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1. Ziel und Ablauf der Veranstaltung

Zum Abschluss des ExWoSt-Forschungfeldes nahmen rd. 150 Teilnehmer an der eintdgigen Veran-
staltung im Erich-Klausener-Saal im BMVBS in Berlin zur Présentation der Ergebnisse des dreijéhri-
gen Forschungsfeldes teil. In insgesamt 15 Modellvorhaben wurden verschiedene Formen und Ar-

beitsweisen von Eigentiimerstandortgemeinschaften (ESG) erprobt.

Die Veranstaltung leistete einen weiteren Beitrag, den ESG-Ansatz in die Fachoffentlichkeit zu tragen
und Eigentiimer, Kommunen und Eigentiimerverb&nde anzuregen, ESG in der Praxis anzuwenden. Die
Teilnehmer représentierten dementsprechend ein breites Akteursspektrum. Die Modellvorhaben (Ei-
gentiimer, Kommunen, Moderatoren), Vertreter von Bund, Landern und Kommunen, Eigentiimerver-
béande, aber auch Wohnungswirtschaft und Fachoéffentlichkeit. Die Gesamtmoderation Ubernahm Iris
Fryczewski vom Beratungsunternehmen empirica, das auch das gesamte Forschungsfeld begeleitet hat

(Forschungsassistenz).
Tagesordnung
Moderation: Iris Fryczewski, empirica
ab 10.00 Eintreffen mit Kaffeebar
10.30  BegriBung
Rainer Bomba, Staatssekretar im Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
10.45  Zwiegesprach: Blrgerschaftliches Engagement in der Stadtentwicklung

Ulrich Pfeiffer, empirica,
Dr. Rupert Graf Strachwitz, Direktor Maecenata Institut

11.30  Was sind ESG? Ziele des Forschungsfeldes

Manfred Hilgen, Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
Mathias Metzmacher, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

11.50  Die Modellvorhaben im Uberblick
Katrin Wilbert, Ludger Baba, empirica
1230 Mittagspause
13.30  Modellvorhaben stellen sich vor: Prozesse und Erfolge

Modellvorhaben I — Halle (Saale) - Dr. Steffen Fliegner, Stadt Halle/Saale
Modellvorhaben Il — Braunschweig - Hermann Klein, Stadt Braunschweig

Modellvorhaben 111 — Magdeburg - Dr. Holger Neumann, Landesprasident Haus & Grund
Sachsen-Anhalt
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14.30

15.30

16.00

16.30

17.30

17.45

Wertsicherung und Aufwertung im Quartier - Interview mit Immobilieneigentiimern

Moderation: Katrin Wilbert, empirica

Asena Kahraman, Immobilieneigenttimerin in der ESG Leipzig-Bilowviertel
Hans-Richard Wenzel, Immobilieneigentimer in der ESG Bremerhaven-Lehe
Rolf Baumann, Immobilieneigentiimer in der ESG Meiningen

Eva Christine Albrecht, Immobilieneigentimerin in der ESG Duisburg-Hochfeld
Kaffeepause

Gesamtergebnisse des Forschungsfeldes: Erfolgsfaktoren und Empfehlungen aus Sicht
der Forschungsassistenz (Vorstellung ESG-Leitfaden)

Ludger Baba, empirica

Welche Rolle kdnnen ESG zukunftig im Stadtumbau und in der Stadtentwicklung spie-
len? — Podiumsdiskussion mit Offnung ins Plenum

Moderation: Ulrich Pfeiffer, empirica

Prof. Dr. Janos Brenner, Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Michael Koppl, Sachsisches Staatsministerium des Innern

Thorsten Kubiak, Stadtbaurat der Stadt Helmstedt

Torsten Weidemann, Haus & Grund Deutschland

Christoph Haller, stadtforschung.net

Schlussfolgerungen aus Sicht des Bundes
Oda Scheibelhuber, Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Ende der Veranstaltung

Redaktioneller Hinweis: Die BegrifRung durch Herrn Staatssekretdr Bomba wird als autorisierter

Volltext wiedergegeben, die librigen Texte als Zusammenfassungen durch die Forschungsassistenz.
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2. BegriflRung und Einfihrung

2.1  BegriRung
Rainer Bomba, Staatssekretar im Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Autorisierter Redebeitrag
Meine Damen und Herren,

ich darf Sie alle ganz herzlich im wunderschénen Erich-Klausener-Saal an diesem grauen November-

morgen begruflen.

Die Stadtentwicklungspolitik der Bundesregierung greift im Wesentlichen auf drei Instrumente zu-
ruck. Das ist einmal die Rechtsetzung, dann die Forderung und natdrlich, was ganz wichtig ist, der
offentliche Diskurs. In diesem Zusammenhang ist auch das Forschungsfeld Eigentiimerstandortge-

meinschaften zu sehen, dessen Abschluss wir hier heute gemeinsam begehen.

Ich begriiRe deshalb besonders herzlich die Vertreter der Modellvorhaben, die mit ihrem Engagement
maRgeblich zum Erfolg dieses Forschungsprojektes beigetragen haben. Ich begriile zudem die Vertre-
ter der Lander und die Mitglieder des zustandigen Ausschusses fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-

lung des Deutschen Bundestages, die diese Arbeit auBerordentlich wohlwollend begleitet haben.

