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WOHNIMMOBILIEN

EIGENT UMERSTANDORTGEMEINSCHAFTEN

Die kleine

Hamburg ist das erste und bislang
einzige Bundesland, das per Gesetz
die Einrichtung von Housing-Im-
provement-Districts (HID) ermog-
licht; dass der Stadtteil Steilshoop in
diesem Jahr zu einem HID wird, gilt
als so gut wie sicher. Anderswo
schliefen sich Wohnimmobilienbe-
sitzer zu Eigentiimerstandortgemein-
schaften (ESG) zusammen, doch das
Manko dabei ist: Es miissen viele
Einzeleigentiimer mitziehen, und oh-
ne gesetzliche Grundlage bleibt das
Trittbrettfahrer-Problem. Wie wirk-
sam Standortgemeinschaften sein
konnen, untersucht derzeit das For-
schungsinstitut empirica.

Nicht, dass in Steilshoop gleich alles glatt
gegangen wire. Wichtig jedoch ist, dass die
grofien Akteure - Saga GWG, einige Genos-
senschaften und auch die Gagfah - sich in
den vergangenen zwei Jahren zusammenge-

tan haben und so die Zweidrittelmehrheit-

zustande bringen, die fiir die sichere Ein-
richtung eines HID vonnéten ist. Was dann
heifdit: Das Quartier wird auf Initiative, mit
dem Geld und unter der Federfithrung der
Eigentiimer iiber fiinf Jahre hinweg aufge-
wertet. Mitzuziehen und zu zahlen ist fiir al-
le Pflicht, Trittbrettfahrer gibt es dann keine
mehr.

,Der HID wird noch in diesem Jahr ein-
gerichtet”, ist Thomas Kriiger iiberzeugt, der
als Professor fiir Stadtplanung an der Hafen-
City-Universitit Hamburg das Projekt wis-
senschaftlich begleitet. Mit insgesamt rund
6 Mio. Euro will man die 1,5 km lange au-
tofreie Mittelachse durchs Quartier aufwer-
ten, eine gute Pflege der Aufenflichen ge-
wihrleisten, ein Orientierungskonzept um-
setzen und stark ins Marketing gehen.

Gemeinsam auf steinigem Pfad

. Ziele und Motivation der noch informel-
len Eigentiimergemeinschaft Flensburger
Platz/Brunnenstrafle in Dortmunds Nord-
stadt dhneln denen der HID-Initiatoren
stark. ,Es war klar: Wir kénnen an unseren
Hiusern so viel machen, wie wir wollen -
wenn andere Eigentiimer nicht mitziehen
und die Probleme im Umfeld nicht beseitigt
werden, wird man noch lange auf eine bes-
sere Mieterschaft warten konnen”, so Chris-
tian Schmitt, Geschiftsfiihrer der Julius
Ewald Schmitt Grundstiicksgesellschaft, die
in Dortmund etwa 1.000 Wohneinheiten
bewirtschaftet. In der Brunnenstrafie besitzt

das ‘Unternehmen ein  Mehrfamilienhaus,”

‘ganz in der Nihe ein Karree mit 24 Héiu-
sern. Ziel der ESG ist, so sagt er, die Leer-
stands- und Fluktuationsquote zu senken
sowie die oft durch Vandalismus in die H6-
he getriebenen Bewirtschaftungskosten her-
unterfahren und lingerfristig hohere Mieten
generieren zu konnen.

Schmitt ist die treibende Kraft unter den
etwa zehn Eigentiimern, die sich regelmifRig
treffen, um das Gebiet vorwirts zu bringen,
sagt Katrin Wilbert, Forschungsassistentin
bei.empirica. Das Institut begleitet das Mo-
dellprojekt wie zwei weitere in Wuppertal
und Kéln fir das nordrhein-westfilische
Bauministeriums und ist vom Bundesamt
fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) mit
einem Forschungsprojekt iiber Eigentiimer-
standortgemeinschaften betraut worden.

