschaft-
lichen Wohnens und die VerduBBerung von Hausern an Gemeinschaften aus Mieterinnen und Mietern in den
Fokus geriickt. Dazu wurde eine Kooperation mit dem Netzwerk Leipziger Freiheit' initiiert.

Der Verein ist Mitglied im von der Stadt Leipzig initiierten und vom Oberbiirgermeister geleiteten Blindnis
fur bezahlbares Wohnen, bestehend aus Stadtverwaltung, Politik, Marktakteuren, Verbanden und zivilgesell-
schaftlichen Initiativen. Das Biindnis ist als Austauschplattform zwischen den Akteuren gedacht, wobei zum
Teil auch Konflikte ausgetragen werden. Auf der Grundlage des Wohnungspolitischen Konzepts sollen freiwil-
lige, aber verbindliche Vereinbarungen fiir die Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums abgeschlos-
sen werden.

Weitere Kontakte zur Stadt bestehen auf personlicher Ebene. In informellen Gesprachen mit Vertreterinnen
und Vertretern der Stadtverwaltung (auch Leitungsebene; mit Schwerpunkt auf dem Amt fiir Wohnungsbau
und Stadterneuerung) bestehe nach Einschatzung der Vereinsvertreter ein guter Austausch und ein wechsel-
seitiges aufeinander Zugehen. Konflikte entstehen insbesondere aufgrund der Entscheidungen der aktuellen
politischen Mehrheiten im Stadtrat, die oft nicht im Sinne der Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer seien
(z. B. Milieuschutz).

Bei der Umsetzung stadtischer Programme, der Quartiersentwicklung und dem Einsatz von Fordermitteln
gdbe es nach Einschatzung von Haus & Grund Leipzig prinzipiell mehr iberschneidende Interessen mit der
Kommune und Themen fiir eine Zusammenarbeit.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

GrolBere Projekte zur Mobilisierung von Eigentiimerinnen und Eigentiimern gemeinsam mit der Stadt Leipzig
waren die ,Beraterarchitekten” Mitte/Ende der 1990er-Jahre und das ExWoSt-Projekt ,Eigentiimerstandortge-
meinschaften im Bililowviertel” (siehe Kapitel 2.1).

Das Projekt Beraterarchitekten wurde von der Stadt Leipzig initiiert. Mit dem Projekt sollten Einzeleigent-
merinnen und -eigentlimer zur Sanierung von Altbauten aktiviert werden, indem zu unterschiedlichen The-
men und MalBnahmen Beratungsangebote geschaffen wurden. Die Beratungsangebote wurden bei unter-
schiedlichen Partnern angedockt, unter anderem bei Haus & Grund. Die Beratungsstunden wurden von der
Stadt (auch mit Hilfe von Férdermitteln) finanziert.

Auf Initiative der Stadt Leipzig wurde das Bllowviertel in das ESG-Programm aufgenommen. Die Stadt hat
dann Haus & Grund als Partner einbezogen, um liber den Verein die Kontaktaufnahme zu den Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern zu erleichtern. Die Abwicklung und Organisation des Projektes lagen bei der Stadt Leip-
zig. Der Verein informierte seine Mitglieder, beteiligte sich an Veranstaltungen und bot Beratung zu rechtlichen
und bautechnischen Fragen an, die sich aus den umgesetzten MaBnahmen ergaben. Fiir die Umsetzung des
Projektes sei nach Aussage des Vereins die Partnerschaft mit der Stadt Leipzig entscheidend gewesen. Sie habe
nicht nur die Steuerungsaufgaben im Projekt lbernommen, sondern habe auch Gber Expertise zu den stadte-
baulichen und planerischen Herausforderungen im Quartier verfugt.

Haus & Grund kooperiert mit dem von der Stadt Leipzig (Amt fiir Wohnungsbau und Stadtentwicklung) ini-
tilerten und finanzierten Netzwerk Leipziger Freiheit zum Thema Mieterprivatisierung bzw. Verkauf von pri-
vaten Immobilien. Sowohl von Haus & Grund Leipzig als auch durch das Netzwerk Leipziger Freiheit werden

15 Das Netzwerk Leipziger Freiheit ist ein Zusammenschluss von tGberwiegend ehrenamtlichen Vereinen (z. B. HausHalten e.V.,, selbst-
nutzer e.V., MietshduserSyndikat), die in Leipzig zur Griindung von kooperativen Wohn- und Hausprojekten beraten.
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Eigentiimerinnen und Eigentimer (und ihre Mieterschaft) dahingehend beraten, wie ein Eigentumsiibergang
organisiert werden kann. Die Zusammenarbeit wurde 2018 vom Netzwerk Leipziger Freiheit initiiert. Im Herbst
2020 wurde eine Beilage zum Mitglieder-Magazin erstellt, die die Eigentiimerinnen und Eigenttiimer Gber die
Maoglichkeiten der Mieterprivatisierung und das Beratungsangebot informieren soll.

Wahrend die friiheren Projekte sich mit Fragen der Quartiersentwicklung und des Wohnungsleerstands be-
schaftigten, standen nach Einschatzung des Vereins fiir die Mitglieder heute eher politische Entscheidungen
im Umgang mit Wachstum im Fokus (Milieuschutzsatzungen, Baugebote). Die Gesprachspartner sehen die
Notwendigkeit, dass Verein und Landesverband sprechfdhiger werden und besser zu den neuen Themen be-
raten kdnnen, auch um weiterhin flr (jingere) Eigentiimerinnen und Eigentlimer attraktiv zu bleiben.

3.7 Lineburg'

Stadt Liineburg

Bundesland Niedersachsen
Bevolkerungszahl (2020) rd. 75.300
Bevolkerungsentwicklung (2011-2020) +7 %

Haus-, Wohnungs- und Grundbesitzerverein fiir Liineburg und Umgebung von 1896 e.V.

Mitgliederzahl rd. 1.500
Entwicklung Mitgliederzahl wachsend
Beschiftigtenzahl (hauptamtlich) 2
Tochtergesellschaften vorhanden nein

Vereinsstrukturen

Der Liineburger Haus & Grund Verein verzeichnete in den letzten Jahren einen deutlichen Anstieg der Mitglie-
derzahl. Dieser entfallt insbesondere auf Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer in Wohnungseigentu-
mergemeinschaften.

Zusammenarbeit mit der Kommune

Da der Schwerpunkt des Vereins auf der Beratung der Mitglieder bei zivilrechtlichen Fragen liegt, gibt es bis-
weilen nur wenige Berilihrungspunkte mit der Stadt. Der meiste Kontakt zur Stadt besteht bei Fragen des
offentlichen Baurechtes. Der Verein wirde sich wiinschen, dass es mehr Kontakt zur Kommune auferhalb
der klassischen Mitgliedervertretung (Individualinteressen) gabe. Der Verein ist daran interessiert, auch bei
Fragestellungen auf Ubergeordneter Ebene eingebunden zu werden. Zum Beispiel wiirde der Verein einen
Austausch und die Mitarbeit in Arbeitskreisen begriiBen. Die bislang ausbleibende Kooperation ist nicht auf
Unstimmigkeiten oder Konflikte zurlickzufiihren. Vielmehr konnte der Verein in der Vergangenheit aufgrund
seiner eingeschrankten Ressourcen die Netzwerkarbeit nicht im gewiinschten Mal3e leisten.

16 Grundlage fiir die Darstellung sind die Interviews mit dem Vorsitzenden des Haus-, Wohnungs- und Grundbesitzerverein fiir Liine-
burg und Umgebung von 1896 e.V. Hauke Stark sowie mit der Stadtbaurdtin der Stadt Liineburg Heike Guntermann.

Fallbeispiele BBSR-Online-Publikation 06/2022



Mobilisierung privater Eigenttiimer fiir den Stadte- und Wohnungsbau 49

Von Seiten der Stadt Lineburg ist die Zielgruppe der privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer insbe-
sondere mit Blick auf die Innenstadtentwicklung relevant. Hierfiir besteht eine eigene Arbeitsgruppe, in der
auch Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer einbezogen sind. Eine engere Kooperation mit Haus &
Grund wirde daher nach Einschatzung der stadtischen Verantwortlichen nur einen geringen Mehrwert brin-
gen.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

Die Mitglieder des Vereins seien nach dessen Kenntnis aktuell nicht bei der Schaffung neuen Wohnraums ak-
tiv. Beim Geschosswohnungsbau seien es vor allem Bautrdger, die die Projekte realisieren und dann gdf. als
Eigentumswohnungen vermarkten. Haufig seien die Grundstiicke gro3 zugeschnitten, so dass sie nicht von
Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimern bebaut werden kénnten. Den Mitgliedern fehle daher der Zugang
zu Grundstiicken.

Mit Inkrafttreten der Mietpreisbremse in Liineburg wurde vom Verein ein hoher Beratungsbedarf erwartet. Es

kdmen jedoch nur sehr wenige Mitglieder mit Beratungsbedarf in diesem Themenfeld in die Sprechstunde. In
der Vermietungspraxis der Mitglieder scheine die Mietpreisbremse keine Rolle zu spielen.

3.8 Stuttgart"’

Stadt Stuttgart

Bundesland Baden-Wiirttemberg
Bevolkerungszahl (2020) rd. 630.000
Bevolkerungsentwicklung (2011-2020) +7 %

Mitgliederzahl rd. 22.000

Entwicklung Mitgliederzahl wachsend
Beschiftigtenzahl (hauptamtlich) 25 (50 inkl. Gesellschaften)
Tochtergesellschaften vorhanden ja

Vereinsstrukturen

Der Stuttgarter Haus & Grund Verein ist mit rund 22.000 Mitgliedern, die Giber einen Immobilienbestand von
etwa 100.000 Wohneinheiten verfligen, einer der grof3ten in Deutschland. Neben dem Beratungsgeschaft ist
der Verein iber Tochtergesellschaften wirtschaftlich téatig (z. B. in der Immobilienverwaltung).

17 Grundlage fiir die Darstellung ist das Interview mit dem Geschéftsfiihrer des Stuttgarter Haus- und Grundbesitzerverein e. V. Ulrich
Wecker.
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Zusammenarbeit mit der Kommune

Von den Vertreterinnen und Vertretern des Vereins bestehe Kontakt zu unterschiedlichen Fachamtern auf der
Arbeitsebene, zum Teil seit mehreren Jahren zu den gleichen zustandigen Personen.

Wahrend die Zusammenarbeit mit der Verwaltung als stabil und reibungslos beschrieben wird, ist der Kon-
takt zur Kommunalpolitik von den unterschiedlichen politischen Haltungen und gegensatzlichen Interessen
geprdagt. Vom Verein wird beispielweise der Einsatz von Milieuschutzsatzungen und Zweckentfremdungsver-
boten kritisiert.

Aktivitaten und Interessen mit Bezug zur Stadtentwicklung

Nach Wahrnehmung des Vereins werde den privaten Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern der Zu-
gang zum Erwerb weiterer Immobilien bzw. Grundstiicke erschwert. Zum einen, weil die Stadt ihre Vorkaufs-
rechte verstarkt ausiibe, um den Bestand der stadtischen Wohnungsgesellschaft zu erhéhen. Zum anderen sei
dies der Fall, weil z. B. bei der anstehenden Bebauung des Gleisgelandes von Stuttgart21 private, kleinteilige
Bauherrinnen und Bauherren nicht berticksichtigt wiirden. Auch in anderen Baugebieten wiirden keine geeig-
neten Typologien fiir die Klientel von Haus & Grund geschaffen.

Zukiinftig werde der Verein den Mitgliedern bei den Themen Milieuschutzsatzung, Zweckentfremdungsver-
bote etc. Unterstiitzung bieten miissen. Der Verein misse sich dafiir Expertise aufbauen, da damit zum klassi-
schen Mietrecht ein weiteres Rechtsfeld hinzukomme.
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4 Ergebnisse zu den Eigentiimervereinen im Querschnitt

In diesem Kapitel werden im Schwerpunkt die Situation und die Rahmenbedingungen fiir die Eigentiimerver-
eine zusammengefasst. Grundlage sind neben den Interviews mit den Vereinsvertretern der Fallstudien die
durchgefiihrten Workshops mit Vertreterinnen und Vertretern der Haus & Grund Vereine und Landesverbande.
Die Ergebnisse werden soweit moglich (siehe Kapitel 1.5) durch die Einschatzungen der Vertreterinnen und
Vertreter der Kommunalverwaltungen gespiegelt.