Gestatten Sie mir, meine sehr geehrten Damen und Herren, zu Beginn einige Worte zur aktuellen
Entwicklung bei der Stadtebaufdrderung, denn Sie alle waren in die Diskussionen der letzten Wochen
und Monate eingebunden. Vor wenigen Tagen fand die Sitzung des Haushaltsausschusses des Deut-
schen Bundestages statt. Das ist flir uns alle eine auBerordentlich wichtige Sitzung, weil hier letztend-
lich auch darlber entschieden wird, wie der Haushalt im ndchsten Jahr dotiert ist. Es ist jetzt offiziell,
wir haben es geschafft! Mit 455 Mio. Euro fur 2012 sind wir, wie ich meine, aullerordentlich gut weg-
gekommen. Und wenn Sie (berlegen, dass wir am Anfang der Haushaltsaufstellung bei gerade einmal
265 Mio. Euro lagen und uns dann sukzessive auf 410 und jetzt wieder 455 Mio. Euro ,,hochverhan-
delt* haben, kann man sagen, dass sich die Arbeit vieler gelohnt hat und das Geld gut angelegt ist.
Zusétzlich haben wir ein neues Programm integriert, das Thema energetische Stadtsanierung. Dafir
stehen noch einmal 92 Mio. Euro zur Verfiigung — und das in Zeiten schwieriger Haushaltssituation.
Ich denke, das kann sich sehen lassen. Und fir alle diejenigen, die flir die Soziale Stadt gekdmpft ha-
ben, kann ich sagen, auch hier sind wir wieder bei 40 Mio. Euro. Wir waren urspriinglich bei
28 Mio. Euro. Auch das hat sich letztendlich gelohnt. Meine Damen und Herren, Sie sehen, dass das
Thema Stédtebauférderung mit seinen vielen Facetten im Bundesministerium flr Verkehr, Bau und

Stadtentwicklung eine auBerordentlich wichtige Rolle spielt. Trotz der schwierigen Haushaltssituation
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ist es gelungen, hier doch entsprechende Haushaltsmittel einzuplanen, die wichtig sind fiir die Projek-

te, die Uberall umgesetzt werden.

Meine Damen und Herren, der Exkurs zur Stadtebauférderung war nicht nur der aktuellen finanziellen
Entwicklung geschuldet. Die Stadtebauférderung hat einen unmittelbaren Zusammenhang mit unse-
rem heutigen Thema. Wir haben in diesem Forschungsfeld des experimentellen Wohnungs- und Stad-
tebaus den Begriff der Eigentimerstandortgemeinschaften bewusst in den Kontext des Stadtumbaus
gestellt, denn aus dem Stadtumbau kamen die entscheidenden Impulse fur unser Forschungsfeld. Bei
der Umsetzung des Programms Stadtumbau Ost hat sich die bessere Einbeziehung der privaten Ein-
zeleigentiimer als wichtiges Handlungsfeld herauskristallisiert. In den Empfehlungen der Lenkungs-
gruppe vom Mai 2008 zur Evaluierung des Programms heilt es hierzu — ich darf einmal zitieren: ,,Die
groBe Herausforderung stellt die Entwicklung der innerstadtischen Altbaugebiete dar. Hierbei sind
insbesondere die privaten Einzeleigentiimer in der Aufwertung gefordert. Sie verfligen zusammen Uber
80% aller Altbauten in den Innenstadten. In diesem Zusammenhang kdnnen auch private Initiativen
zur Stadtentwicklung (Standortgemeinschaften) fur die Aufwertung der innerstadtischen Altbauquar-
tiere genutzt werden.* Und genau das ist es, meine Damen und Herren, was wir getan haben. Wir sind

den Empfehlungen der Lenkungsgruppe gefolgt und haben sie aufgegriffen.

Auch im Stadtumbau West sind wir der Notwendigkeit der besseren Einbeziehung privater Einzelei-
gentiimer begegnet. Bereits 2006 hatten wir eine Studie zu diesem Thema in Auftrag gegeben, die zu
ahnlichen Ergebnissen kam. Parallel dazu haben sich immobilienwirtschaftliche Verbande mit dem
Anliegen, hier Abhilfe zu schaffen, mehrfach an uns gewandt und erste Ideen vorgestellt. Wir haben

die Anregungen aufgegriffen und das Forschungsfeld eingerichtet.

Eine wesentliche Starkung hat die Idee der Eigentiimerstandortgemeinschaften dann auch noch einmal
durch den Koalitionsvertrag 2009 erfahren. Dort wird die bessere Einbeziehung der privaten Hausei-
gentimer und Gewerbetreibenden in die Prozesse der Stadtentwicklung als wesentliches Ziel fir diese

Legislaturperiode genannt.

Meine sehr geehrten Damen und Herren, die privaten Einzeleigentimer agieren hdufig in einem
schwierigen, oft durch Nachfrageschwache gekennzeichneten Umfeld. Immer mehr private Grundei-
gentimer kommen zu der Erkenntnis, dass sie wesentlich bessere Chancen haben, wenn sie sich zu-
sammentun und gemeinsam agieren. Oft finden diese Prozesse in Quartieren statt, fir deren Zukunfts-
perspektiven sich der Bund im Rahmen der Stadtebauférderung mit erheblichen finanziellen Mitteln
einsetzt. Allein schon deshalb hat der Bund ein erhebliches Interesse daran, dass die Aufwertung die-
ser Quartiere auch gelingen mag. Auch ohne &ffentliche Forderung gilt der Grundsatz, dass man ge-
meinsam oft mehr erreichen kann, als jeder einzelne. Die Eigentiimerstandortgemeinschaft ist ein ge-

radezu Kklassischer Fall des wohl verstandenen Eigeninteresses, weil sie zur Wertsicherung der Ein-
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zelimmobilien beitragt — und es wird zugleich auch ein Beitrag zur Stabilisierung des Quartiers geleis-
tet.

