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MaBnahmenbiindel bei der Sanierung von Plattenbauten

Zwischen 1990 und 1996 wurde rund ein Drittel des industriell errichteten Wohnungs-
bestandes in den neuen Bundeslidndern instandgesetzt und modernisiert. Es sind aber
nach wie vor groBe Anstrengungen erforderlich, um hier durchweg einen zufrieden-
stellenden Wohnstandard zu angemessenen Mieten zu erreichen. Fir die Finanzierung
aller als sinnvoll und notwendig erkannten MaBnahmen reichen die verfiigbaren Mittel
jedoch nicht aus.

Die Versuche, einige wenige Gebdude komplett zu sanieren und zu modernisieren,
haben die Mangel des Gibrigen Bestandes nur umso deutlicher hervortreten lassen. Um
ihren Wohnungsbestand gleichmaBiger zu berticksichtigen, sanieren immer mehr Woh-
nungsunternehmen ihre Gebdude in mehreren Schritten, indem sie versuchen, Priorita-
ten zu setzen. Trotz dieser Aufteilung gilt es, ohne Abstriche und erhdhten Aufwand eine
ganze Reihe anspruchsvoller Ziele zu erreichen:
> Der Gebaudebestand soll gegen fortschreitende Schiaden gesichert werden
> Leerstand von Wohnungen soll vermieden werden
> Die Wohnzufriedenheit der Bewohner soll gesichert sein
> Die Mietsteigerung soll keine zu hohe Belastung flr die Mieter ergeben
> Das soziale Wohlbefinden in den Siedlungen soll erhalten bleiben.

An weniger glinstigen Wohnunstandorten und bei spurbarerer Konkurrenz von bliebte-
ren Wohnformen bestehen Risiken fiir die Vermietbarkeit auch unabhangig vom Gebiu-
dezustand und Wohnstandard. In dieser Situation ist ein schrittweises Vorgehen auch
eine notwendige VorsichtsmaBnahme, um nicht "ins Blaue" zu investieren.

MaBnahmenbiindel aus Sicht der Wohnungsunternehmen

Die Sanierungspraxis der letzten fiinf Jahre 1aBt es nun zu, die verschiedenen Vorgehens-
weisen der Wohnungsunternehmen zu untersuchen. Sie kdnnen zeigen, wie unter
wirtschaftlichen Restriktionen eine Aufteilung und zeitliche Staffelung notwendiger
Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten mdglich ist und unter welchen Vor-
aussetzungen sich welche MaBnahmen empfehlen. Mit leitenden Mitarbeitern von
Wohnungsunternehmen und anderen Experten wurde diskutiert, nach welchen Ge-
sichtspunkten die MaBnahmen ausgewahlt und gebiindelt werden:
> Finanzierbarkeit (insbesondere Grenzen von Férderung und Mieterhthung)
> Dringlichkeiten zur Sicherung der Gebdudesubstanz
> notwendige Senkung der Betriebskosten
> die technischen, organisatorischen und bauwirtschaftlichen Zusammenhénge der
BaumaBnahmen

> die aktuellen und sich konkret abzeichnenden Wohnanspriiche der Mieter
> die Zahlungsfédhigkeit und Zahlungsbereitschaft der Mieter
> die Nachhaltigkeit der MaBnahmen im Hinblick auf

- Wohnzufriedenheit

- kiinftige weitergehende Modernisierungsschritte

- verniinftige Instandhaltungszyklen.