4.1 Grundstrukturen der lokalen Haus & Grund Vereine
Organisationsgrad der Vereine

In den untersuchten Vereinen sind insgesamt nahezu 50.000 Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer orga-
nisiert. Wenig verwunderlich ist, dass der Stuttgarter Verein mit seiner Mitgliederstarke (22.000 Mitglieder)
um ein Vielfaches die Mittelstadte Eberswalde (300 Mitglieder) und Bad Lauterberg (425 Mitglieder) Gibertrifft.
Auffallig ist hingegen dennoch, dass der Organisationsgrad der Vereine stark variiert (siehe Abb. 5). Wahrend
in der Stadt Kiel bezogen auf tausend Einwohner 46 Haus & Grund Mitglieder kommen, sind es in Leipzig nur
4 Haus & Grund Mitglieder. Dass die Grof3e der Stadt nicht zwangsldaufig im Zusammenhang mit dem Orga-
nisationsgrad steht, zeigt sich daran, dass in Essen bei dhnlicher Stadtgrof3e wie Leipzig wiederum 16,3 Haus
& Grund Mitglieder auf 1.000 Einwohner kommen. Offenkundig ist aber zundchst, dass in den ostdeutschen
Stadten Leipzig und Eberswalde relativ wenige Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer bei Haus & Grund or-
ganisiert sind. Der spezifische historische Kontext der ostdeutschen Stadte durfte hier ausschlaggebend sein.

Dariiber hinaus sind die Vereine nicht nach dem Territorialprinzip gegliedert, so dass auch Eigentimerinnen
und Eigentlimer aus anderen Stadten (mit einem eigenen Verein oder ohne Vertretung durch die Haus & Grund
Organisation) am Ort Mitglied werden kénnen. So stammen z. B. die Mitglieder des Vereins in Bad Lauterberg
aus der gesamten Region. In mehreren Stadten gibt es - historisch durch Eingemeindungen, aber auch andere
Entstehungszusammenhdnge bedingt — mehrere Vereine (z. B. Gelsenkirchen).

Abbildung 5
Mitgliederzahl der Eigentiimervereine
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Hintergriinde fiir die Organisationsdichte, die in der jeweiligen Verfasstheit der lokalen Wohnungsmarkte lie-
gen, deuten sich am Beispiel des Gelsenkirchener Vereins an. Es ist anzunehmen, dass im Wesentlichen die
Nachfrageschwache des lokalen Wohnungsmarkts zu einer relativ geringen Mitgliederzahl fihrt. Die Bewirt-
schaftungspraktiken der Eigentimerinnen und Eigentiimer stehen im Zeichen der Leerstandsvermeidung. In
den meisten Fallen sind Mieterh6hungen nicht durchsetzbar und es kommt deshalb zu weniger Rechtsstreitig-
keiten. Folglich ist der Beratungsbedarf, der hdaufig vorrangig Fragen des Mietrechts abdeckt, geringer und die
Kosten der Mitgliedschaft werden eingespart. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass in der Stadt ein weiterer
Haus & Grund Verein (Haus & Grund Buer-Horst-Westerholt) agiert.

Demgegeniber stehen die (westdeutschen) Landeshauptstadte Kiel und Stuttgart, in denen besonders viele
Einzeleigentiimerinnen und -eigentimer bei Haus & Grund organisiert sind. Diese Vereine blicken auf eine
lange Tradition. Wesentlich fiir die Mitgliederstarke diirfte vor allem das Uber Jahrzehnte gewachsene Leis-
tungsportfolio und daran gekoppelt die starke lokale Prasenz der Vereine sein. Die zunehmende Gréf3e und
Ausdifferenzierung des Angebotes machen eine Mitgliedschaft attraktiver. Zudem besteht die Erfahrung, dass
enge Wohnungsmarkte vermehrt Konflikte zwischen den Vertragsparteien ausldsen (insbesondere Mieterho-
hungen) und dies zu weiteren Mitgliedschaften fihrt.

Entwicklung der Mitgliederzahlen

Das Dienstleistungsangebot der jeweiligen Vereine hat starken Einfluss auf die Entwicklung der Mitgliederzahl.
Sehr deutlich wird dies am Beispiel des Vereins in Bad Lauterberg. Im Wettbewerb der Nachbarvereine tGber-
zeugen die flexiblen Beratungszeiten des Vereins. Dies hatte in den vergangenen Jahren zur Folge, dass sich
das Einzugsgebiet stark vergréBert hat. Die Zahl der Mitglieder sowie der Neuzugange aus anderen Vereinen
ist stets gewachsen. Auch der Stuttgarter Verein begriindet die verzeichneten Mitgliederzuwachse mit dem
attraktiven Dienstleistungsangebot. Die Vereine aus Liineburg und Leipzig begriinden den Mitgliederzuwachs
zudem mit der veranderten Lage der lokalen Wohnungsmarkte. Beide Stadte verzeichneten zuletzt ein starkes
Bevolkerungswachstum, die Wohnungsmarkte haben sich angespannt. In Lineburg war zudem die Bauta-
tigkeit recht hoch und die Zahl der Immobilienkéufe ist angestiegen. Neben wachsendem Konfliktpotenzial
verbindet sich diese Einschdtzung vor allem in Liineburg mit der Beobachtung, dass das Mitgliederwachstum
in besonderer Weise auch auf Mitglieder aus WEG zurlickzufiihren ist. Von dieser Entwicklung berichten auch
andere Vereine, wobei die Bewertung der Zielgruppe unterschiedlich ausfallt.

Auch wenn einige der Vereine hinsichtlich ihrer Mitgliederzahlen wachsen, berichten die Haus & Grund Vereine
in nahezu allen Fallen, dass ein Generationenwechsel in ihrer Mitgliederstruktur ansteht. Der Altersschnitt der
Mitglieder liegt haufig bei rund 65 Jahren. Altersbedingte Verkaufe oder Vererbungen sind von wesentlicher
Bedeutung fiir die jahrlichen Abgadnge. Diese durch Neuzugange zu kompensieren, fallt nicht immer leicht.
Juingere Interessengruppen sehen beim Immobilienkauf eine Mitgliedschaft bei Haus & Grund als weniger
selbstverstandlich an. Berichtet wird, dass sie mit Haus & Grund weniger die Interessensgemeinschaft verbin-
den, sondern vielmehr mit einem hohen Dienstleistungsanspruch an die Vereine herantreten.

Eine Besonderheit des Gelsenkirchener Vereins ist der hohe Anteil von Mitgliedern mit Migrationshintergrund.
Diese konnten in den vergangenen Jahren zunehmend als Mitglieder gewonnen werden. Jedoch stellt die-
se Mitgliedergruppe den Verein auch vor Herausforderungen. Haufig bestehen in den Beratungsgesprachen
Kommunikationsbarrieren. Zugleich ist der Beratungsbedarf dieser Gruppe im Schnitt deutlich héher. Es mis-
sen nicht nur einfache mietrechtliche Zusammenhange, sondern auch die Grundprinzipien der Vermietungs-
praxis und des Mietrechts geklart werden.'®

18 Beispiele aus anderen Vereinen zeigen aber, dass es in dieser Hinsicht sehr erfolgreiche Formate der Beratung und Mobilisierung
auslandischer Mitglieder und eine sehr grof3e Akzeptanz gibt, so unter anderem aus den Modellvorhaben KIQ (u. a. Goppingen,
Magdeburg und Arnsberg Neheim-Hdisten).
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Selbstverstandnis und Interessen der Mitglieder

Fur das Mitgliederwachstum und die Ausrichtung der Vereine ist von zentraler Bedeutung, dass die Mitglieder
in der Regel im Zusammenhang mit einem konkreten Beratungsbedarf zum Verein kommen. Sie sind daran
interessiert, eine individuelle Beratung zu erhalten und wahlen Haus & Grund aufgrund recht rationaler Kos-
ten-Nutzen-Uberlegungen. Nur in Ausnahmefillen entscheiden sie sich fiir eine Vereinsmitgliedschaft, um sich
fur die kollektive Vertretung der Interessen von Einzeleigentiimerinnen und Einzeleigentiimern einzusetzen.
Dariiber hinaus ist dennoch erkennbar, dass in angespannten Markten und angesichts der negativen Bericht-
erstattung Uber steigende Mietpreise und rein profitmaximierende Vermietungspraktiken die Mitglieder von
den jeweiligen Vereinsvorstanden eine Offentlichkeitsarbeit zur Verbesserung des ,Images” der Einzeleigen-
timerinnen und -eigentliimer einfordern. Ebenso erhalt die Interessenvertretung bei starkerem Druck auf die
Eigentlimerschaft durch neue Rechtsinstrumente (z. B. Vorkaufsrechte) einen hoheren Stellenwert fiir die Mit-
glieder.

Zwar sind in den Vereinen hdufig auch Mitglieder aus den Umlandgemeinden organisiert und in Ausnahmefal-
len auch aus anderen Regionen Deutschlands, insgesamt ist ihr Handeln aber im Wesentlichen auf die jewei-
lige Kommune ausgerichtet und sie sind dort in Netzwerke eingebunden. Insbesondere in kleineren Stadten,
z. B. Eberswalde, kann es zudem vorkommen, dass die Mitglieder raumlich nah bei ihren Mieterinnen und
Mietern wohnen und durchaus auch ein alltdglicher Austausch stattfindet. Die Haus & Grund Mitglieder sind
daher tiberwiegend an der langfristigen und dementsprechend nachhaltigen Bewirtschaftung ihrer Bestande
interessiert.

Organisation des operativen Geschafts

Die Finanzierung der Vereinsarbeit erfolgt im Wesentlichen durch die Mitgliedsbeitrdge. Folglich hangt die Leis-
tungsfahigkeit der Vereine unmittelbar von deren Mitgliederstérke ab. In den kleinen Vereinen in Eberswalde
und Bad Lauterberg werden alle Vereinsaufgaben im Ehrenamt geleistet. Jeweils (ibernehmen der Vereinsvor-
stand bzw. die Vorstandsvorsitzenden die Funktion der Geschéftsfiihrung. Sie leiten das operative Geschaft
und zeigen sich auch fiir die Beratungsaufgaben verantwortlich. Weitere Vorstandsmitglieder bieten ebenfalls
im Ehrenamt Beratungen an. Da der Vorstand in Eberswalde nicht alle bendtigten Kompetenzen vereinte, wur-
de zusatzlich ein erweitertes Kompetenzteam aufgebaut, das ehrenamtlich das Angebot der Rechtsberatung
weiter erganzt.

Mit steigender Mitgliederzahl nehmen die Vereinsaufgaben zu und sind nicht mehr ehrenamtlich zu leisten.
Die Vereine setzen daher eine Geschaftsflihrung ein und stellen hauptamtliches Personal an. Wahrend in den
ehrenamtlich gefiihrten Vereinen die Vereinsarbeit Giberwiegend in den Anwaltskanzleien der Vorsitzenden
stattfindet, wird mit zunehmender GréRe eine Geschaftsstelle angemietet.

Die hauptamtlichen Mitarbeitenden sind in der Regel in zwei Bereichen tatig. Das Personal mit juristischer
Fachexpertise unterstiitzt die Mitglieder mit der Rechtsberatung, wahrend die allgemeine Mitgliederverwal-
tung sowie die Unterstiitzung bei der Betriebskostenabrechnung von den Sekretariatsmitarbeitenden bzw.
kaufmannischen Mitarbeitenden geleistet werden. Bis zu zehn Beschaftigte sind bei den Vereinen in Essen,
Gelsenkirchen und Leipzig angestellt. Bei den beiden letztgenannten sind darliber hinaus auch die Vorstande
in die Beratung eingebunden. In Gelsenkirchen wird ein externer Rechtsanwalt mit der Rechtsberatung beauf-
tragt. Mit diesem Organisationsmodell arbeitet auch der Liineburger Verein.

Die Vereine in Kiel und Stuttgart haben tber 10.000 Mitglieder. Entsprechend sind ihre Geschéftsstellen mit
mehr Personal ausgestattet (Kiel: 13 Angestellte, Stuttgart: 25 Angestellte). Im Stuttgarter Verein sind so dau-
erhaft 12 bis 13 Personen in der Rechtsberatung tdtig. Zusatzlich werden in vielféltigen weiteren Bereichen
Beratungsdienstleistungen angeboten. Dafiir werden externe Fachleute beauftragt.
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Tochtergesellschaften

Die Zahl der Angestellten der Vereine bildet jedoch nur einen Teil der Leistungsfahigkeit ab. Die Vereine in Es-
sen, Gelsenkirchen, Kiel und Stuttgart haben Tochtergesellschaften gegriindet. In diese werden Geschaftsbe-
reiche mit wirtschaftlicher Tatigkeit ausgelagert. Die Ausgriindungen eignen sich zudem, um Tatigkeitsfelder,
die nur von einzelnen Mitgliedern in Anspruch genommen werden, von den (brigen Vereinsaufgaben abzu-
grenzen. So wird sichergestellt, dass diese Serviceleistungen nicht Uber die Mitgliedsbeitrdge (teil-)finanziert
werden. Im Zusammenspiel der klassischen Vereinsaufgaben (i. W. Mitgliederinformation, Rechtsberatung)
und den Leistungen der ausgelagerten Gesellschaften entstehen dennoch vielféltige Synergieeffekte. Durch
die wirkungsvolle Blindelung der Dienstleistungen und Angebote sowie durch eine gemeinsame AuBendar-
stellung kénnen den Mitgliedern vielfaltige Angebote rund um die Bewirtschaftung ihrer Bestande gemacht
werden. Dies ist insbesondere bei der Akquise von neuen Mitgliedern von Vorteil.