Das Forschungsfeld hat zu beachtlichen Ergebnissen gefiihrt. Ich will jetzt nicht vorgreifen und ein-
zelne Projekte vorstellen. Meine Damen und Herren, das Forschungsfeld ist meines Erachtens ein vol-
ler Erfolg, weil es Impulse und vor allen Dingen gute Bespiele liefert, die wir entsprechend auch in die
Flache tragen kénnen. Jede ortliche Herausforderung ist individuell. Das wissen wir. Es ist auch nicht
moglich, alle Gber einen Kamm zu scheren, aber ich denke, diese guten Beispiele sollten Schule ma-
chen. Ich mdchte lhnen heute auch den Leitfaden Eigentlimerstandortgemeinschaften zur weiteren
Verwendung empfehlen. Privaten Einzeleigentiimern fehlt haufig das ndtige Wissen, wie man sich
erfolgreich in die oft schwierigen Prozesse der Stadtentwicklung einbringt. Dieser Leitfaden, den wir

hier vorstellen, will zum SchlielRen dieser Liicke beitragen.

Ich darf an dieser Stelle an Sie alle appellieren: nutzen Sie die Erkenntnisse und tragen Sie sie in die
politische und fachliche Diskussion weiter. Es wére ungerecht, wenn ich bei der Betrachtung der Er-
folge des Forschungsfeldes jetzt einzelne Modelle hier vorstellen wiirde. Alle haben substanzielle
Fortschritte gezeigt, haben uns gezeigt, wie es funktionieren kann, wenn man sich entsprechend enga-
giert. Ich denke, genug geredet von meiner Seite aus. Ich werde mir einen Teil der Veranstaltung noch
anhoren konnen. Jetzt wiinsche ich Ihnen allen viel Erfolg, eine interessante Diskussion und uns allen
vor allen Dingen, dass das, was wir gemeinsam erarbeitet haben, letztendlich auch in der Flache an-

gewandt und umgesetzt wird. Herzlichen Dank.

2.2 Zwiegesprach: Burgerschaftliches Engagement in der Stadtentwicklung
Ulrich Pfeiffer, empirica und Dr. Rupert Graf Strachwitz, Direktor Maecenata Institut

Zusammenfassung des Zwiegesprachs

In einem Zwiegesprach tauschen sich Dr. Rupert Graf Strachwitz (Maecenata Institut) und Ulrich
Pfeiffer (empirica) Uber die zunehmende Bedeutung von biirgerschaftlichem Engagement in der Stadt-

entwicklung aus.

Graf Strachwitz startet das Gesprach mit der Feststellung, dass heute eine Entwicklung auf keinem
einzigen Gebiet mehr mdglich sei ohne birgerschaftliches Engagement. Die Menschen wollen heute
nicht mehr einfach alle Entscheidungen abgeben. Gerade so ein zentrales Thema wie Stadtentwicklung

werde von burgerschaftlichem Engagement geradezu durchdrungen.

Herr Pfeiffer vertritt die These, dass sich das Bewusstsein der Menschen und auch die Rolle der
Kommune in den letzten Jahrzehnten gedndert hatten. Birgerschaftliches Engagement erfolge heute
nicht nur aus Idealismus, sondern sei durchaus als Vertretung der eigenen materiellen Interessen zu

betrachten.
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Graf Strachwitz betont, Menschen wollen heute wieder mitgestalten und mit partizipieren an Ent-
scheidungen fur ihr unmittelbares Wohn- und Lebensumfeld. Allerdings verweist Herr Pfeiffer darauf,
dass der Wunsch mitzumachen noch nicht ausreiche, da birgerschaftliches Engagement schnell an
Kapazitatsprobleme stoRle. Durch die Nutzung der ganzen Bandbreite an burgerschaftlichem Engage-
ment wie z.B. durch den Einsatz von Zeit, Kreativitat, Empathie, Vermdgenswerten oder des personli-

chen Ansehens kénne dieses Kapazitatsproblem allerdings entkréftet werden, so Graf Strachwitz.

Beide sind sich einig, dass ein Engagement von Privaten nur dort stattfinde, wo Einzelpersonen oder
Gruppen subjektiv ein Problem oder einen Handlungsbedarf wahrnehmen und einen kreativen Spiel-
raum flr Losungen haben. Neben dem klassischen Gemeinwohlinteresse komme es aber auch immer
wieder zu Engagement aus personlichem Eigeninteresse wie z.B. die Verwertung des eigenen Grund-
stlickes oder die Sicherung weiterer finanzieller Vorteile. Hier musse die Politik standig ausbalancie-
ren, so Pfeiffer. Graf Strachwitz bestarkt die Aussage, dass es immer echte Gemeinwohlanliegen,
grenzwertige Gebiete und echte Eigeninteressen gebe. Nicht jede Burgerinitiative habe auch recht, nur
weil sie initiativ sei. Wichtig sei aber, dass es immer einen Diskurs auf Augenhéhe geben miisse und
dass die Verlierer nicht ihr Gesicht verlieren. Das kénne man organisieren, hier gebe es auf Kommu-

nalebene sehr gute Beispiele.

Abschlieend waren beide einer Meinung, dass Stadtentwicklung nicht nur ein bauliches Thema sei,
sondern viele Facetten des politischen, gesellschaftlichen und sozialen Bereichs fiir die Stadtentwick-

lung von grof3er Bedeutung seien.

2.3 Ziele des Forschungsfeldes und Definition von ESG
Manfred Hilgen, Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
Mathias Metzmacher, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

Zusammenfassung des Vortrags

Manfred Hilgen (BMVBS) und Mathias Metzmacher (BBSR) stellen anschlieBend die Ziele des For-
schungsfeldes aus Sicht des Bundes vor und erlduterten den Begriff ,,ESG*“ und dessen zentrale
Merkmale. Das Forschungsfeld greife zum einen die Fachdiskussion um verschiedene Formen eines
starkeren Engagements von privaten Akteuren in der Stadtentwicklung auf. Zum anderen werde an-
hand der Modellvorhaben erprobt, wie das bislang kaum bekannte Instrument der ESG einen konkre-

ten Beitrag flr die Losung von Stadtumbauaufgaben leisten kénne.