Die Initiative in Dortmund scheint vom
Format eines steinschleudernden Davids an-

Schwester des HID

gesichts der Probleme: Trotz der Foérdermit-
tel, die jahrelang flossen, sind etliche Héu-
ser heruntergekommen, einige stehen leer.
Noch immer werden Drogen gehandelt,
Prostituierte bieten sich an, Betrunkene lir-
men, Sperrmiill wird willkiirlich abgeladen.
Dennoch tut sich etwas, seit die Initiative
Mitte vergangenen Jahres als eines von drei
Modellprojekten zu Standortgemeinschaf-
ten vom Landesbauministerium geférdert
und vom Wohnungsamt der Stadt, dem
Quartiersmanagement vor Ort und empirica
als Moderator unterstiitzt wird.

So einigte man sich mit der Stadt darauf,
den Kkleinen Flensburger Platz zum Spiel-
platz umzuwidmen, damit das Ordnungs-
amt gegen Herumlungernde vorgehen kann.
Zwei Quartiershausmeister sollen auf Sau-
berkeit achten, Sperrmiillhaufen unbiirokra-
tisch von der Entsorgungsgesellschaft entfer-
nen lassen ‘kénnen und sich Miillmacher
und Storenfriede zur'Brust nehmen. In ers-
ter Linie fiir Eigentiimer, die nicht vor Ort
sind, konnten die Quartiershausmeister
auch einfache Handwerkertitigkeiten erledi-
gen oder als ,Mini-Makler” fungieren, die
Interessenten durch Haus und Wohnung

« fithren und den Eigentiimer aufmerksam
* machen auf diejenigen, die den besten Ein-

druck gemacht haben. ,Etliche Eigentlimer
vermieten - auch weil sie nicht vor Ort sind
-~ an den erstbesten Interessenten”, weify
Schmitt. ,Aber gerade die Mieterauswahl ist
das A und O, wenn' es um die Wirtschaft-

lichkeit der Immobilie und ums Umfeld-

geht.”
Monatlich 40 Euro pro Haus

Die Quartiershausmeister werden zwei
Jahre lang zu 75% aus Arge-Geldern gezahlt;
den fehlenden Teil, etwa 1.000 Euro im Mo-
nat, miissen die Eigentiimer aufbringen. Et-
wa 25 Eigentiimer haben bereits Interesse si-

gnalisiert; Schmitt hofft, mindestens 40 zu’

gewinnen. Eine Abgabe ist allerdings - an-
ders als beim HID - freiwillig. Geplant sind
derzeit monatlich 40 Euro pro Objekt.

Sauberer und sicherer soll die Gegend um den Flensburg

3§

Die vielen Einzeleigentiimer dazu zu brin-
gen, an einem Strang zu ziehen und sich
iiber Jahre zu engagieren, ist keine leichte
Sache, weif} Katrin Wilbert. Bei Wohneigen-
tumsgemeinschaften wird: es besonders
schwer, erginzt Schmitt. ,Kapitalanleger mit
nur einer Einheit haben kaum Interesse,
Geld zu geben.” Auch die baulichen
Schandflecken bleiben unter Umstinden
ein Problem. ,Man kann Eigentiimer nur
kontaktieren und in sie dringen - aber wirk-
liche Druckmittel gibt es nicht”, sagt Wil-
bert. Als Méglichkeit sieht sie noch, Maf-
nahmen mit Férdermitteln zum Beispiel aus
dem Stadtumbauprogramm zu verkniipfen.

,Besitzer miissen Druck spiiren”

Bislang gibt es nur wenige Standortge-
meinschaften. Um die Teilnahme an der
Studie fiirs BBR bewarben sich bundesweit
etwa 40, die meisten stehen jedoch noch
ganz am Anfang, so Wilbert. Die Bewerbun-
gen gingen iiberwiegend von Stidten, Eigen-
tiimern und von Haus & Grund aus. Vor-
aussichtlich zwolf Projekte wird empirica
begleiten. Kriiger spricht grundsitzlich ei-
gentiimergetriebenen. ESG die groften Er-
folgsaussichten zu. ,Man kann ‘nichts auf-
setzen:. Die Immobilienbesitzer miissen
selbst Druck spiiren.”