Wirtschaftsbetriebe werden vor allem fiir das Geschaftsfeld der Immobilienverwaltung, inklusive dem tech-
nischen Gebaudemanagement und der Verwaltung von WEG, ausgegriindet. Die Haus & Grund Verwaltungs-
gesellschaften sind teils die groBten Unternehmen in ihrer Branche in den jeweiligen Stadten. Beispielswei-
se verwaltet die Kieler Haus & Grund Leistungsgesellschaft aktuell rund 9.000 Wohnungen, in denen 23.000
Personen leben. Sie wurde langere Zeit von der Landeshauptstadt Kiel mit der Verwaltung der stadtischen
Immobilien betraut. In Stuttgart wurden eigens Tochtergesellschaften jeweils flr die Verwaltung und die Im-
mobilienvermittlung gegriindet. Dariiber hinaus tibernehmen die Vereine in Essen, Kiel und Stuttgart auch
Verlagsaufgaben ihrer jeweiligen Landesverbande. Dafiir werden teils eigene Verlagsunternehmen gegriin-
det. Diese Verlage bringen unter anderem die Verbandszeitschriften und weitere Informationsmaterialien fir
die Mitglieder heraus. Eine Besonderheit des Stuttgarter Vereins ist, dass eine Besitzgesellschaft ausgelagert
wurde, die Eigentiimerin des aus Uberschiissen aufgebauten Immobilienbesitzes ist. Der Verein in Kiel hat wie-
derum fir sein Bauprojekt eine Projektgesellschaft gegriindet. Betrachtet man die ,Gesamtorganisation Haus
& Grund” in Kiel (Verein + 4 Tochtergesellschaften) kommt diese auf 70 Mitarbeitende, in Stuttgart (Verein + 4
Tochtergesellschaften) auf 50 Mitarbeitende. Sie sind damit ein beachtlicher Arbeitgeber, entsprechend hand-
lungs- und leistungsfahig und vergleichbar mit kleineren mittelstandischen Unternehmen.

Aufgaben und Tatigkeitsbereiche

® Rechtsberatung: Anlass fiir die Mitglieder dem Verein beizutreten, ist in der Regel ein konkreter Beratungs-
bedarf und das Ziel, eine individuelle und zugleich kostengiinstige Hilfestellung zu erhalten. Der Dienstleis-
tungsanspruch der Mitglieder ist hoch.

= Erweitertes Beratungsangebot: In einigen Fallen bieten die Vereine Uiber die Rechtsberatung hinaus ein
erweitertes Beratungsangebot an (z. B. bautechnische Beratung, Wertermittlung, Einbruchsicherung, Gar-
tengestaltung). Ein solches Angebot kann vor allem von mitgliederstarken Vereinen gemacht werden, denn
eine ausreichend gro3e Nachfrage, die zur Finanzierung notwendig ist, ist im Wesentlichen ein Ergebnis
der VereinsgroBe. Die Vereine bieten Beratungsleistungen zum Teil in Kooperationen mit externen Anbie-
tern an bzw. beauftragen eigens Expertinnen und Experten mit Beratungstatigkeiten. In der Wahrnehmung
der Mitglieder werden die Beratungen von Haus & Grund geleistet. Bestehen solche Kooperationen nicht,
verweisen die Vereine auf bestehende Beratungsstellen wie z. B. kommunale Energieberatungen oder die
Angebote der Verbraucherzentralen.

= Mitgliederinformation: Eine weitere Hauptaufgabe der Vereine liegt in der Mitgliederinformation. Ziel
dieser ist es, ergdanzend zu den individuellen Beratungsangeboten, aktuelle Themen rund um die Immo-
bilienbewirtschaftung fiir die Mitglieder aufzubereiten. In Abhangigkeit von Vereinsgrée und Mitglieder-
zahl wahlen die Vereine verschiedene Formate. Unter anderem werden Newsletter und Rundbriefe an die
Mitglieder verschickt bzw. Artikel in den Verbandszeitschriften der Landesverbande platziert. Bei diesen
Formaten werden sie auch durch Artikel und Materialien durch den Bundesverband unterstitzt. Darliber
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hinaus organisieren manche Vereine anlass- und bedarfsbezogen Informationsveranstaltungen, die in un-
terschiedlicher Intensitat auch der Vernetzung dienen. Die Mitglieder kommen miteinander in Kontakt und
kdnnen sich austauschen. Aus Sicht der Vereine eignen sich die Veranstaltungen auch dafir, von den Be-
dirfnissen der Mitglieder zu erfahren und diese insgesamt starker an den Verein zu binden. So hat z. B. der
Verein in Eberswalde im Rahmen der gesetzlichen Verpflichtung zur Installation von Rauchmeldern einen
Informationsabend inklusive Produktprasentation durchgefiihrt. In Bad Lauterberg werden regelmaBig im
zweimonatigen Rhythmus Vortragsabende veranstaltet. Bei diesen sind externe Referentinnen und Refe-
renten zu ausgewahlten Themen zu Gast. Der Essener Verein organisiert jahrlich einen groBen Kongress. Teil
des Leipziger Informationsprogramms sind mindestens zwei Mal jahrlich halbtdgige Fortbildungsveranstal-
tungen, bei denen auch Partner wie die Verbraucherzentrale referieren. Die Vereine in Gelsenkirchen und
Stuttgart fuhren zusatzlich regelmaBlige Mitgliederbefragungen durch. lhr Ziel ist es, Wissen Giber die fiir
ihre Mitglieder relevanten Themen zu erlangen, um entsprechende Angebote machen zu kénnen.

Abbildung 6
Tatigkeitsfelder der Eigentlimervereine

prweitertes Tatig keitsspektrum

erganzende Beratungsangebote &
weiterflihrende Informationen

Kern-

projektbezogene geschaft Interessensvertretung,
Zusammenarbeit, Teilnahme an
Kooperationen mit Beteiligungsformaten und
lokalen/regionalen Akteuren kommunalen Gremien

Quelle: Quaestio Forschung & Beratung

Selbstverstiandnis der Vereine

Die Vereine agieren mit unterschiedlichem Selbstverstandnis. Hier besteht teils ein Zusammenhang zur Ver-
einsgrofe sowie dem Leistungsportfolio. Insbesondere die kleineren Vereine sehen ihre Hauptaufgabe in der
Rechtsberatung und Mitgliederinformation. Sie pflegen ein Mitglieder- und Vereinsleben und sind eher nach
innen gerichtet. Mit wachsender GréRe richten sich die Vereine haufig vermehrt nach auf8en. Sie suchen Ko-
operationen mit Akteuren der Stadtgesellschaft und die Aufgabe der Interessenvertretung bekommt mehr
Gewicht. Sehr deutlich wird dies am Beispiel des Stuttgarter Vereines, der einen hochrangig besetzten Beirat
eingesetzt hat. Das Selbstverstandnis der Vereine wird auch wesentlich durch die handelnden Personen ge-
pragt. Dies sind die Vereinsvorstande, aber auch die eingesetzten Geschéftsfiihrungen. Sofern diese Personen
Ideen, die Uber die Hauptgeschaftsfelder hinausreichen, einbringen, wandelt sich das Selbstverstandnis der
Vereine. So versteht sich der Kieler Verein als umfassende Serviceagentur fiir die Mitglieder und positioniert
sich angesichts der Mitgliederzahl sowie deren Wohnungsbestdnden gegeniiber der Stadt als wichtiger An-
sprechpartner bei wohnungspolitischen Fragen.
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4.2 Kommunen als Partnerinnen der lokalen Eigentiimervereine

Alle untersuchten Eigentiimervereine stehen auf die eine oder andere Weise in Kontakt mit ihren jeweiligen
Kommunen. Dabei lassen sich unterschiedliche Formen bzw. Anlasse flir den Kontakt identifizieren. Wichtig ist
in diesem Zusammenhang auch, die Partnerin,Kommune” genauer zu fassen. Bei gréBeren Stadtverwaltungen
bestehen hinsichtlich der verschiedenen moglichen Handlungsfelder, die fiir Haus & Grund Vereine in der Aus-
einandersetzung mit kommunalen Belangen und in moglichen oder bereits bestehenden konkreten Arbeits-
zusammenhingen relevant sind, auch unterschiedliche Amter und Zustindigkeiten. So sind die Fachbereiche
bzw. Sachgebiete Stadtentwicklung, Stadtplanung, Liegenschaften, Bauordnung, Wohnungsamt usw. von Be-
deutung. Je nach Organisation bzw. Zustandigkeitsverteilung in der Kommune kénnen sich daraus auch sehr
unterschiedliche Kooperationsstrukturen fiir die Eigentiimervereine ergeben. Bei integrierten Vorhaben wie
lokalen Biindnissen flir Wohnen ergeben sich zum Teil gute Gelegenheiten fiir den Aufbau von Kooperationen
oder auch bei gebietsbezogenen Stadterneuerungsprozessen (vgl. oben u. a. Essen Altendorf). Zum Teil halten
die Eigentiimervereine auch guten Kontakt zur Kommunalpolitik. In Bad Lauterberg und Leipzig war hierfir
ein eigenes politisches Engagement von Vertreterinnen und Vertretern des Vereins Ausgangspunkt.

Auf Beratungsfalle bezogener Kontakt

Die Beratungsfalle der Vereine umfassen teilweise auch solche, die sich auf Konflikte einzelner Mitglieder mit
der Stadtverwaltung beziehen. Dies kdnnen beispielsweise Auseinandersetzungen zu Bauantrdgen sein. Die
Vereine agieren in diesem Fall als Vertreter des jeweiligen Mitglieds und treten fiir dieses in Kontakt mit den
Zustandigen in der Verwaltung. Dies sind in der Regel die Bearbeitenden in den Planungsamtern bzw. der Bau-
aufsicht. Ein Ausgangspunkt fiir eine Zusammenarbeit ergibt sich aus diesen Fallen nicht.

Mitwirkung in Gremien und Arbeitsgruppen

In den grof3eren Stadten sind die Haus & Grund Vereine Uiberwiegend in bestehenden von der Kommune
initilerten Gremien vertreten. Am weitesten verbreitet ist die Beteiligung bei der Erarbeitung bzw. dem Be-
schluss des Mietspiegels, die bislang jedoch nur alle zwei Jahre (zukiinftig alle drei Jahre) ansteht. Hinzu kom-
men wohnungspolitische Dialogrunden, in denen die Vereine in Essen, Leipzig, Stuttgart und Gelsenkirchen
(solange diese bestand) beteiligt sind. Auch der Kieler Verein ist in unterschiedlichen Arbeitsgruppen (z. B.
Forum Innenstadt) involviert. Uber die Arbeitsgruppen besteht ein Kontakt zu unterschiedlichen beteiligten
Amtern und auch zu Personen der Leitungsebene, zum Teil auch bis auf Ebene der Oberbiirgermeisterinnen
und -blrgermeister. Fur die Vereine ist die Mitwirkung an den Arbeitsgruppen Teil ihrer Netzwerkarbeit und
Interessenvertretung. Die Runden werden sowohl von den Vereinen als auch von den Kommunen vor allem
als Beteiligungsinstrument gesehen. Sie dienen der Information und dem Austausch der gegenseitigen Stand-
punkte. Der Anspruch eines partnerschaftlichen Mitgestaltens ist damit bei den untersuchten Stadten nicht
verbunden.

Anlass- bzw. themenbezogene Zusammenarbeit

Der Kontakt zwischen den Eigentlimervereinen und der Kommunalverwaltung ist Giberwiegend so weit ge-
knipft, dass sich immer wieder kleinere und einmalige Anlasse fiir eine Zusammenarbeit ergeben. Unter-
schiedlich ist, auf welcher Ebene der Verwaltung diese bestehen. Einige Vereine berichten von einem Aus-
tausch mit Dezernentinnen und Dezernenten oder der Stadtspitze (Bad Lauterberg, Eberswalde, Kiel), bei
anderen bestehen Kontakte tiberwiegend auf der Ebene der Mitarbeitenden (Gelsenkirchen, Liineburg).

Die Vereine berichten von gemeinsamen Informationsveranstaltungen (z. B. zur Sanierungssatzung in
Eberswalde, zu Fordermitteln in Essen) oder der Herausgabe von Flyern oder Broschiiren. Dabei scheinen in
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der Regel die Kommunalvertreterinnen und -vertreter Kontakt mit den Haus & Grund Vereinen aufzunehmen
statt andersherum. Die Kommunen nutzen zum Teil das Mitglieder-Magazin, um Informationen und Themen
zu platzieren (z. B. zur Stadterneuerung).

Im Vergleich zu den zuvor beschriebenen Ebenen steht hier deutlicher die Zusammenarbeit und ein gemein-
sames Interesse im Vordergrund. Es bleibt jedoch bei kurzfristigen Anldssen aus dem Alltagsgeschaft, ohne
dass sich hieraus langerfristige Kooperationen ergeben.