Nach der Auffassung beider Referenten lassen sich ESG wie folgt definieren: ,,ESG sind ein Zusam-
menschluss von Eigentlimern benachbarter Immobilien mit dem Ziel, durch gemeinsame Aktivitaten
die Qualitat des Quartiers und die Verwertungschancen ihrer Immobilien zu verbessern. ESG handeln

weitgehend autonom und sind freiwillige, selbst verfasste Zusammenschlisse.*
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Herr Metzmacher fasst die wesentlichen Ziele und Forschungsfragen folgendermalRen zusammen:

Wie bilden sich ESG? Ist eine Anschubhilfe notwendig? Wie arbeiten ESG?

— Untersuchung von Aufgaben und Handlungsfeldern fiir ESG (Was geht, was geht nicht?)
— Systematische Betrachtung von Strategien der Immobilienbewirtschaftung in ESG

—  Wie funktioniert ,,Quartiersrendite?

—  Wie kann die Verknupfung von ESG und (Stadtebau-)férderung aussehen?

Herr Metzmacher schlie3t seinen VVortrag mit einem Zwischenfazit, in dem er betont, ESG sei ein Mo-
dell zur Aktivierung und Kooperation von Privateigentimern. ESG ermdglichen einen Imagewandel
und bringen schwierige Immobilien und Quartiere in Bewegung. Herr Metzmacher ordnet weiterhin
die mit dem Forschungsfeld verfolgte Etablierung des ESG-Modells in den Gesamtzusammenhang der
verschiedenen Formen von Aktivierung und Beratung privater Eigentiimer in der Wohnungsmarkt-
und Stadtentwicklung ein (unter anderem kommunale quartiersiibergreifende Beratungsangebote, Ini-
tiativen der Lander im Zusammenhang mit dem Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren; Pilot-
vorhaben des Landes NRW zu Immobilien- und Standortgemeinschaften usw.). Hier stellen ESG eine
mogliche, sehr spezifische Form im Gesamtkontext der Aktivierung und Beteiligung privater Akteure

in der Stadtentwicklung dar.

3. Wissenschaft und Praxis

3.1  Die Modellvorhaben im Uberblick
Katrin Wilbert und Ludger Baba, empirica

Zusammenfassung des Vortrags

Ludger Baba und Katrin Wilbert (empirica) geben einen querschnittsorientierten Uberblick tiber die
Modellvorhaben des Forschungsfeldes.

Wiéhrend generell in allen Quartieren eine unklare Quartiersperspektive und Unteilbarkeiten zu Inves-
titionszurtickhaltung und Koordinierungsdefiziten fiihren, lassen sich die 15 Modellvorhaben in Bezug
auf weitere Merkmale grob in vier Quartierstypen unterteilen: innerstadtische Griinderzeitquartiere mit
vielschichtiger Problemlage (Typ 1), stark perforierte Gebiete mit hohem Brachflachenanteil (Typ 2),
stagnierende innerstadtische Geschéaftszentren mit Wohnfunktion (Typ 3) und historische Innenstadte
oder Wiederaufbauquartiere (Typ 4). Die Initiative zur Grindung einer ESG kam nur in zwei Féllen
von den Eigentlimern selbst. In allen anderen Modellvorhaben ging die Initiative von Kommunen oder

sonstigen Akteuren (z.B. Haus & Grund, Sanierungstrager, Wohnungsunternehmen) aus. Die Organi-
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sationsstruktur einer ESG sei abhéngig von der Quartiersgréfie und dem anfanglichen Umfang und Art
der geplanten MaRBnahmen. In der Praxis haben sich drei unterschiedliche Modelle herauskristallisiert.

empirica

Organisationsmodelle

Organisationsmodell 2
Organisationsmodell 1

Dach-ESG
= Perspektive Quartier

/ 1\

Projekt-ESG Projekt-ESG Projekt-ESG

ESG
= Perspektive Quartier

Organisationsmodell 3

= Perspektive konkrete Einzelmalnahme mit klarem
raumlich abgegrenztem Bezug (z.B. Straltenzug,
EECIEELESH REEKLESS Blockinnenbereich) innerhalb des groRen Gesamtquartiers

=MaRnahme I&sst sich nicht individuell umsetzen Organisationsmodell 4
- kooperatives Handeln zwingend erforderlich
aber: kein zwingender Bezug zum Quartier

Kiimmerer
=ESG

Das Malinahmenspektrum reicht von individuellen und gemeinsamen baulichen MalRnahmen uber den
Aufbau von Informations- und Beratungsangeboten oder Image- und Offentlichkeitsarbeit bis hin zu
ESG als Lobby und Interessenvertretung fir ihr Quartier.

empirica

Handlungsfelder im Uberblick

Modernisierung und Aufwertung von

Umbau von Immobilien Blockinnenbereichen

(Wieder-)Nutzung von Aufwertung des

Brachen Wohnumfeldes

" Mobilisierung neuer

Immobilien- ; .
. Eigentumer und
bewirtschaftung
Investoren

Verbesserung der

Verkehrs- und Image und

Offentlichkeitsarbeit

Parkplatzsituation

Viele ESG mdchten auch nach Abschluss des ExWoSt-Forschungsfeldes weiter arbeiten, unklar sei
meist noch in welcher Form. Teilweise werden die ESG in etwas geringerer Intensitat weiterarbeiten.
Andere werden vielleicht auch ihre Arbeit mit einer etwas anderen inhaltlichen Ausrichtung fortset-
zen, wie z.B. als ,,Stadtteilverein zur Verstetigung der Erfolge der Imagearbeit. Eine Minderheit der
ESG werde sich aber auch nach Abschluss auflosen, weil sie entweder das urspringliche Hauptziel
bereits erreicht hatten oder weil ihnen ohne eine finanzierte Moderation die Basis fur eine weitere
Zusammenarbeit fehle.
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3.2  Das Modellvorhaben Halle (Saale)
Dr. Steffen Fliegner, Stadt Halle (Saale)

Zusammenfassung des Vortrags

Dr. Steffen Fliegner (Stadt Halle) stellt die beeindruckenden Erfolge der Standortgemeinschaft

Glaucha e.V. vor. Unterstiitzt durch einen Eigentiimermoderator als zentraler Klimmerer sowie durch

die Stadtverwaltung agiere die ESG auf Quartiersebene vor allem im Bereich der Imageverbesserung

(Veranstaltungen, Offentlichkeitsarbeit) und in einzelnen Arbeitsgruppen zu speziellen Projekten (z.B.