Wegen der Vielfalt dieser Gesichtspunkte halten sich die Wohnungsunternehmen Alter-
nativen bei der Zusammenstellung von MaBnahmenbiindeln mdglichst lange offen, so
daB hdufig die Bauplanung erst kurz vor Beginn der Sanierungsarbeiten erfolgt. So
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kommt es auch, daB langfristige Strategien oft hdchstens andeutungsweise existieren.
Schon die Beriicksichtigung von Dringlichkeiten, Zusammengehdérigkeiten und
geeigneten “Schnittstellen” zwischen den MaBnahmen und MaBnahmenbiindeln macht
eine — zumindest grobe — Gesamtplanung notwendig. Ihre Genauigkeit kann sich auf
solche Kategorien beschrinken, die zur Kldrung des Sanierungs- und Modernisierungs-
bedarfs insgesamt nétig sind und die Moglichkeiten einer Aufteilung in mehrere Durch-
fihrungsschritte — MaBnahmenbiindel — beurteilbar machen. Fiir MaBnahmen, die in
greifbare Nahe gertlickt sind, wird detaillierter geplant. Die letztlich giiltigen Prioritéten
lassen sich oft nur zeitnah festlegen:
> Die fir die Finanzierbarkeit meist ausschlaggebenden Fordermittel sind nur kurz-
fristig liberschaubar.
> Die Abstimmung des Konzepts mit den Mietern ist nur zeitnah wirksam méglich.
> Die MaBnahmen missen sich oft an aktuellen baulichen Schdden und Méngeln
ausrichten.

Diese Umstdnde unterstreichen jedoch eher die Bedeutung eines ldngerfristigen Kon-
zepts flr das zukinftige Wohnungsangebot und den erstrebten Gebdudezustand und
einer konsequent darauf ausgerichteten Durchfiihrungsstrategie.

Bewohnerorientierte MaBnahmenbiindel

Abbildung Entscheidungswege
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Die durchgefiihrten Sanierungen der letzten Jahre waren in erster Linie an den dringlich-
sten technischen Notwendigkeiten ausgerichtet; in Anbetracht der noch vorhandenen
weiteren Schiden und Mingel bilden sie aber nur einen kleinen Teil der wiinschenswer-
ten Verbesserungen. Besonders deutlich wird dies daran, daBB manche Bevolkerungsgrup-
pen verstarkt ausziehen und wegbleiben oder dafl bestimmte Wohnungstypen nur
schwer vermietbar sind. Fir die Zukunft ist es daher wichtig, die MaBnahmenbiindel
stirker bewohnerorientiert (aus wohnungswirtschaftlicher Sicht: kundenorientiert)
anzulegen.

Die Sanierung der Siedlungen des industriellen Wohnungsbaus bleibt aber auch
eine soziale Frage, denn hier muB auch weiterhin Wohnraum fir alle Bevélkerungs-
schichten mit geringerem Einkommen geboten werden; das heiBt, daB Einschrdnkungen
bei der Finanzierbarkeit die Regel sind. Bewohnerorientierte Sanierung und Modernisie-
rung in diesem Sinne ist
> eine intensive Mieterbeteiligung und Mieterbetreuung
> eine stirkere Orientierung bei der Auswahl und Ausgestaltung der MaBnahmen-

biindel an den Wohnwiinschen der Mieter und
> eine stirkere Orientierung bei der Auswahl der MaBnahmenbiindel an den finan-

ziellen Mdglichkeiten der Mieter.

Die Bedrfnisse der Bewohner sind wesentliches Element in einem groBen Teil der
primiren Zielsetzungen, die schon gennannt wurden — Leerstand vermeiden, Zufrieden-
heit mit der Wohnung sichern, soziales Wohlbefinden erhalten, hohe Mieten vermeiden.
Sie sind nachgerade ausschlaggebend dafiir, daB diese Ziele mit geringem Aufwand und
auch mit zeitlich moglichst weit gestaffelten MaBnahmen erreicht werden kénnen.