Gemeinsame Projekte

Drei der betrachteten Vereine haben bereits umfangreichere und langerfristige Projekte in Kooperation mit
der Kommune umgesetzt: Essen mit dem IdEE-Projekt in Altendorf, Kiel mit einem an KIQ angelehnten und
vom Land finanzierten Projekt in Gaarden und Leipzig mit der Eigentiimerstandortgemeinschaft Bilowviertel
und den Beraterarchitekten. Bei allen handelte es sich um Projekte, die im Kontext eines Forschungs- bzw. For-
derprojektes umgesetzt wurden. Die Férderprojekte ermdglichen es den Vereinen (und den Kommunen), neue
Themenfelder und Aktivitdten zu erproben. Sie kénnen durch die Férderung den entstehenden Personalauf-
wand finanzieren bzw. Leistungen aus dem tbergeordneten Projektkontext in Anspruch nehmen (Organisa-
tions- und Moderationsleistungen im IdEE-Projekt). Wahrscheinlich ist, dass die Projektaufrufe der Forderpro-
jekte oftmals Ausgangspunkt zur Entwicklung einer Projektidee waren und insofern Impuls, um von Kommune
und Eigentiimerverein Giberhaupt tiber gemeinsame Kooperationsmaoglichkeiten nachzudenken.

Mit den Projekten besteht fiir Kommune und Eigentliimerverein eine gemeinsame Zielsetzung. Das gemeinsa-
me Interesse kann gegenuber ggf. bestehenden anderweitigen Konfliktfeldern in den Fokus gerlickt werden.
Gleichzeitig begegnen sich die Akteure nun als Partnerinnen und Partner und nicht mehr in den Rollen der
Interessenvertretung auf der einen und der Kommune auf der anderen Seite (siehe auch nachfolgendes Un-

Abbildung 7
Ebenen der Zusammenarbeit und Rollen der Eigentiimervereine und Kommunen

Vertretung x . .
e ks Pl Auf Beratungsfalle bezogener Kontakt Konfliktpartei
Interessen- -
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) vertretung, Mitwirkung in Gremien und Arbeitsgruppen
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5 Partner- Partner- )
o schaftlich, Anlassbezogene Zusammenarbeit schaftlich,
wn oft mitwirkend oft initiierend
Partner Gemeinsame Projekte Partner

Quelle: Quaestio Forschung & Beratung
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terkapitel). Die Zusammenarbeit flihrt so dazu, dass bestehende Vorurteile abgebaut werden kénnen und ein
groBeres Verstandnis flireinander und die gemeinsamen Interessen entstehen kann. Das bezeugen eindrucks-
voll die Schilderungen aus Essen. Sowohl der Verein als auch der Leiter des beteiligten Amtes fiir Stadterneue-
rung und Bodenmanagement beschreiben, dass aus der Projektzusammenarbeit langfristig ein partnerschaft-
liches aufeinander Zugehen entstanden ist. In Kiel wurden mit dem Stadtteilprojekt in Gaarden sehr ahnliche
Erfahrungen gemacht.

Qualitat der Zusammenarbeit - Zwischen Lobbyarbeit und Partnerschaft

Die von den Eigentlimervereinen beschriebenen Kontakte zur Kommune spielen sich im Wesentlichen inner-
halb der Rolle von Haus & Grund als Interessenvertretung ab. Sowohl bei informellen Gesprachen mit Ver-
treterinnen und Vertretern von Verwaltung bzw. Politik oder in von der Kommune initiierten Arbeitsgruppen
steht im Vordergrund, die Interessen der Mitglieder zu platzieren bzw. auch andersherum: Anliegen der Stadt
Uber den Verein an die Mitglieder heranzutragen. Im Rahmen dieser Anldsse ist es nicht notwendig, dass beide
Seiten einen Kompromiss finden oder sich partnerschaftlich gegentiberstehen. Vielmehr scheint es (mal mehr
und mal weniger ausgepragte) Vorbehalte zu geben. Einerseits wird von den Vereinen die Verwaltung zum Teil
als trage und wenig kompetent beschrieben sowie die Beteiligungsmoglichkeiten als ,Feigenblatt” wahrge-
nommen. Andererseits nehmen einige Vereine deutliche Vorbehalte der Kommune wahr, die vor allem durch
bestehende politische Mehrheiten begriindet werden. Naher scheinen sich Verein und Kommune in Bad Lau-
terberg und Eberswalde zu sein, was ein Effekt der kleineren Stadtgrof3e und liberschaubareren Verwaltung
sein kann. Zum Teil verfiigen die Vereinsvorstande selbst tiber politische Mandate. Die Gesprachspartnerinnen
und -partner aus den jeweiligen Kommunen sehen Haus & Grund als einen von vielen Akteuren, die bei der
Beteiligung berlicksichtigt werden (missen) ohne, dass darliber hinaus eine Annaherung erfolgen wirde.

Die Beschreibungen aus Essen und Kiel weichen grundsatzlich von dieser Beschreibung ab. Hier ist es offenbar
im Wesentlichen durch die gemeinsamen Projekte gelungen, eine partnerschaftliche Grundhaltung zu ent-
wickeln. Der Verein agiert gewissermafen in zwei Rollen: als Interessenvertretung und als partnerschaftlicher
Akteur. Dass dieser Rollenwechsel mit neuen Abwagungserfordernissen verbunden ist, deutet sich in in der
Schilderungen aus Kiel an. Beschrieben wurde, dass der Verein abwagt, in welche Konflikte einzelner Mitglie-
der mit der Stadt er sich einbringt. Um seine Rolle als Partner nicht zu belasten, macht der Verein demnach
Kompromisse bei der Interessenvertretung. Aus dem Rollenkonflikt entsteht jedoch keine grundsatzliche Be-
lastung des Verhiltnisses. Es wird beiderseits akzeptiert, dass auch gegensatzliche Haltungen bestehen und
ausgehalten werden missen.

Konfliktfelder

Von den Vereinen wurden unterschiedliche Konfliktfelder mit der Kommune beschrieben. Sie beziehen sich
auf Themen, bei denen die Aktivitditen der Kommune entgegen den Interessen der Einzeleigentiimerinnen
und -eigentiimer stehen. Neben eher ,klassischen” Gegensdtzen bei der Erhebung von Stral3enausbaubeitra-
gen oder Anhebungen in der Gebiihrenordnung werden einige Themen beschrieben, die sich aus der aktu-
ellen Wohnungsmarktentwicklung und der wohnungspolitischen Reaktion daraus ergeben. Hierzu zahlt die
Einfliihrung von Milieuschutzsatzungen, Zweckentfremdungssatzungen' oder im Fall von Kiel und Stuttgart
der Auslibung von Vorkaufsrechten zugunsten der stadtischen Wohnungsgesellschaft. Damit hat das Kon-
fliktpotenzial in den letzten Jahren zugenommen. Das kann auch den Ubergang von der Interessenvertretung
hin zu einem partnerschaftlichen Verhaltnis erschweren.

19 Inden letzten Jahren wurden in einer zunehmenden Zahl von Stadten Satzungen erlassen, mit denen die Zweckentfremdung von
Wohnraum, z. B. zu gewerblichen Zwecken oder als Ferienwohnung, unterbunden werden soll. Von den betrachteten Stadten be-
steht in Essen und Stuttgart eine kommunale Zweckentfremdungssatzung.

Ergebnisse zu den Eigentlimervereinen im Querschnitt BBSR-Online-Publikation 06/2022



Mobilisierung privater Eigenttiimer fiir den Stadte- und Wohnungsbau 59

Von mehreren Vereinen wurden als Problem bzw. Konfliktthema mit der Kommune die Mdglichkeiten fiir pri-
vate Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer zum Wohnungsneubau beschrieben. Bei der VerduBerung von
Liegenschaften ist es fir die Kommunen effizienter, groBere zusammenhdngende Flachen an einzelne (gro-
Bere) Investoren zu vergeben. Auch bei den zunehmend von den Kommunen betriebenen Konzeptvergaben
haben groBere Unternehmen durch ihre Expertise Vorteile. SchlieBlich fiihrt die in vielen Stadten feststellbare
Tendenz zum Geschosswohnungsbau in groBeren Einheiten und Baukdrpern zum Ausschluss von kleineren
Investierenden (und damit auch zum Ausschluss der von Haus & Grund vertretenen Klientel).

4.3 Interessen an einer thematischen Erweiterung der Eigentiimerarbeit
Bestehende Aktivitaten mit Bezug zur Stadtentwicklung

Die Haus & Grund Vereine befassen sich mit unterschiedlichen Themen, die zwar keine systematische Projekt-
struktur aufweisen und auch keine umfangreichen Aktivitaten umfassen, jedoch potenziell von erheblicher
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung und die Beteiligung von Haus & Grund an den entsprechenden Willens-
bildungsprozessen und konkreten Umsetzungsschritten sein konnen. Haufig handelt es sich dabei nicht um
quartiersbezogene, sondern stadtweite Themen und Handlungsfelder, in die sich die Vereine einbringen. Von
Interesse waren insbesondere Themen mit Bezug zu den bisherigen und zukiinftigen Handlungsfeldern der
Eigentiimermobilisierung (siehe Abb. 4).

® Grundstiicksbereitstellung, Liegenschaftspolitik, Bauland: Die Moglichkeiten fiir private Einzeleigenti-
merinnen und -eigentiimer, Wohnungsneubau zu realisieren, wurden durchweg von den Vereinen ange-
sprochen und kritisiert. Diese Haufung des Themas kann einerseits damit zusammenhangen, dass es aktuell
stark vom Zentralverband aufgegriffen und kritisiert wird. Andererseits erscheint es angesichts der liegen-
schaftspolitischen Debatten und Instrumente in einer zunehmenden Zahl von Stadten (Konzeptvergaben,
Priorisierung des Neubaus durch stadtische Unternehmen und Genossenschaften) plausibel, dass die Ei-
gentimervereine ihre Mitglieder zunehmend im Nachteil sehen. In Kiel hat der Verein dies als Ausgangs-
punkt genommen, selbst durch eine Tochtergesellschaft das Neubauprojekt,Auf der Horn” und damit eine
Beteiligungsmoglichkeit fiir seine Mitglieder zu realisieren. Auch in Gelsenkirchen wurde ein Engagement
im Wohnungsneubau durchaus als ein Zukunftsfeld fiir den Verein und seine Gesellschaft gesehen. Die Ziel-
setzung lag hier jedoch nicht auf der Anlagemdglichkeit fiir die Mitglieder, sondern in den Moglichkeiten
durch Abriss und Neubau zur Bestandserneuerung und Quartiersentwicklung beizutragen.

= Baurecht, Planungsprozesse, Baugenehmigungsverfahren: Mit Schwerpunkt auf den Beratungsfallen
einzelner Mitglieder befassen sich die Vereine mit baurechtlichen Fragen. Diese bilden gute Ankniipfungs-
punkte, um sich auch starker in stadtische Planungsprozesse einzubringen.

= Lokale Biindnisse fiir Wohnen, Kooperationsvereinbarungen: Die Vereine sind zum Teil in stadtische Ar-
beitsgruppen eingebunden. In diesen findet eine Beschaftigung mit wohnungspolitischen Zielen und Ins-
trumenten statt.

= Neue Eigentumsstrukturen: Der Leipziger Verein berat in Kooperation mit dem Netzwerk Leipziger Freiheit
Eigentiimerinnen und Eigentiimer hinsichtlich der Méglichkeiten zur Mieterprivatisierung mit dem Ziel, pri-
vate und gemeinwohlorientierte Eigentumsstrukturen zu starken. Zu diesem Thema ist beispielsweise auch
der Saarbriicker Haus & Grund Verein aktiv.

m | eerstand und Problemimmobilien: Die Vereine in Gelsenkirchen und Bad Lauterberg sprachen den Um-
gang mit Wohnungsleerstanden und Problemimmobilien an. Auch dies ist ein Themenfeld, das Ankniip-
fungspunkte fiir Aktivitdten von Eigentlimervereinen bietet.
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® Gebdudesanierung: Die Vereine beraten zum Teil zum Thema Sanierung und Nutzung von Férdermitteln.
Auch hier sind Ansatzpunkte zum Thema Stadt- und Quartiersentwicklung gegeben.

Bestehende Interessen fiir neue Themen

In den vorhergehenden Kapiteln wurde deutlich, welchen thematischen Fokus die untersuchten Haus & Grund
Vereine in ihrer Arbeit bislang haben. Der traditionelle” Kernbestandteil ist die Beratung von Eigentiimerinnen
und Eigentlimern in Miet- und Baurechtsfragen. Auch die kleinen Haus & Grund Vereine schaffen es dariiber
hinaus, in regelmafigen Informations- und Vortragsveranstaltungen aktuelle Themen der Immobilienbewirt-
schaftung zu besetzen. Dieses,Kerngeschaft” wird von den gréf3eren Vereinen nicht nur um klassische Dienst-
leistungsangebote primar in der Immobilienbewirtschaftung erganzt, sondern auch thematisch erweitert.
Dabei reagieren die Vereine nicht nur auf einen Bedarf, den ihre Mitglieder artikulieren, sondern versuchen
aktiv neue Themen zu besetzen und somit auch zukunftsorientiert Impulse fiir die Bewirtschaftungspraxis
ihrer Mitglieder zu setzen. Sie beriicksichtigen dabei sowohl lokale Besonderheiten als auch tbergeordnete
Trends und veranderte regulatorische Rahmenbedingungen.