Aufwertung Blockinnenbereich). Durch die ESG Arbeit sei ein Imagewandel herbeigefiihrt worden.

Parallel zum Imagewandel und durch eine intensive Ansprache von verkaufswilligen Eigentiimern und

neuen Investoren habe sich Halle-Glaucha auch baulich erneuert: Zahlreiche Gebdude wurden gesi-

chert oder saniert (31 Objekte in Sicherungsférderung mit insgesamt ca. 20-25 Mio. Euro Investitio-

nen in die Geb&ude). Insgesamt seien rund 500 Personen neu nach Halle Glaucha gezogen. Der ESG-

Ansatz werde in Halle nun auf weitere Quartiere ibertragen.
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Kritischer Gebaudebestand nach der Intervention
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3.3 Das Modellvorhaben Braunschweig
Hermann Klein, Stadt Braunschweig

Zusammenfassung des Vortrags

Hermann Klein (Stadt Braunschweig) zeigt den schwierigen Start der ESG in Braunschweig auf, die in
einem Gebiet aulerhalb der Gebietskulisse der Stadtebaufdrderung agiert. Er demonstriert, mit wel-
chen Methoden die ESG unterstitzt und doch noch zum Erfolg gefuihrt werden konnte. Hierzu zahlen
z.B. den Eigentumern die Situation und Perspektive bewusst machen, unterstiitzende Strukturen fir
die ESG aufbauen, gemeinsame Ziele formulieren, Impulse setzen und private und ¢ffentliche Investi-
tionen bundeln. Im Ergebnis wurden zahlreiche offentlichkeitswirksame Malinahmen durchgefiihrt.
Drei benachbarte Eigentiimer haben ihre Fassaden nach einem abgestimmten Fassadenkonzept saniert.
Die ESG habe die Eigentumer dabei finanziell unterstutzt.

% LIE WL Die Lowenstadt Die
I

i Altstadt

Die Altstadt e. V. fordert Fassadenanstrich

=l S s

Die Erfolgsfaktoren fiir ESG fasst Herr Klein folgendermalRen zusammen: Ein aktiver, kommunikati-
ver Kopf musse als ,,Motor* voranschreiten und alle beteiligten Akteure begeistern kénnen. Der Erfolg
einer ESG hénge naturlich auch immer an einzelnen engagierten ESG-Mitgliedern. Je nach Problem-
lage und Projektfortschritt seien spezifische Berater hilfreich (z.B. Immobilienwirtschaftler, Architek-
ten, Makler). VVon Seiten der Verwaltung sei ein geringes Mal? an Blrokratie notwendig, insbesondere
was den Fordermitteleinsatz und die Umsetzung kleinerer flankierender stadtischer MalRnahmen ange-
he. Ein ESG-Erfolg erfordere einen langen Atem und den Einsatz von investiven Mitteln sowie ausrei-

chend Zeit fir Marketing und Kommunikation.
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3.4  Das Modellvorhaben Magdeburg
Dr. Holger Neumann, Landesprasident Haus & Grund Sachsen-Anhalt

Zusammenfassung des Vortrags

In Magdeburg wurden zwei ESG in zwei griinderzeitlichen Quartieren im Stadtteil Buckau vom ortli-
chen Haus & Grund - Verein unterstitzt. Dr. Holger Neumann (Haus & Grund Sachsen-Anhalt) be-
richtet von seinen Erfahrungen als Moderator und Unterstiitzer der ESG. In einem ersten Schritt wur-
den organisatorische Grundlagen geschaffen und sich auf gemeinsame Ziele mit den Eigentiimern
verstandigt. Folgende Ergebnisse seien in Magdeburg-Buckau erzielt worden: kulturelle Wiederbele-
bung der Erdgeschosszonen, Imageverbesserung, gemeinsamer Ankauf eines Grundstiicks flr Park-
platze und Sanierungen an acht Gebauden.

=/I'E\_i Haus & Grund”

Eigenidamers: hutz-Gemeinschaft
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3.5 Interviewrunde mit Immobilieneigentiimern

In einem Interview mit vier Immobilieneigentiimern befragt Katrin Wilbert (empirica) die Hauptakteu-

re von ESG zu ihren personlichen Erfahrungen und Motiven als ESG-Mitglied.

Interviewrunde mit den Immabilieneigentiimern

Die Leipziger ESG habe es geschafft, die Marke ,,Bilowviertel” (iber die Grenzen des Quartiers hin-
aus zu platzieren. Als zentrales Erfolgsprojekt beschreibt die Vorsitzende der ESG Leipzig Asena
Kahraman den Spielplatzneubau. Bei diesem Projekt errichteten die Eigentiimer auf einem Grundstiick
der LWB einen Spielplatz aus eigenen finanziellen Mitteln und bernehmen auch die langfristigen
Bewirtschaftungskosten. Zur Verstetigung der ESG-Arbeit sei ein Quartiersfonds in Planung, der eine

Umlage von 3 ct / vermietetem Wohnraum und Eigentiimer vorsehe.