Um die Bediirfnisse der Bewohner vor diesem Hintergrund zu ermitteln, war eine
Befragung erforderlich, die in dieser Themenkonstallation und Befragtenstruktur bisher
gefehlt hat. Die Bewohner von sanierten und unsanierten Wohnungen gaben zu folgen-
den Themen Auskunft:
> Einstufung der (noch erforderlichen und schon durchgefihrten) MaBnahmen nach

Prioritdten
> Bewertung der Erfolge
> Bewertung der Mietsteigerung relativ zum Erfolg
> Beurteilung des Entscheidungsprozesses, welche MaBnahmen durchgefiihrt

wurden
> Belastungen durch die Bauarbeiten
> Tendenzen oder Absichten, die Wohnung zu behalten oder wegzuziehen.

Die Mieter sehen die Notwendigkeit von Sanierungen zwar insgesamt dhnlich wie die
Wohnungsunternehmen, im Detail unterscheiden sich aber die Einschdtzungen, was an
MaBnahmen nétig ist und ob sich die ausgefiihrten Modernisierungen gelohnt haben.

Das hat mehrere Ursachen:
> Bei technisch begriindeten MaBnahmen sind die Zusammenhénge fir die Mieter

weniger erkennbar

> bei MaBnahmen, die zu Mieterhéhungen flihren, legen die Mieter strengere
MaBstdbe an die Dringlichkeit an

> manchmal entstehen bei den Mietern hdhere Erwartungen an den Erfolg einer
MaBnahme , die nicht vollstindig umgesetzt werden.

Die Mieterbefragungen haben gezeigt, daB die Auswahl von MaBnahmenblindeln stérker
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kundenorientiert sein muB. Standardisierung und Rationalisierung sollten sich in erster
Linie auf die Losung technischer Fragen konzentrieren, nicht auf den Umgang mit den
Mietern. Die Auswahl von MaBnahmen und MaBnahmenbindeln sollte im Einklang mit
den Mietern erfolgen. Dies erleichtert es den Unternehmen, ihre knappen Mittel erfolg-
reich und zugleich sparsamer einzusetzen. Auch eine intensivere Mieterbetreuung
wihrend der Baudurchfiihrung ist erforderlich. Wenn das Wohnungsunternehmen die
Sanierung nur unsensibel "durchzieht", geht die Chance, sie auch zur Sympathie- und
Vertrauenswebung zu nutzen, verloren und die Akzeptanz der Ergebnisse selbst leidet
darunter ebenfalls.

Durch die Zusammenarbeit kdnnen es die Wohnungsunternehmen eher vermei-
den, den Anforderungen und Bedlirfnissen hinterherzuhinken oder in falscher Einschét-
zung Investitionen vorzunehmen, die die Mieter nicht erwarten. Mit dieser mieterbezo-
genen Strategie kombinieren miissen sie aber die notwendigen Uberlegungen zur
langfristigen Qualifizierung ihres Angebots (Differenzierung im Hinblick auf Wohnungs-
standards, WohnungsgroBen und Miethohen) und zur ErschlieBung neuer Mieter-
schichten.

Durchschnittliche Benotung von Haus und Wohnung
(Noten 1 bis 5, 1 fiir sehr gut, 5 fiir ungeniigend / Rangfolge in Klammern)

Merkmal unsanierte sanierte Gebdude
Gebaude
Wohnung
GrundriB3 2,5(3) 2.3(7)
Wohn- und Schlafrdume 2,1 (1) 1,8 (2)
Bad ‘ 2,9 (6) 2,2 (6)
Kiiche 2,6 (4) 2,4 (8)
Balkon 2,6 (4) 1,8 (2)
Heizung 2,3 (2) 2,1 (5)
Gebdude
Eingangsbereich 3,2(9) 2,4 (8)
Treppenhaus 3,5(12) 2,8(11)
Aussehen der AuBenfassade 3,0(7) 1,7 (1)
Abstellraum/Keller 3,2(9) 2,8(11)
Fenster 3,6 (13) 1,8 (2)
Freianlagen
Griinanlagen/AuBenbereiche 3,2 (9) 28(11)
Parkmdglichkeiten 39(14) 3,4 (14)