Sowohl bei den Interviews in den acht Fallstudienstadten (Haus & Grund und Kommunen) als auch bei den
zwei begleitenden Workshops mit weiteren (zumeist lokal verankerten) Vertreterinnen und Vertretern aus der
Haus & Grund Organisation wurde beleuchtet, welche Interessen an der Erweiterung des thematischen Spek-
trums fur die Eigentlimerarbeit bestehen. Dabei kénnen insgesamt sechs Themenkreise abgegrenzt werden.
Funf dieser Themenkreise wurden auf einem Workshop am 25.06.2020 zur Diskussion gestellt und mit folgen-
dem Ergebnis bewertet (siehe Abb. 8):

Die befragten Eigentlimervereine halten die in Frage kommenden Themen fiir die Eigentimerarbeit weitge-
hend fir relevant oder sehr relevant. Ganz liberwiegend verbindet sich mit dieser Einschdtzung auch das kon-
krete Interesse an einem Engagement in diesem Themenbereich. Im Workshop waren primér die leistungsstar-
keren Grof3stadtvereine vertreten. Insofern ist dieses Bild nicht reprasentativ fiir die Gesamtheit der Vereine.
Dennoch kann unterstellt werden, dass auch die kleineren Vereine dhnliche Herausforderungen fiir die Immo-
bilienbewirtschaftung ihrer Mitglieder sehen. Dies zeigen auch die Fallstudien (siehe Kapitel 3). Lediglich ihr
Interesse an einem Engagement diirfte ausgehend von den sehr eng begrenzten Ressourcen vermindert sein.
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Abbildung 8
Ergebnisse einer Kurzabfrage im Rahmen des Workshops am 25.06.2020

Wie relevant schatzen Sie eine Aktivierung von privaten Eigentimerinnen und Eigentimern in
den Handlungsfeldern unabhangig von den Tatigkeiten lhres Eigentiimervereins ein?

Bewohnerorientierte Dienstleistungen IEE— ]
Schaffung von Wohnraum I |
Umbau von Bestandsquartieren  I——
Mobilitat I |
Energieversorgung I |
0 5 10 15
Anzahl Antworten
m sehr relevant relevant H weniger relevant

Wie interessant ware ein Engagement lhres Eigentiimervereins in den Handlungsfeldern fiir
Ihre Mitglieder?

Bewohnerorientierte Dienstleistungen I |
Schaffung von Wohnraum . I
Umbau von Bestandsquartieren I |
Mobilitat I |
Energieversorgung I I
0 5 10 15
Anzahl Antworten
M sehr interessant interessant W weniger interessant

Quelle: Befragung der teilnehmenden Vereine im Rahmen des Workshops am 26.05.2020

Energie und Mobilitat

Den Eigentiimervereinen ist bewusst, dass aus den klimapolitischen Zielen hohe Anforderungen im Gebdau-
debereich entstehen und die Eigentiimerinnen und Eigentiimer hier sowohl auf wirtschaftliche Anreize bzw.
Notwendigkeiten wie auch auf regulatorische Vorgaben reagieren missen. Das betrifft sowohl die Energieein-
sparung beim Betrieb der Gebaude (i. W. Heizenergie) als auch das Mobilitatsverhalten der Bewohnerschaft. Im
Bereich der Eigentiimerberatung und Eigentiimeraktivierung kann es dabei um bautechnische, anlagentech-
nische, wirtschaftliche oder fordertechnische Fragen gehen.

Uber individuelle MaBnahmen und eine darauf zielende Beratung bzw. Aktivierung hinaus liegen zusatzli-
che Potenziale in gebaude- und eigentiimeriibergreifenden MaBBnahmen. Dies wird haufig mit dem Begriff
der quartiersbezogenen Mobilitdts- und Energiekonzepte verbunden. Offensichtlich ist dies im Mobilitats-
bereich, wenn z. B. Ladeinfrastrukturen im Quartier aufgebaut werden sollen, um die Nutzung von Elektro-
fahrzeugen zu unterstiitzen (ggf. kombiniert mit Sharing-Ansatzen). Aber auch im Energiebereich lassen sich
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quartiersbezogene Handlungsanséatze finden, die auch von den Kommunen mit vorbereitet werden.?® So hat
die Stadt Stuttgart kiirzlich eine Untersuchung abgeschlossen, um mdégliche Standorte (z. B. Schulgeldnde)
fur die quartiersbezogene Erzeugung und Verteilung von Nahwarme zu identifizieren. Die Realisierung hdangt
ganz entscheidend von einer ausreichend gro8en Zahl von Abnehmern (Eigentiimerinnen und Eigentiimer
bzw. Gebaude) ab, die durch eine individuelle Ansprache gewonnen werden mussten. Die hierzu erforderliche
quartiersbezogene Eigentliimerarbeit kann die Stadt Stuttgart und kdnnen die Kommunen kaum leisten.

Kleinteiliger Wohnungsneubau und Innenentwicklung

Von den verengten Wohnungsmarkten geht die Aufforderung fiir ein starkeres Engagement im Wohnungs-
neubau aus. Diese Einschdtzung teilen die einbezogenen Eigentliimervereine mit den befragten Kommunen.
Aus der Perspektive der Eigentlimervereine besteht das Interesse auch in ihrer Mitgliederschaft an zusatzlichen
Wohnungsbauinvestments. Allerdings wird beklagt, dass sich die Rahmenbedingungen fir kleinteilige Inves-
titionen verschlechtert haben. Dies liegt an den - auch rechtlich - komplexeren Planungs- und Bauaufgaben,
steigenden Baukosten mit hohen Investitionssummen und nicht zuletzt einem abnehmenden Grundstticks-
angebot fur kleinteiligere Investments. Bei Letzterem sehen die Eigentiimervereine vor allem die Kommunen
in der Verantwortung, sowohl in der Stadtplanung als auch in der kommunalen Grundstilicksvergabe die Wei-
chenstellungen fir lokale Investorinnen und Investoren und kleinere Baukdrper vorzunehmen. Insbesondere
Haus & Grund Kiel hat es sich davon ausgehend zur Aufgabe gemacht, an der Kieler Horn mit einer eigens
gegriindeten Gesellschaft und im Rahmen eines gro3eren Stadtentwicklungsvorhabens als Bauherr (Mehrfa-
milienhaus mit 18 Wohneinheiten) tatig zu werden, um seinen Mitgliedern Beteiligungsangebote machen zu
konnen. Dieses innerhalb der Haus & Grund Organisation bislang einzigartige Engagement sto3t auf hohes
Interesse, wenngleich nur die gro3eren Vereine in der Lage sein dirften, dahnliche Vorhaben umzusetzen. Aber
dennoch gilt, dass ein Engagement fiir mehr kleinteiligen, von lokalen Investoren realisierten Wohnungsneu-
bau innerhalb der Haus & Grund Organisation auf groe Zustimmung und grof3es Interesse stof3t.

Auch aus dem Blickwinkel der befragten Kommunen hat ein ausgeweiteter Wohnungsbau eine hohe stadtent-
wicklungspolitische Bedeutung. Dabei wird verdichteten Bauweisen im bestehenden Siedlungszusammen-
hang (,Innenentwicklung”) aus unterschiedlichen Griinden der Vorzug gegeben. Die wachsende Bedeutung
klimapolitischer Ziele wird dies noch verstarken. Problematisch ist, dass die Stadte kaum Uber eigene Grund-
stlicksreserven fiir die Innenentwicklung verfiigen. Insofern sind sie zwingend auf die Kooperationsbereit-
schaft der Eigentlimerinnen und Eigentiimer angewiesen. Davon ausgehend sind die Identifizierung und die
Ansprache der Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer mit dem Ziel der Aktivierung einer Verkaufs-
oder Entwicklungsbereitschaft die Schliisselaufgaben einer weiter intensivierten Innenentwicklung.?' Beson-
ders praktikabel und stadtebaulich sinnvoll ist dabei eine raumlich fokussierte Vorgehensweise bezogen auf
ausgewabhlte Stadtteile und Quartiere. Dabei sind die arbeitsokonomischen Vorteile nicht alleinentscheidend.
Mindestens ebenso wichtig ist, dass sich die stadtebaulichen Vorhaben in ihrer Summe sinnvoll in eine stad-
tebauliche Gesamtkonzeption einfligen sollten. Verschiedene Stadte haben verdeutlicht (insbesondere Stutt-
gart), dass sich die in diesem Kontext erforderliche Ansprache von und Zusammenarbeit mit Eigentiimerinnen
und Eigentiimern kaum mit den vorhandenen Kapazitaten der Verwaltung bewaltigen lasst. Hinzu kommt,
dass der aktivierende Charakter der Ansprache von Eigentiimerinnen und Eigentiimern schwer mit den Ubli-
chen Routinen des Verwaltungshandelns in Ubereinstimmung zu bringen ist. Eigentiimervereine oder andere
Intermedidre kdnnten diese Schnittstelle moglicherweise besser besetzen.

20 Impulse setzt dabei das KfW-Programm ,Energetische Stadtsanierung’, zu dem auch eine Begleitforschung durchgefiihrt wurde
(siehe Kapitel 2.2).

21 Ausgehend vom,Baulandmobilisierungsgesetz” hat die Bundesregierung 2021 den § 176a ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept
zur Starkung der Innenentwicklung” in das Baugesetzbuch eingefiigt. Letztlich verbindet sich damit die Aufforderung an die Kom-
munen, die Aufgaben der Innenentwicklung und damit auch der Eigentiimeransprache aktiv anzugehen. Den hohen Stellenwert
der Eigentlimerarbeit innerhalb eines strategischen ,Innenentwicklungsmanagements” hat auch das entsprechende ExWoSt-For-
schungsfeld verdeutlicht (vgl. BBSR 2020).
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Schrumpfungsmanagement und stadtebaulicher Strukturwandel

In der Vergangenheit wurde die Eigentiimerarbeit vor allem im Kontext von demografischer Schrumpfung,
Nachfragemangel und Leerstandsphdnomenen erprobt (siehe Kapitel 2.2). Entscheidend ist, dass die aus-
bleibende Nachfrage die Mieten bzw. Preise dampft und davon ausgehend Investitionsspielraume reduziert.
Dies kann zu Instandhaltungsdefiziten, einem schleichenden Qualitatsverlust und somit im Ergebnis zu ei-
nem sich stabilisierenden Desinvestitionsprozess fiihren.?? Einzelne Eigentiimerinnen und Eigentiimer bleiben
mit ihren Gebduden in der Regel in den Defiziten des Quartiers gefangen. Stadtebauliche Missstande und
soziale Probleme strahlen jeweils auf ihr Umfeld aus und blockieren dort stabilisierende Investitionen. Dieses
Gefangensein in den Defiziten des Quartiers lasst sich letztlich nur mit Entwicklungs- und Handlungskonzep-
ten fur das Quartier durchbrechen, in die sich die unterschiedlichen Eigentlimerinnen und Eigentiimer mit
ihren Einzelimmobilien sinnvoll einordnen und einbringen. Dies setzt eine intensive Zusammenarbeit mit den
Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern in den Quartieren voraus. Die an derartigen Prozessen oder
Projekten beteiligten Haus & Grund Vereine (Kiel, Essen, Leipzig) erkennen darin ein fiir sie und die beteiligten
Eigentiimerinnen und Eigentlimer sehr sinnvolles Arbeitsfeld. Die fiir die Zukunft absehbaren Entwicklungen
lassen erwarten, dass Nachfragemangel, Leerstandsprobleme und attraktivitatszehrende Desinvestitionspro-
zesse wieder an Bedeutung gewinnen und sich raumlich ausbreiten.?

Die hier sehr kursorisch beschriebenen immobilienwirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungszusam-
menhédnge greifen jedoch nicht nur in Wohnquartieren. Insbesondere die befragten Stddte (z. B. Stuttgart,
Lineburg) und auch die Eigentiimervereine haben darauf verwiesen, dass sich durch den Corona-Lockdown
beschleunigt ein erheblicher Strukturwandel der Zentren abzeichnet. Vor allem die zuvor schon relevanten
Trends des stationaren Einzelhandels mit der Hauptantriebsfeder des sich ausweitenden Online-Handels wer-
den durch die Reihe von Lockdowns gravierender und deutlicher in ihren Auswirkungen. Dies wird abseh-
bar zu einer Umschichtung des Einzelhandels zwischen Haupt- und Nebenzentren und insbesondere in den
weniger umsatzstarken Lagen auch zu moéglicherweise dauerhaften Leerstédnden fiihren. Weniger von den
Langfristtrends, aber auch von den Coronafolgen betroffen sind die ebenfalls in den Zentren angesiedelten
Betriebe aus dem Gastronomie-, Hotellerie-, Freizeit- und Kulturgewerbe. Gleichzeitig bietet dieser Struktur-
wandel auch Chancen fiir eine zunehmende Nutzungsmischung und Starkung der Wohnfunktion in den In-
nenstadten. Dieser Wandel des Einzelhandels und des Nutzungsgefiiges in den Innenstadten wird sowohl von
den Kommunen als auch von Eigentiimervereinen als eine wichtige neue Herausforderung der quartiersbe-
zogenen Eigentiimerzusammenarbeit eingestuft. Anders als in Wohnquartieren haben die Zentren von der Ei-
gentums- und Handelsseite her einen héheren Organisationsgrad, so dass hier besser auf etablierte Strukturen
der Zusammenarbeit zurlickgegriffen werden kann.