Hans-Richard Wenzel berichtete aus seinen Erfahrungen als Vereinsvorsitzender der ESG in Bre-
merhaven-Lehe. Neben zahlreichen MaRnahmen im Handlungsfeld Image und Offentlichkeitsarbeit
(u.a. Flyer, Homepage, Altstadtrundweg und Auftaktfest) stelle der von der ESG initiierte Modernisie-
rungsstammtisch zu Themen rund um die Immobilie ein wichtiges Beratungsinstrument fur Eigenti-
mer in Lehe dar. Die Leher Eigentimer managen ihre ESG schon lange selbstandig, so dass die Akti-
vitdten auch nach dem Forschungsfeld in Lehe weitergehen wiirden. Die Stadt Bremerhaven werde die

ESG weiterhin bei Bedarf unterstiitzen.

In Meiningen kam die Sanierung der Altbausubstanz und der gesamte Imagewandel des lange ver-
nachlassigten und bereits perforierten Quartiers durch die Arbeit der ESG erst so richtig in Gang. Rolf
Baumann, Vorsitzender der ESG Meiningen, beschreibt den Einfluss der ESG auf die gesteigerte Sa-
nierungstatigkeit in Meiningen. Zum einen sei die ESG mit gutem Beispiel vorangegangen und habe
eine leerstehende Immobilie aufgekauft und mit Eigenleistung saniert. Zum anderen haben die paralle-
len 6ffentlichkeitswirksamen MalRnahmen wie z.B. das Anbringen von Theaterkulissen an leerstehen-

den Immobilien eine neue Aufmerksamkeit erzeugt. Unterstiitzt wiirde die Arbeit der ESG von dem
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zustandigen Sanierungstrager. Auch die Mdéglichkeit, aus der Stadtebauférderung die Investitionen der

Eigentiimer in der ESG fordern zu kdnnen, ist als wichtiger Erfolgsfaktor zu werten.

In Duisburg-Hochfeld haben sich Eigentiimer auf Eigeninitiative zu einer ESG zusammengeschlos-
sen. Eva Christine Albrecht (2. Vorsitzende der ESG Duisburg) beschreibt die alltdgliche Arbeit der
ESG in Hochfeld und ihre Motive sich in einer ESG zu engagieren. Man wolle engagierte Birger im
Stadtteil halten und neue, sozial stabile Bewohnergruppen gewinnen. In diesem Zusammenhang uber-
nehme die ESG eine Art Makler- und Bauberatungsfunktion, wodurch schon viele neue Kéufer und

Mieter gefunden werden konnten.

Zu den einzelnen Modellvorhaben koénnen Sie sich gezielt auf der BBSR-Webseite
(www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2009/Eigentuemerstandortgemeinschaft
en/10__Modellvorhaben.html) sowie auf den jeweiligen Internetauftritten / Webseiten der ESG selber

informieren.

3.6  Erfolgsfaktoren und Empfehlungen aus Sicht der Forschungsassistenz
Zusammenfassung des Vortrags

Ludger Baba (empirica) stellte die wesentlichen Erfolgsfaktoren und Empfehlungen zur Griindung und
Begleitung von ESG vor. Die Ergebnisse sind auch in dem neu erschienen ,,Leitfaden Eigentlimer-
standortgemeinschaften” zusammengefasst (kostenfrei zu beziehen unter for-
schung.wohnen@bbr.bund.de, Stichwort: ESG).

Die Erfolge von ESG liegen dabei auf zwei Ebenen: Organisationserfolg und Entwicklungserfolg.
Letztere setzen Organisationserfolge voraus, die zu einer handlungsfahigen Gemeinschaft mit positi-
ver Ausstrahlung auf die Erwartungen der Mitglieder und einer sich allmahlich stabilisierenden Hand-
lungsféahigkeit flihren. Organisationserfolge seien aber keine hinreichende Bedingung fiir Entwick-
lungserfolge, die das Ergebnis von realen (investiven) Verbesserungen des Erscheinungsbildes
und/oder der Bewirtschaftungssituation des Quartiers/der Gebaude sind. Herr Baba skizzierte einen
(idealtypischen) Weg zur Griindung, Aufbau und Etablierung von ESG im Quartier. In der Praxis der
Modellvorhaben haben sich vier unterschiedliche Organisationsmodelle etabliert, die je nach Aus-
gangslage und Rahmenbedingung fiir die Arbeit der ESG in Frage kommen. Als besonders erfolgver-
sprechend habe sich dabei das Konstrukt einer Dach-ESG (Querschnittsaufgaben) mit zugeordneten

Projekt-ESG erwiesen.

Entwicklungserfolge setzen nicht nur Organisationserfolge voraus, sie kénnen Organisationserfolge
auch stiitzen und fordern, indem erfolgreiche (in der Regel am Anfang kleinere, niederschwellige

MalRnahmen), die Organisation festigen und Eigentiimer von der Notwendigkeit und vom Erfolg einer
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ESG uberzeugen kénnen. Besonders wichtig fir den Entwicklungserfolg einer ESG sei dabei die Un-
terstiitzung von weiteren Akteuren, insbesondere von der Kommune. Dabei hat die Praxis gezeigt,
dass die Zusammenarbeit zwischen beiden Akteuren aufgrund der spezifischen Verwaltungs- und Po-
litikstruktur nicht immer ganz einfach sei. Das Engagement privater Eigentimer kann durch kommu-
nale Strukturen (Burokratie, Kompetenzgerangel etc.) gehemmt werden. Hier solle in jedem spezifi-
schen Einzelfall nach Lésungsmoglichkeiten gesucht werden, wie das Leben der ESG méglichst leicht
gemacht werden kann (z.B. Amterrunden, Beschleunigungsverfahren, Verwaltungsstandortgemein-
schaften in Anlehnung an ESG, Suche nach Ldsungen und nicht nach Problemen). Dabei gebe es viel-
faltige Mdglichkeiten der Kommune ESG in der Arbeit zu unterstiitzen. Was zahle, sei nicht (nur) das
Geld, sondern in erster Linie der Wille auf beiden Seiten, erfolgreich zusammen und fiir das Quartier

zu arbeiten. Vor allem in diesem Fall kénnten ESG fiir die Quartiersentwicklung einiges bewirken.