Doch ohne Hilfe von auflen kénnten
selbst zum Engagement bereite Einzeleigen-
tiimer wohl nur schwer eine  Standortge-
meinschaft auf die Beine stellen, ist Schmitt
iiberzeugt. ,Es fehlt an Zeit und Geld, um
weitere Eigentiimer zu mobilisieren, und oft
am Wissen, wie man eine Eigentiimerge-
meinschaft auf die Beine stellt, welche Mog-
lichkeiten -sie auch hat.” Auch Wilbert und
Thomas Kriiger von der HafenCity-Universi-
tit halten das Engagement externer Modera-
toren in der Startphase fiir notwendig.
Wichtig sei zudem, die Stadt als aktiven
Partner im Hintergrund zu wissen.

Bei empirica hat man die Erfahrung ge-
macht, dass es sinnvoll ist, mit einem klei-
nen Eigentiimerkreis zu starten, der zu-

er Platz in Dortmund werden, ist ein Ziel der Eigentiimerstandortgemeinschaft.

Bild: empirica

nichst einige wenige, gut umsetzbare Ziele
und Mafinahmen erarbeitet. Steht das, miis-
sen mehr mit ins Boot geholt werden - al-
lein schon, um die Finanzierung fiir manche
Idee auf die Beine zu stellen. In der Finan-
zierung sieht Thomas Kriiger eines der
Hauptprobleme: ,Es wird sich nur um ge-
ringe Betrige drehen, mit denen keine gro-
flen Spriinge zu machen sind. Das mag
manchem Engagierten zu wenig sein, so
dass er sich frustriert zuriickzieht.” Auch
Wilbert sieht die Absprunggefahr, besonders
auch dann, wenn das Gefithl hochkomme,
es gebe zu viele Trittbrettfahrer. Wire die
Méglichkeit, Verbindlichkeit durch HIDs zu
schaffen, die Losung? Eher nicht, meint Krii-
ger. ,Die erforderliche HID-Mehrheit ist
wohl nur mit groffen Akteuren der Woh-
nungswirtschaft zu erreichen.”

Das Finanzielle spielt auch mit Blick auf
die Stidte eine Rolle, die von den Aktiviti-
ten privater Standortgemeinschaften letzt-
lich mit profitieren. ,Ob es ganz ohne Mit-
tel der Stadt geht, ist fraglich”, meint Wil-
bert. Zumindest in der Startphase sei eine
Unterstiitzung wohl vonnéten.- Mit zuneh-
mender Stirke der Standortgemeinschaften
scheinen Kommunen und ihre. Einrichtun-
gen starker in die Pflicht genommen werden
zu konnen, wie Steilshoop zeigt. So wird zu-
sammen mit der zundchst wenig willigen
Stadtreinigung ein neues Reinigungskonzept
umgesetzt; und die Stadt, die zunichst we-
nig angetan davon war, Mittel fiir die Auf-
wertung und Pflege der zentralen Achse zur
Verfiigung zu stellen, gibt nun doch dem
Anteil 6ffentlicher Flichen entsprechend 3,3
Mio. Euro. ,Mit einer starken Stimme ge-
geniiber Dritten aufzutreten, kann viel be-
wirken”, resiimiert Kriiger.

Davon sind die Dortmunder noch: weit
entfernt.. Von Erfolgen weif} Christian
Schmitt dennoch zu berichten: ,Es ist sau-
ber geworden auf den Stralen und es zeigen
sich erste Erfolge mit Problemgruppen. In
etwa einem halben Jahr, so hoffe ich, domi-
nieren sie nicht mehr das Stralenbild.” Vor-
erst stellt ihn das zufrieden. (cr)