Sozialmanagement, Nachbarschaften und Unterstiitzungsdienstleistungen

Bei groBBeren Wohnungsunternehmen hat das Sozialmanagement einen festen Stellenwert. Im Einzelfall ver-
binden sich damit sehr unterschiedliche Tatigkeiten und Angebote. Letztlich geht es darum, die Bewohnerin-
nen und Bewohner im Quartier bedarfsgerecht mit Angeboten der Nachbarschaftshilfe und sonstigen Dienst-
leistungen (Schuldnerinnen- und Schuldnerberatung, pflegerische Angebote usw.) zu unterstiitzen. Einen
besonderen Stellenwert hat dies mit Blick auf alte Menschen oder sozial benachteiligte Gruppen. Ein derartiges
Quartiers- oder Sozialmanagement kann ferner bei Nachbarschaftskonflikten moderieren, das Belegungsma-
nagement der Vermieterinnen und Vermieter unterstiitzen oder auch eine Schnittstelle zur Kommune bilden.
Es liegt auf der Hand, dass ein derartiges Quartiersmanagement in kleinteilig strukturierten Stadtteilen gebdu-
de- und eigentiimeriibergreifend angelegt sein muss, um eine entsprechende Biindelung der Nachfrage fiir
das Angebot einzelner Dienstleistungen zu erreichen (z. B. Betrieb eines Pflegestiitzpunktes im Quartier durch

22 Exemplarisch sind die Zusammenhdnge am Fallbeispiel Gelsenkirchen beschrieben in: Faller et al., 2021.
23 Siehe hierzu die Studie ,Kunftige Wohnungsleerstande in Deutschland” (BBSR 2019) oder auch die neue Raumordnungsprognose
des BBSR (BBSR 2021).
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einen kooperierenden Wohlfahrtsverband). Zwar wurde dieses Thema von den befragten Eigentiimervereinen
nur vereinzelt aktiv als Handlungsfeld der Eigentiimerarbeit benannt. Auf Nachfrage wird es jedoch als sinnvoll
und wichtig eingestuft. Die Zustandigkeit wird hier allerdings vorrangig bei den Kommunen gesehen.

Erweitertes Spektrum der individuellen Eigentliimerberatung

Die angespannten Wohnungsmarkte veranlassen die Kommunen, hdufiger und intensiver in die privaten im-
mobilienwirtschaftlichen Entscheidungen einzugreifen. Im Einzelfall verbindet sich dies mit Milieuschutzsat-
zungen oder Zweckentfremdungssatzungen, der Ausiibung von Vorkaufsrechten, der Anwendung stadtebau-
licher Gebote (z. B. Modernisierungsgebote), der Einforderung von Quoten geférderten Wohnungsbaus bei
Bauvorhaben und anderem mehr. Dies ist einerseits haufig Gegenstand politischer Kontroversen zwischen
den Kommunen und den lokalen Eigentlimervereinen (siehe Kapitel 4.2). Andererseits entsteht vor Ort die
Aufgabe, die Mitglieder im Einzelfall zu beraten und fachlich, z. B. durch Antragsverfahren und Aushandlungs-
prozesse, zu begleiten. Dies erfordert Kenntnisse, die (iber die bisherigen Beratungsschwerpunkte hinausrei-
chen - nicht nur bei den kleinen Eigentiimervereinen.

4.4 Weiterentwicklung der Eigentiimerarbeit
Von der nachfrageorientierten zur aktivierenden Eigentliimerberatung

Die Haus & Grund Vereine verfolgen in der Mehrzahl bislang eine passive Beratungsstrategie. Sie reagieren
Uberwiegend auf Beratungsanfragen und nutzen ihre verschiedenen Kommunikationskanale zur allgemei-
nen Information der Mitglieder. In der Regel wird (iber relevante Themen der Immobilienbewirtschaftung mit
einem Fokus auf dem Mietrecht informiert. Bis auf ,Randnotizen” mit Veranstaltungshinweisen oder Informa-
tionen zu Forderprogrammen tragen die Vereine bislang kaum zur Mobilisierung der Mitglieder fir stadt- und
quartiers- sowie wohnungspolitisch bedeutende Projekte bei. Das Beratungs- und Informationsangebot im
Status quo spiegelt damit im Wesentlichen die von den Mitgliedern typischerweise kommunizierten Bedarfe
und Informationswiinsche. Sie adressieren vorwiegend Fragen der individuellen Bewirtschaftungspraxis mit
Schwerpunkt auf dem Mietrecht.

Die untersuchten Vereine zeigen dennoch, dass es Bereitschaft und Interessen fiir eine proaktive Beratung in
neuen Themenfeldern gibt und dabei auch starker Zukunftsthemen (z. B. Klimaanpassung) in den Blick ge-
nommen werden. Wenn den Haus & Grund Vereinen dieser Ubergang gelingt, ldge hierin groBes Potenzial
fur einen Beitrag der Vereine zur Eigentiimermobilisierung im Sinne Gbergeordneter gesellschaftlicher und
stadtentwicklungspolitischer Anliegen. Ziel dieser Beratungsstrategie miisste es sein, zum einen in den be-
stehenden Beratungskontexten tiber den formulierten Bedarf hinaus Themen zu platzieren und zum Handeln
anzuregen und insbesondere starker eine aufsuchende Beratung zu etablieren. Zum anderen sind weitere
Formate zu entwickeln, um unabhdngig von den gangigen Beratungsangeboten und uber die allgemeine
Information hinaus neue Themen zu setzen.

Ergdnzung um eine quartiersbezogene Eigentiimerarbeit

In quartiersbezogenen Investitions- und Bewirtschaftungsstrategien liegen zusatzliche Potenziale, die sowohl
auf gesellschaftliche Ziele einzahlen als auch immobilienwirtschaftlich sinnvoll sein kdnnen (siehe Kapitel 4.3).
Die quartiersbezogene Eigentliimerarbeit zielt darauf, diese Potenziale zu heben.

Drei der untersuchten Vereine haben bereits gemeinsam mit der Kommune Projekte zur quartiersbezogenen
Eigentiimermobilisierung umgesetzt: Essen (IdEE), Kiel (an KIQ angelehnt) und Leipzig (ESG). Die Projekte stan-
den im Kontext des Stadtumbaus bzw. eines bestehenden Sanierungs- und Modernisierungsbedarfs in einem
ausgewahlten Quartier. Mit dem thematischen Fokus geht einher, dass es sich jeweils um Gebiete der Stadte-
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bauférderung handelte. Die private Eigentiimerschaft im Quartier sollte durch Informations- und Beratungs-
angebote fir Investitionen in ihre Immobilien mobilisiert werden. Vor allem im Kieler und Leipziger Projekt
wurden auch Impulse fiir gemeinsame Investitionen mehrerer Eigentlimerinnen und Eigentlimer gesetzt. In
den Projekten tGibernahmen die Haus & Grund Vereine die Ansprache und Vernetzung der Eigentiimerschaft
sowie Beratungsaufgaben.

Bei allen drei Beispielen handelt es sich um geférderte Projekte auf Bundes- bzw. Landesebene. Der Rahmen
der Forderprojekte hat dabei zwei Effekte. Der Projektaufruf bildet den Anlass, gemeinsame Interessen zwi-
schen Eigentimerverein und Kommune auszuloten und davon ausgehend ein Konzept zu entwickeln. Zweiter
Effekt ist, dass durch die Forderung die Projekte erst ermdglicht wurden. Im Essener Beispiel bezieht sich dies
weniger auf die direkte finanzielle Forderung als auf die Bereitstellung von Organisations- und Moderations-
leistungen Uber das Forderprojekt. Dennoch wurde die zusatzliche Belastung durch das Projekt als grenzwer-
tig beschrieben. In Kiel konnte das Projekt nach erfolgloser Bewerbung im Programm KIQ doch noch durch
Forderung des Landes umgesetzt werden.?*

Die drei Vereine bewerten die Projekte im Nachhinein als zwar aufwandig, aber wirkungsvoll. Es sei gelungen,
eine Kommunikationsbasis mit der Eigentlimerschaft in den Quartieren aufzubauen und Investitionen anzu-
regen. Die Vereine in Essen und Kiel sehen auch weiterhin einen Bedarf fiir vergleichbare Projekte in anderen
Quartieren. Dass solche trotz des Interesses und der aufgebauten Kooperationsstrukturen zur Kommune bis-
lang nicht initiiert wurden, ist ein Anhaltspunkt fiir bestehende Restriktionen zur eigenstandigen Umsetzung
von Projekten (siehe 2.1). Sowohl in Essen als auch in Kiel wird als positiver Nebeneffekt beschrieben, dass die
Kooperationsbasis mit der Kommune und das gegenseitige Verstandnis verbessert wurden. Dadurch werden
zwar andere Interessensgegensatze nicht ausgerdumt, aber die Auseinandersetzung darliber wird tendenziell
entscharft und produktiver.

4.5 Engbegrenzte Ressourcen und Spielraume fiir eine Erweiterung der Beratung von
Eigentiimerinnen und Eigentliimern

Personalressourcen

Die Einzelberatung von Mitgliedern bildet den Kern der Aktivitdten der Eigentiimervereine und bindet auch
die wesentlichen personellen Kapazitdten. In den untersuchten Vereinen ist es allein die Geschaftsfiihrung,
die auch Aufgaben der Interessenvertretung und Netzwerkarbeit ibernimmt. Bei der Umsetzung zusatzlicher
Projekte liegt der entstehende Aufwand ebenfalls bei der Geschaftsfiihrung. Bei den kleinen Vereinen muss all
dies im Ehrenamt, in der Regel von den Vorstandsvorsitzenden, erbracht werden.

Dabei konnen sich die Geschéftsflihrenden in unterschiedlichem Male Freirdume fiir die Interessenvertretung
und Projektarbeit schaffen. In den mittelgro3en Vereinen ist die Geschéftsflihnrung selbst in die Beratungs-
tatigkeit eingebunden. Nur in Kiel und Stuttgart kann so viel Personal beschéftigt werden, dass sich die Ge-
schaftsfihrung aus dem Alltagsgeschaft im begrenzten MaB3e herausziehen und andere Aufgaben verstarkt
wahrnehmen kann. Dennoch hangt es auch dann vom Engagement und der Offenheit der Personen in der
Geschéftsfihrung ab, ob liber das Kerngeschéft hinaus neue Themen erschlossen und Projekte umgesetzt
werden.

24 Auch Leipzig, Gelsenkirchen und Stuttgart haben sich fiir KIQ beworben, wurden jedoch nicht bertcksichtigt. In allen drei Stadten
fuhrte offenbar die fehlende Férderung zur Aufgabe der Projekt- bzw. Kooperationsidee.
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Fir die Gberwiegend kleinen und mittelgroBen Vereine bleibt ein aktives Einbringen in Themen der Stadtent-
wicklung ein Aufwand, der zusatzlich zum Alltagsgeschéft und im Zweifelsfall zulasten der Freizeit anféllt. Hin-
zu kommt, dass die Vereine ein ansteigendes Beratungsaufkommen feststellen. Mit dem Generationenwechsel
unter den Mitgliedern werden unerfahrenere Eigentiimerinnen und Eigentiimer betreut, die gleichzeitig ein
groBeres Servicebewusstsein mitbringen. Die in den letzten Jahren beschlossenen rechtlichen Vorgaben (von
Dichtheitsprifung bis Rauchmelder) fiihren ebenfalls immer zu einer Welle von Beratungsanfragen, fiir die
sich die Vereine zunachst das notige Wissen aneignen miissen. Diese Rahmenbedingungen filhren dazu, dass
selbst wenn die Vereine die Notwendigkeit sehen, neue Themenfelder zu erschlieBen und ihren Mitgliedern
neue Angebote machen, die Kapazitaten hierfir fehlen.

Klammert man Forderprojekte aus, beschranken sich die Aktivitaten der Eigentiimermobilisierung im Alltag
der Vereine auf (mehr oder weniger regelmaBige) Veranstaltungen und die Informationen im Mitglieder-Ma-
gazin. Dabei duBern die Vereine durchweg eine Bereitschaft und ein Interesse, sich gemeinsam mit der Kom-
mune in Projekten zu engagieren. Um lber eine Mitwirkung hinaus gleichberechtigt mit der Kommune die
Initiative, Entwicklung oder Organisation eines Projektes zu Gibernehmen, fehlt es jedoch an den notwendigen
Kapazitaten.