4. Diskussion und Ausblick

4.1  Podiumsdiskussion: Welche Rolle kénnen ESG zukiinftig im Stadtumbau und in der
Stadtentwicklung spielen?

Podiumsgesprach mit

— Manfred Hilgen, Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

— Christian Kuthe, Niedersachsisches Ministerium fiir Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit
und Integration

— Torsten Kubiak, Stadtbaurat der Stadt Helmstedt

— Torsten Weidemann, Haus & Grund Deutschland

—  Christoph Halle, stadtforschung.net
Moderation: Ulrich Pfeiffer, empirica

Herr Hilgen und Herr Kuthe sind — abweichend vom gedruckten Programm — fiir die jeweils kurzfris-
tig verhinderten Gesprachsteilnehmer Herr Prof. Dr. Brenner und Herr Koppl eingesprungen, wofir
ihnen Herr Pfeiffer ausdriicklich dankt.

In der abschlieBenden Podiumsdiskussion diskutieren Vertreter von Bund, Land, Kommune, Haus &
Grund sowie Wissenschaft (iber die zukinftige Rolle von ESG in der Stadtentwicklung, wobei Fragen
aus dem Publikum berticksichtigt werden. Das Podiumsgesprach folgt mehreren Themenschwerpunk-

ten, die im Folgenden jeweils zusammenfassend dokumentiert sind.
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Neue Rolle von Haus & Grund in der Stadtentwicklung

Das Podium zeigt sich einig in der Einschatzung der grof3en Bedeutung, die Haus & Grund als Partner
in der Quartiersentwicklung mit privaten Eigentimern hat. Herr Weidemann, Haus & Grund Deutsch-
land, verweist auf die unterschiedlichen Unterstiitzungsmoglichkeiten von Haus & Grund fir eine
ESG. Die Unterstlitzung von Haus & Grund fiir ESG sei abhdngig von der GréRRe und Struktur des
ortlichen Haus & Grund Vereins. Die Ortsvereine seien unterschiedlich aufgestellt, das reiche von
einem ehrenamtlichen Vorsitzenden bis zu einer groen Geschaftsfihrung mit nachgelagerten Ge-
schéftsbetrieben. Bei relativ homogenen Eigentiimergruppen und einem starken Haus & Grund Verein
kénne Haus & Grund als Initiator und Moderator auftreten und dies auch leisten. Bei schwierigeren
Ausgangssituationen und wenig Personalkapazitaten sei dies nicht immer zu leisten. Dennoch sehe
sich Haus & Grund nicht nur in der Rolle einer Interessenvertretung, sondern auch in einer unterstit-
zenden Rolle. Wichtig sei die Unterstiitzung, den vorhandenen Attentismus aufzubrechen und Investi-
tionsentscheidungen zu fordern. Das ExWoSt-Forschungsfeld ,,ESG im Stadtumbau® habe einen we-
sentlichen Beitrag geleistet, dass sich die Gesamtorganisation Haus & Grund Deutschland hin zur

Stadtentwicklung bewegt hatte.

Auch dem Publikum ist das neue Engagement von Haus & Grund bekannt. Der Ansatz aus NRW mit
»IdEE — Innovation durch EinzelEigentlimer” sei eine gute Grundlagenarbeit und auch das neue
ExWoSt-Forschungsfeld ,,Kooperation im Quartier gehe in die richtige Richtung. Dennoch kénne

Haus & Grund sich noch starker positionieren und offensiver an die Eigentimer herantreten.

Herr Weidemann betont noch einmal, dass Haus & Grund beim Bund eine starkere Einbindung einge-
fordert und die letzten Jahre intensiv das ESG-Projekt unterstiitzt habe. In dem neuen KIQ-Projekt
werde sich Haus & Grund als neuer Partner in der Stadtentwicklung etablieren kénnen. Daruber hin-
aus werde Haus & Grund Deutschland eine Seminarreihe zur Fortbildung von Haus & Grund Ortsver-

einen im Bereich Stadtentwicklung starten.
Hemmnisse fur ESG

Den Podiumsteilnehmern sind kaum Beispiele bekannt, bei denen ESG-Initiativen gescheitert sind.
Aus den Erfahrungen als Projektbegleiter der ESG Leipzig und als Begleitforschung zu dem Stadte-
bauforderprogramm Stadtumbau Ost und aktive Stadt- und Ortsteilzentren konne nach Uberzeugung
von Herrn Haller eine ESG allerdings scheitern, wenn beispielsweise Fordermittel zur Finanzierung
der notwendigen Unterstutzungsleistungen wie Koordination, Moderation und Steuerung nicht (mehr)

vorhanden seien.

Herr Kuthe, Niedersdchsisches Ministerium fur Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit und Integration,
berichtet aus seinen Erfahrungen mit der Modellférderung Quartiersinitiative Niedersachsen, in der

private Akteure und Eigentiimer, die sich fur ihr Quartier engagieren, gefordert werden. Aus diesem
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Zusammenhang seien zwei Beispiele bekannt, bei denen die Initiativen gescheitert sind, was hier als
Lernerfahrung présentiert werden solle. Zum einen sei ein Projekt an einer schwierigen Erbfolge ge-
scheitert, so dass die geplante Strategie nicht mehr realisierbar war, und zum anderen sei ein Projekt

an einer verninftigen Kommunikation zwischen Privaten und Kommune gescheitert.

Auch Kommunen miissen sich gut tberlegen in welchen Quartieren sie aktiv werden wollen und wo
sich der Einsatz lohne. Herr Kubiak, Stadtbaurat der Stadt Helmstedt, berichtet, dass Kommunen es
haufig mit Eigentiimern zu tun haben, die ,,auf der Flucht vor ihrer eigenen Immobilie* seien. Ein
kommunales Engagement lohne sich nur in solchen Quartieren, in denen es starke Eigentlimer gebe,
die andere mitziehen oder aber dort, wo die Kommune wichtige Impulse setzen kénne. In Helmstedt
habe es funktioniert, mit der Campus-Gesprachsreihe Aufmerksamkeit auf das ESG-Quartier zu len-

ken und neue Investoren zu gewinnen.