Fachliche Schwerpunkte

Mit dem Kerngeschift geht ein fachlicher Schwerpunkt der Mitarbeitenden in den Vereinen einher. Im Wesent-
lichen handelt es sich um Juristinnen und Juristen, zum Teil erganzt durch Personal aus dem bautechnischen
Bereich sowie Kaufleute. Bereits bei den vorhandenen Leistungen der Vereine greifen diese auf externe Un-
terstlitzung zurlick, um weitere Themen abzudecken (Versicherungsfragen, Sanierung und bauliche Fragen,
energetische Sanierung, etc.). Die Spannbreite reicht von der Weitervermittlung bis hin zum Anbieten von
Sprechstunden mit Fachleuten. Bei der Breite der Themen und MaRnahmen, furr die aus Stadtentwicklungsper-
spektive eine Mobilisierung der privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer sinnvoll ware, wird deutlich,
dass auch hier eine externe Expertise fur die Eigentiimervereine notwendig ware.

Grenzen der Vereinsstruktur

Die Haus & Grund Vereine finanzieren ihre Arbeit im Wesentlichen durch die Beitrage ihrer Mitglieder. Um die
Beitrdge zu rechtfertigen, missen prinzipiell alle Mitglieder von den Tatigkeiten des Vereins profitieren kon-
nen. Da fiir die Mitglieder die Beratungsleistungen das Hauptargument fiir eine Mitgliedschaft sind, missen
von den Vereinen zum Teil bereits Aktivitaten der Interessenvertretung gegeniiber den Mitgliedern gerecht-
fertigt werden. Insbesondere aber diirfen keine Einschrankungen der Beratungsleistungen durch sonstige
Tatigkeiten entstehen. In den vorhandenen Kapazitdten bleibt auch daher kaum Spielraum fiir ein weiteres
Engagement. Um sich im Alltagsgeschaft starker in Stadtentwicklungsthemen einzubringen, muss der fir
alle Mitglieder entstehende Mehrwert vermittelbar sein. Bei einer Fokussierung auf einzelne Quartiere und
deren Eigentiimerschaft wird dies kaum mdoglich sein. Hierfiir wére eine Finanzierung unabhdngig von den
Mitgliedsbeitragen notwendig.
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5 Ausgangslage und Losungsansitze fiir eine intensivierte
Eigentiimerarbeit

5.1 Ausgangslage fiir eine erweiterte Eigentliimerarbeit

Ausgangspunkt der vorliegenden Studie ist die Einschatzung, dass die kleinteilige private Immobilienbewirt-
schaftung angesichts unterschiedlicher gesellschaftlicher und damit verbundener immobilienwirtschaftlicher
Veranderungen vor zunehmende Herausforderungen gestellt wird. Gleichzeitig pragen die privaten Kleinei-
gentlimerinnen und -eigentiimer in hohem Mal3e die Siedlungsbestande und die Stadte - nicht nur als Selbst-
nutzerinnen und -nutzer, sondern auch als Vermieterinnen und Vermieter von Wohnungen, Ladenlokalen und
anderen Gewerbeeinheiten. Demografische Alterung, Klimawandel, Klimawandelvorsorge und anderes mehr
sind Anlass fiir individuelle AnpassungsmalBnahmen an den Gebduden. Hier liegt es im politischen Interes-
se, dass die erforderlichen MaBnahmen zligig und auf breiter Front umgesetzt und die entsprechenden po-
litischen Weichenstellungen (Férderprogramme, verdnderte technische Standards und Vorschriften) positiv
aufgenommen werden. Hierzu kann eine proaktive Eigentlimerberatung Beitrége leisten. Ebenso liegt es im
politischen Interesse, dass die zusatzlichen Potenziale quartiersbezogener Malinahmen weiterhin erprobt und
genutzt werden.

Fir die vorliegende Studie wurde stellvertretend fir zivilgesellschaftlich verankerte Intermediare untersucht,
welche Potenziale Haus & Grund als grote in Deutschland beheimatete Eigentlimerorganisation hat, um die
Schnittstelle zwischen der 6ffentlichen Hand (insbesondere Kommunen) und den privaten Eigentiimerinnen
und -eigentiimern zu besetzen. Das Ergebnis ist ermutigend und ernlichternd zugleich: Positiv ist, dass sowohl
die Kommunen als auch die Eigentlimervereine Interesse und Engagement fiir eine erweiterte Eigentlimer-
arbeit zeigen. Beide Seiten kdnnen jedoch mit guten Argumenten darauf verweisen, dass dies in den gegen-
wartigen Strukturen nicht zu leisten ist. Bei Haus & Grund ist das zentrale Argument, dass die Mitgliedschaft
und damit die Finanzierung im Kern an die Erwartung geknipft ist, im Bedarfsfall Beratungsdienstleistungen
in Anspruch nehmen zu kénnen. Der Ausdehnung der Tatigkeit tiber diese individuelle, bedarfsorientierte Be-
ratungsleistung hinaus sind enge Grenzen gesteckt. Dies gilt flir grof3e Eigentimervereine genauso wie flr
die hohe Zahl an kleinen und ausschlie3lich ehrenamtlich arbeitenden Vereinen. Die Kommunen verweisen
darauf, dass ihre Planungs- und Bauverwaltungen dies personell ebenfalls nicht leisten knnen. Zudem wissen
die Kommunen, dass sie als Behdrden einen schlechteren Zugang zu den Eigentiimerinnen und Eigentiimern
haben und sehen die Eigentimervereine und andere Intermediare diesbeztiglich im Vorteil.

Daher ist es der zentrale Befund, dass Interessen und Sinnhaftigkeit einer ausgeweiteten Eigentlimerarbeit
zwar dokumentiert werden kénnen. Auf der anderen Seite ist unter Status quo-Bedingungen jedoch nicht zu
erwarten, dass die darin liegenden Potenziale fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau absehbar gehoben
werden. Dazu bedarf es weiterer Weichenstellungen.

5.2 Thematisch offene Férderung quartiersbezogener Eigentiimerarbeit

In der Stadtebauforderung ist es mittlerweile ein beinahe unverzichtbarer Bestandteil, die Umsetzung der je-
weiligen investiven MalBnahmen mit einem Quartiersmanagement zu begleiten. Das Quartiersmanagement
hat in der Regel die Hauptaufgabe, die Akteure im Quartier zu vernetzen und die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner zu beteiligen. Je nach Ausgangssituation des Quartiers und Ausrichtung der MaBnahmen hat in diesem
Kontext die Aktivierung von Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern einen hohen Stellenwert. Finan-
ziert werden das Quartiersmanagement und damit zugleich die Eigentiimeraktivierung im Rahmen der Stad-
tebauférderung vom Bund und den Landern. Auch aul3erhalb der Stadtebauférderung werden bisweilen ahn-
liche Formen der Eigentlimerarbeit 6ffentlich finanziert. Zeitlich befristet mit dem Charakter von Modell- oder
Experimentiervorhaben war dies z. B. bei den in Kapitel 2.1. beschriebenen Programmen ESG und KIQ der Fall.
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Es ist naheliegend und wird von den Erfahrungen in den genannten Forderzusammenhdngen bestatigt, dass
die Aktivierung von Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern, wenn sie isoliert angelegt ist, selten zu
den gewiinschten stadtentwicklungspolitischen Zielen fiihrt. Die Eigentiimeraktivierung muss an den Inter-
essen der Immobilieneigentiimerinnen und -eigentlimern ansetzen und es muss eine Interessensallianz zwi-
schen Immobilieneigentiimerschaft und 6ffentlicher Hand bzw. Kommune entstehen. Bei der Stadterneue-
rung ist dies in der Regel der Fall, weil die stadtischen Aufwertungsziele von der Eigentiimerschaft zugleich als
Chance auf eine Verbesserung der immobilienwirtschaftlichen Ertrdge verstanden werden kénnen. Férderan-
reize, wie sie hdufig durch Hof- und Fassadenprogramme gesetzt werden, sind eine zusatzliche Hilfestellung.
Im Stadtumbau bei hartndckig schrumpfender Nachfrage und sinkenden Ertragswerten ist dies schwieriger.
Von daher hatten die Modellvorhaben aus ESG und KIQ ungleich schwierigere Startvoraussetzungen. Den-
noch empfinden die Beteiligten aus den Haus & Grund Vereinen die darin erprobten Handlungsansatze als
vielversprechend und ausbaufahig.

Zugleich ist in der Diskussion der Querschnittsergebnisse sichtbar geworden, dass die Anwendungsvielfalt
einer quartiersbezogenen Eigentlimerarbeit bei verdanderten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und
politischen Zielen erheblich gewachsen ist (siehe Kapitel 4.3). Die Stichworte sind: Mehr (bezahlbarer) Woh-
nungsbau insbesondere in der Innenentwicklung, fortgesetzte Stadterneuerung und Stadtreparatur, quar-
tiersbezogene Energie- und Mobilitdtskonzepte sowie nicht zuletzt der soziale Zusammenhalt im Quartier im
Verbund mit den unterschiedlichen Aspekten des demografischen Wandels (Alterung, Einwanderung/Integ-
ration usw.). Mit diesen politischen Zielen verbinden sich im Bereich von Stadtebau und Wohnungswesen je-
weils auch (und zum Teil hohe) Erwartungen an die Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer. Im Idealfall
wiirden sie diese gesellschaftlich-stadtebaulichen Ziele zusétzlich zu den grundlegenden Ertragszielen in ihrer
Bewirtschaftungs- und Investitionspraxis beriicksichtigen. Das Gibergeordnete Ziel bestiinde demnach darin,
eine starkere Gemeinwohlorientierung in der kleinteiligen privaten Immobilienbewirtschaftung zu erreichen.

Um dies zu erreichen und dabei insbesondere die Potenziale der quartiersbezogenen Handlungsansatze zu
heben, sollte die Erprobung und Weiterentwicklung der quartiersbezogenen Eigentiimerarbeit intensiviert
bzw. vorangetrieben werden. Ausgehend von den vorstehenden Uberlegungen diirfte es wesentlich sein, die
Arbeit jeweils thematisch offen in ausgewdhlten Quartieren zu beginnen. Die Quartiere kdnnten einerseits
ausgehend von Gesichtspunkten der Stadt- und Quartiersentwicklung von der Kommune (vor)ausgewahlt
werden. Andererseits kann es sinnvoll sein, bei der Auswahl bereits das potenzielle Interesse der Eigentiimerin-
nen und Eigentlimer einzubeziehen. Die thematische Offenheit der quartiersbezogenen Eigentiimerarbeit
dient zunachst dazu, Handlungsbedarfe und Handlungsoptionen in der Kooperation zwischen &ffentlicher
Hand und Immobilieneigentimerinnen und -eigentiimern zu diskutieren und aus dieser Diskussion im ers-
ten Schritt eine Interessenallianz zu schmieden sowie anschlieBend MaBBnahmen abzuleiten. Dies bedeutet
zugleich auch, dass die erforderliche 6ffentliche Finanzierung bzw. Férderung der Eigentlimerarbeit nicht an
sektorale Ziele wie zum Beispiel Energieeinsparung oder altersgerechter Umbau gekoppelt sein sollte. Statt-
dessen geht es darum, mit gro3er Offenheit und im kooperativen Dialog die Schnittmengen fiir die Quartiers-
entwicklung zu finden. Die thematischen Schwerpunkte des gemeinsamen Engagements sind als Ergebnis
des Prozesses festzulegen und sollten nicht vorab eingeengt werden oder durch monothematische Forderan-
satze festgelegt sein.

Eine derartige Regelférderung fiir die quartiersbezogene Eigentliimerarbeit wiirde es den fiir die Eigentu-
merarbeit pradestinierten Intermedidren erlauben, systematisch Erfahrungswissen, Kompetenzen und eine
entsprechende Handlungsfahigkeit aufzubauen. Diese kénnten sie an der Schnittstelle zwischen &ffentlicher
Hand und kleinteiliger Eigentiimerschaft einbringen. Die Eigentiimervereine sind dabei wahrscheinlich in be-
sonderem MalBe geeignet, aber sicher nicht die einzigen Akteure. So zeigt sich auch beim Quartiersmanage-
ment im Kontext der Stadtebauforderung, dass vielfaltige Akteure im Auftrag der Kommunen diese Aufgabe
Ubernehmen (Wohlfahrtsverbdnde, Stadtteilvereine, Planungsbiros).
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Zu erwarten ist, dass derVorschlag zur Umsetzung einer thematisch offenen Regelférderung einer quartiersbe-
zogenen Eigentlimerarbeit mit dem Hinweis auf die Forderpraxis der Stadtebauférderung kritisiert wird. Rich-
tig daran ist, dass die Stadtebauforderung tatsachlich eine thematisch relativ offene Eigentiimerarbeit ermdg-
licht und dies schon bei der Erarbeitung der Handlungskonzepte ansetzen kann. Wichtig ist jedoch, dass sich
die Stadtebauférderung auf die Behebung stadtebaulicher Missstande konzentriert. Hieraus rechtfertigt sich
der hohe Einsatz investiver Mittel. Dies ist folglich nur in wenigen ausgewahlten Quartieren einer Stadt und
auch nicht bundesweit fiir alle Kommunen sinnvoll. Bei den in dieser Studie angesprochenen Themen geht es
demgegeniber primar um praventive und zukunftsorientierte Ansatze, die in einer Vielzahl von Quartieren
sinnvoll sein kdnnen und damit auch fiskalisch sparsam umgesetzt werden sollten.