Zukulinftige Bedeutung von ESG in der Stadtentwicklung

Aus unterschiedlichen Blickwinkeln heraus bescheinigen alle Podiumsteilnehmer dem Instrument
ESG eine weiter wachsende Bedeutung. Herr Hilgen, Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung, verweist auf die zukiinftig durch den demographischen Wandel zunehmenden Konkur-
renzen zwischen Quartieren und damit auch zwischen Immobilieneigentiimern, so dass ESG als Mittel
im Wettbewerb eine gréiere Bedeutung bekommen werden. Gerade bei weiter schrumpfenden Mark-
ten und zunehmenden Leerstanden steige der Bedarf von Eigentlimern, sich zusammenzuschlieRen
und sich als ESG gemeinsam gegeniiber anderen Quartieren — beispielsweise gegenliber Quartieren am

Stadtrand — durchzusetzen.

Auch Herr Haller betont, dass die Konjunktur fir ESG in Zukunft, bei einer gréieren Anzahl an
schrumpfenden oder schwierigen Regionen, wohl eher steigen werde. Kurzfristig seien Subventionen
hilfreich, um die zarten Pflanzchen zu erhalten. Die Lander konnten also durchaus in ihren Stadte-
bauférderrichtlinien einen kleinen Bonus fur ESG vorsehen. Langfristig reichen ggf. die ESG-
Potenziale wie Preisvorteile beim gemeinsamen Einkauf oder eine starkere Durchsetzungskraft fur

Ideen und Planungen aus, um ESG zu motivieren auch ohne Subventionen zu agieren.

Der Verfugungsfond stelle ein gutes Instrument dar, um Eigentiimer an dem Punkt abzuholen wo sie
stehen, und sie mit in die Stadtentwicklungsprozesse einzubinden. Mit einem Verfligungsfond kénnten
keine grofien Investitionen geweckt werden, aber man kdénne damit wichtige Impulse setzen. Ein Ver-
fugungsfonds stelle einen wichtigen Ansatz zur Zusammenarbeit von ¢ffentlicher Hand und privaten

Akteuren dar.

Herr Weidemann gibt zu bedenken, dass es noch ein weiter Weg sei, bis ESG ein normaler Bestandteil
der Stadtteilentwicklung seien. Zuerst benétige man eine Forderung, bis die Mehrheit der Immobilien-

eigentlimer aufgeklart sei und eine Markttransparenz herrsche, so dass die Eigentiimer selbst wissen,
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wann sie aktiv werden missen. Nur so sei es auch moglich, vor Einsetzen eines Abwertungsprozesses

aktiv zu werden.

Abschliellend verweist Herr Haller noch einmal darauf, dass ESG nicht nur ein Instrument fiir private
Eigentiimer sei, sondern sich auch an Wohnungsunternehmen richte. Diese hatten aber im besten Falle
ESG bislang nur wohlwollend begleitet, ignoriert oder im schlechtesten Falle torpediert. Zukiinftig

mussen sich auch die Wohnungsunternehmen stérker in ESG einbringen.

Herr Pfeiffer schlie3t die Diskussion mit dem Fazit, dass die ESG in den drei Jahren beachtliche Er-

folge erzielt haben, weit mehr als in manchen Sanierungsgebieten in 10 bis 15 Jahren.

4.2  Ausblick
Manfred Hilgen, Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Zusammenfassung der Rede

Ein Resumee der Veranstaltung und gleichzeitig einen Ausblick gibt Manfred Hilgen (BMVBS). Er
betont, dass das ExWoSt-Forschungsfeld sein Ziel erreicht, Aufmerksamkeit erregt und AnstoRe ge-
geben habe. Anregungen fir die Praxis seien in kurz gefasster Form in dem neu erschienenen ,,Leitfa-
den Eigentiimerstandortgemeinschaften“ zusammengefasst. Die Gesamtergebnisse des Forschungsfel-
des und die Dokumentation der einzelnen ESG-Modellvorhaben wiirden in einer Broschire des
BMVBS veréffentlicht, die im Frihjahr 2012 erscheinen wird.

Bevor das Forschungsfeld aber ganz ende, finde noch eine Regionalkonferenz am 31. Januar 2012 in
Heilbronn mit Haus & Grund Deutschland fiir den siiddeutschen Raum statt. Diese Regionalkonferenz
sei nunmehr die dritte Veranstaltung dieser Art, bei der die Arbeitsweisen und Méglichkeiten sowie

bisher erzielte Ergebnisse von Eigentlimerstandortgemeinschaften breiter gestreut werden.

Auf Basis der Erfahrungen aus dem ExWoSt-Forschungsfeld ,,Eigentimerstandortgemeinschaften im
Stadtumbau“ sei ein neues Forschungsfeld ,,Kooperation im Quartier* (KIQ) eingerichtet worden.
Anhand von elf Modellvorhaben wiirden unterschiedliche Formen der Kooperation von Eigentlimer-
vereinen und Kommunen erprobt mit dem Ziel, private Investitionen in einem Quartier anzustof3en.
Hier gehe es darum, dass insbesondere Haus & Grund als Moderator gemeinsam mit der Stadt auf die

Eigentiimer zugehe und gemeinsam Quartiersimpulse setze.

5. Anhang — Vortrage

Die einzelnen PowerPoint-Préasentationen werden auf Anfrage gerne zugeschickt. Bitte schreiben Sie

unter dem Stichwort ,,ESG-Abschlussprasentation* an thamm@empirica-institut.de.
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