5.3 Agentur zur stadtentwicklungsbezogenen Vereinsarbeit

In der vorliegenden Studie wurden acht Haus & Grund Vereine stellvertretend fiir die Haus & Grund Organisa-
tion insgesamt und zugleich stellvertretend fiir zivilgesellschaftlich verankerte Intermedidre untersucht. Dabei
zeigte sich eine grof3e Bandbreite von unterschiedlich leistungsfahigen Vereinen, die sich bereits im Status
quo Uber das Hauptaufgabenfeld der Rechtsberatung hinaus engagieren. Dem sind derzeit jedoch enge Gren-
zen gesteckt — ausgehend von vorhandenen Kapazitaten und zugleich von den, auf die Hauptaufgabenfelder
bezogenen Qualifikationen. Die bisher sichtbare Einarbeitung in und Thematisierung von Spezial- oder Son-
derthemen bleibt davon ausgehend punktuell und selektiv. Selbstverstandlich gilt, dass die gro3en Vereine
dabei eine groRere Bandbreite von Themen und Leistungen abbilden kdnnen.

Im Kontrast zu dieser punktuellen und selektiven Besetzung von ,neuen” Themen steht die einheitliche Ein-
schatzung, dass die private Immobilienbewirtschaftung durch Eigentiimerinnen und Eigentlimer mit ver-
gleichsweise kleinen Wohnungsbestdnden zukiinftig vor neuen Herausforderungen steht und mit groBen
gesellschaftlichen Erwartungen konfrontiert sein wird. Die damit verbundenen Themen wurden in Kapitel 4.3
abgeleitet und umrissen. Darliber hinaus verdeutlichen die Ergebnisse der Studie, dass ein enormes Potenzial
im Hinblick auf ein zukiinftig starkeres Engagement der Eigentiimervereine in der Stadtentwicklung und der
lokalen Wohnungsmarktentwicklung besteht.

Es werden jedoch die wenigsten Eigentiimervereine in der Lage sein, diese Themen und Aufgaben in der erfor-
derlichen Breite zu besetzen und die entsprechenden Spezialkenntnisse vorzuhalten. Von daher empfiehlt sich
auf einer Ubergeordneten Ebene der Aufbau einer Agentur zur stadtentwicklungsbezogenen Vereinsarbeit,
deren Hauptaufgabe darin besteht, die lokalen Vereine in ihrer Arbeit bedarfsbezogen zu unterstiitzen. Getra-
gen werden konnte diese Agentur vom Haus & Grund Bundesverband gegebenenfalls in Kooperation mit den
Landesverbanden. In Abhangigkeit von einer nach einigen Jahren moglicherweise erreichten Gré3enordnung
kann auch eine dezentrale Organisation sinnvoll sein, damit die Ansprechpartnerinnen und Ansprechpart-
ner aus der Agentur enger und unkomplizierter in die Vor-Ort-Arbeit einbezogen werden kdnnen. In einem
Mehr-Ebenen-Modell wéren dann zentrale Angebote, wie zum Beispiel die Bereitstellung von Fachinformatio-
nen fiir die Vereine sowie an die Eigentiimerinnen und Eigentlimer gerichtetes Informationsmaterial aber auch
Beratungen zu Themen der Stadtentwicklung und Wohnungspolitik durch entsprechende Expertinnen und
Experten auf Bundesebene bereitzustellen. Angebote, die sich auf die Ubernahme von operativen Aufgaben
vor Ort beziehen (z. B. quartiersbezogene Eigentiimeransprache und Kooperation, Moderationsleistungen)
wadren hingegen auf dezentraler Ebene anzusiedeln (siehe Abb. 9). Raumlicher Bezug kénnen die Lander sein
oder eine andere Abgrenzung zwischen der lokalen und der Bundesebene.

Unabhangig von der konkreten Hilfestellung fiir die Arbeit der Vereine wird es eine Aufgabe der Agentur sein,
umsetzungsorientiertes Erfahrungswissen fiir die Immobilienbewirtschaftung in den relevanten Handlungs-
feldern zu generieren und in der Breite nutzbar zu machen. Welche Technologien sind z. B. fiir die Energiever-
sorgung im jeweiligen baulichen bzw. stadtebaulichen Kontext besonders sinnvoll? Wie viele Abnehmerinnen
und Abnehmer miissen gewonnen werden, damit sich eine E-Ladeinfrastruktur wirtschaftlich umsetzen lasst?
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Abbildung 9
Organisationsebenen und Aufgaben einer Agentur zur stadtentwicklungsbezogenen Vereinsarbeit
Organisationsebenen Aufgaben
Fachberatung
Bereitstellung Informationsmaterial
Bundesebene

Aufbereitung und Verbreitung von Best-
Practice-Beispielen

Moderationsleistungen

Landerebene/

. Personelle Unterstutzun
Regionale Ebene 9

Coaching der Verantwortlichen im Verein

Quelle: Quaestio Forschung & Beratung

Denkbar ist es, dass sich die Agentur bei derartigen Fragen auch mit anderen Akteuren vernetzt (z. B. Ener-
gieberatungsagenturen). Ausgehend von dem generierten praxisorientierten Wissen und entsprechenden
Kooperationen kann die Agentur z. B. die folgenden Aufgaben — im Sinne eines Mehr-Ebenen-Grundmodells
auch abgestuft und in unterschiedlichen Formaten - ibernehmen bzw. Leistungen anbieten:

® Die Agentur kann die Beratungsarbeit vor Ort unterstiitzen — sowohl durch Teilnahme und Organisation
von Veranstaltungen als auch in der individuellen Beratung. Das thematische Spektrum ist potenziell breit
und ergibt sich in Abgrenzung und Arbeitsteilung zu den vor Ort vorhandenen Qualifikationen. Aus der
vorliegenden Studie ergibt sich z. B. ein hohes Interesse an Individualberatung bei Eigentiimerinnen und
Eigentiimern, die von Milieuschutzsatzungen, Vorkaufsrechten, Sanierungssatzungen, Erhebung von Stra-
Renausbaubeitrigen oder Ahnlichem betroffen sind. Aber auch anders gelagerte Spezialfragen (Energie,
Mobilitat, Sozialmanagement) kénnen eine Rolle spielen.

® Die Agentur kann insbesondere bei Aufgaben der quartiersbezogenen Eigentiimerarbeit vor Ort operativ
tatig sein. Dies umfasst die Kooperation mit der Kommune, die Ansprache der Eigentiimerschaft, die Kon-
zeption und Durchfiihrung von Veranstaltungen inklusive Moderation und nicht zuletzt die Entwicklung
von quartiersbezogenen Handlungsansatzen inklusive Fordermittelakquise und Umsetzungsanbahnung
sowie schlieBlich die Umsetzungsbegleitung.

® Ein weiteres Aufgabenfeld der Agentur kénnte die Kooperation mit weiteren Dienstleistern und der Ab-
schluss von Rahmenvertrdgen sein, so dass diese nicht individuell vor Ort angebahnt und ausgehandelt
werden missen. Dies kann z. B. die quartiersbezogene Bereitstellung von Sharing-Fahrzeugen, die Koope-
ration mit Energieversorgern zum Aufbau von Nahwdrmenetzen oder die Zusammenarbeit mit Wohlfahrts-
verbanden zur Erbringung sozialer Dienstleitungen (insbesondere fiir das Wohnen im Alter) sein.

In der Summe kann sich eine derartige Agentur zur Aufgabe machen, systematisch zukunftsfahige Bewirt-
schaftungs- und Investitionsmal3nahmen fiir Quartiere mit kleinteiliger Eigentiimerstruktur zu identifizieren
und diese in Kooperation mit den lokalen Vereinen zur Anwendung zu bringen. Dazu gehort es auch, einen
laufenden Erfahrungsaustausch zwischen den Vereinen zu organisieren. Um das Interesse der Vereine an den
Leistungen der Agentur zu starken, sollten keine kostendeckenden Preise flir die Leistungen der Agentur von
den Vereinen erhoben werden. Glinstiger ware es, wenn die hierzu notwendige Umlagefinanzierung innerhalb
der Haus & Grund Organisation zumindest in der Anfangsphase durch eine institutionelle Férderung von der
offentlichen Hand entlastet wiirde.
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6 Fazit

Der Blick auf die privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer hat sich in den letzten Jahren verandert.
Er wird nicht mehr durch den Umgang mit Schrumpfungsprozessen und ausbleibenden Investitionen in die
Immobilienbestdnde beherrscht. Stattdessen fiihren neue gesellschaftliche Herausforderungen wie der Kili-
mawandel, die Anspannung der Wohnungsmarkte und die zunehmende Alterung der Bevolkerung auch zu
neuen Anforderungen an die Immobilienbewirtschaftung. Dies betrifft alle Wohnungsbestdande gleicherma-
Ben. Allerdings sind groBRere Bestandshalterinnen und Bestandshalter tendenziell im Vorteil, auf die neuen He-
rausforderungen angemessen zu reagieren. Sie haben einen hoheren Professionalisierungsgrad und kénnen
sich daher intensiver mit notwendigen MalBnahmen auseinandersetzen. Zudem ist fiir sie aufgrund der gro-
Beren Zahl von Bestanden pro Unternehmen zum Teil eine bessere Wirtschaftlichkeit gegeben. Auch seitens
der Kommunen werden oftmals vor allem professionelle Wohnungsunternehmen bei stadtentwicklungs- und
wohnungspolitischen Themen adressiert und einbezogen. Der grote Anteil der Wohnungsbestande ist je-
doch im Eigentum privater Einzeieigentimmerinnen und -eigentiimer, so dass ihnen eine hohe stadtentwick-
lungspolitische Relevanz zukommt.

Mit den neuen Anforderungen an den Wohnungsbestand droht damit der sich abzeichnende Strukturwandel
in der Eigentums- und insbesondere der Vermieterlandschaft hin zu mehr gro3en Bestandhalterinnen und
Bestandhaltern sich fortzusetzen. Die besonderen Potenziale einer kleinteiligen Eigentlimerschaft kdnnten
so zunehmend verloren gehen. Sie entstehen aus den individuellen und personlicheren Bewirtschaftungs-
entscheidungen, bei denen eine Balance zwischen Mieterzufriedenheit und Ertragsorientierung einen hohen
Stellenwert hat.

Die privaten Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer starker in den Blick zu nehmen, ist demnach nicht nur
zur Bewiltigung der anstehenden Aufgaben fir die Stadtentwicklung geboten, sondern auch, um die Starken
der kleinteiligen Eigentumsstrukturen in Deutschland zu sichern. Nicht zuletzt ist das Einzeleigentum auch
Ausdruck einer breiten Vermdgensstreuung und einer lokalen Verankerung des Immobilieneigentums. Die
Kleinteiligkeit stellt jedoch Strategien und Ansatze zur Aktivierung der Eigentiimerschaft vor Herausforderun-
gen. Dass Eigentlimervereine mit ihren bestehenden Kontakten und dem Vertrauen, das ihnen von Eigentu-
merinnen und Eigentlimern entgegengebracht wird, hierbei ein wichtiges Bindeglied bilden kénnen, zeigen
die im Rahmen dieser Studie ausgewerteten bisherigen Forschungs- und Férderprojekte.

Mit den acht Fallbeispielen wurden die Aktivitaten und Interessen aber auch die Herausforderungen fir Ei-
gentiimervereine beleuchtet, die Rolle dieses Bindeglieds starker wahrzunehmen. Im Ergebnis war ein grof3es
Potenzial festzustellen, das sich nicht nur in den bisherigen Aktivitaten der Vereine abzeichnet, die bereits
Bezug zu Stadtentwicklungsthemen aufweisen, sondern auch in dem geduBerten Interesse an einer starkeren
Zusammenarbeit mit der Kommune in Fragen der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung.

Dabei werden sich die Eigentlimervereine auch in Zukunft sowohl als Interessenvertretung verstehen, als auch
versuchen, im Rahmen eines Engagements in der Stadtentwicklung, in partnerschaftlichen Strukturen zu agie-
ren. Solche partnerschaftlichen Strukturen zwischen Vereinen und Kommunalverwaltung konnten ausgehend
von gemeinsam durchgefiihrten Projekten zum Teil bereits aufgebaut werden.

Die Studie hat Gberdies in direktem Kontakt mit allen Ebenen der Haus & Grund Organisation gezeigt, dass mit
zunehmender Professionalisierung oder zumindest strukturellen Offenheit bei vielen Vereinen sowie bei den
Landesverbanden und Haus & Grund Deutschland vielfaltige Potenziale flr ein zukiinftig starkeres Engage-
ment in der Stadtentwicklung und am Wohnungsmarkt bestehen. Um diese zu heben, sind Unterstiitzungsfor-
mate notwendig, die bei der Bereitstellung von Expertise und von Finanzmitteln ansetzen und die vielfaltigen
Potenziale und den Mehrwert fiir die Stadtentwicklung noch stérker herausstellen. Die skizzierte Forderung fir
eine thematisch offene, quartiersbezogene Eigentiimerarbeit sowie die Agentur zur stadtentwicklungsbezo-
genen Vereinsarbeit bilden hierfiir Ansatzpunkte.
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