Qualitit des Wohngebietes 3,1(8) 2,6 (10)
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Bewertung der modernisierungsbedingten Mieterh6hungen

Haushalte viel zu hoch etwas zu hoch angemessen
arm 26 % 50 % 24 %
mit geringem Einkommen 12 % 39 % 49 %
mit mittlerem Einkommen 5% 19 % 76 %
mit héherem Einkommen - 100 %
alle Haushalte 17 % 36 % 47%

Beurteilung der Sanierungen durch die Mieter

Die Befragunsergebnisse zeigen

> die Bewertungen durchgefiihrter MaBnahmen,

> die Meinungen, was in teilweise schon sanierten Gebduden noch zu machen wére

> und welche Dringlichkeiten flir MaBnahmen in unsanierten Gebduden gesehen
werden,

> die Gewichtung der MaBnahmenbiindel untereinander.

MaBnahmenbiindel Wetterschale:
Kaum Zweifel gibt es bei den Mietern am Nutzen von Arbeiten an der Wetter-

schale oder "AuBenhaut”. Zu rund 90 % sehen sie darin eine groBe Verbesserung. Wo die
Arbeiten noch nicht erfolgt sind, werden sie als besonders vordringlich genannt.

Eine besondere Rolle spielt dabei der Wunsch nach besseren Fenstern. In den
teilsanierten Hausern werden sie von 93 % noch gewlinscht. In den unsanierten Gebdu-
den nennen 57 % den Einbau dringend, 21 % wiinschenswert.

MaBnahmenbiindel Loggia:

Sanierungen der Loggien sind zwar sehr hiufig, auch werden gegebenenfalls die
damit erreichten Verbesserungen anerkannt, aber von den Bewohnern der unsanierten
Gebiude halten 11 % Instandsetzungen fiir dringend, 29 % fiir nicht aktuell und 39 %
fur unnétig. Zum Thema Neue Balkone ist dieses Stimmenverhiltnis 7 % [ 9 % [ 74 %.

MaBnahmenbiindel Bad:

Im Bad sind aus Sicht der Mieter vor allem die neuen Fliesen und Armaturen ein
Fortschritt. Mit den Sanitéreinrichtungsgegenstédnden sind 27 % wenig zufrieden —
anders als bei Fliesen haben die Mieter hier fast nie eine Auswahimdglichkeit. Die Not-
wendigkeit sieht sowohl in sanierten als auch in unsanierten Gebduden nur jeder zweite.

MaBnahmenbiindel Treppenhaus:
Nur 30 % der Befragten meinen, daB durch Arbeiten im Treppenhaus (Putz- und

Malerarbeiten, zum Teil auch bessere Beleuchtung) eine Verbesserung erreicht wurde.
Wo solche Arbeiten aber noch nicht erfolgt sind, halten sie rund 50 % fiir nétig.

Mehr Erfolg hat die Modernisierung der Wohnungseingangstiiren, denn nur ein
Zehntel der Mieter meint, daB diese MaBnahme nichts gebracht habe. In den teilweise
sanierten Gebduden meinen drei Viertel, diese Tuiren sollten noch modernisiert werden.
In unsanierten Geb4uden halten dies nur zwei Drittel fiir dringend oder wiinschenswert.



6 Kurzbericht: MaBnahmenbiindel bei der Sanierung von Plattenbauten

MaBnahmenbiindel Eingangsbereich:

54 0o der Befragten finden, daB die Aktionen zur Verschénerung des Eingangs-
bereichs (neuer Windfang, neue Eingangstiir, Instandsetzung der AuBentreppen) Ver-
besserungen gebracht haben; in unsanierten Gebduden wiinschen sich 71 % solche
MaBnahmen. Die neuen Briefkasten- und Klingelanlagen werden von 70 % als Ver-
besserung gesehen: in unsanierten Gebduden halten aber 64 % sie fir nicht nétig.

MaBnahmenbiindel zur Gebdudetechnik:

Wasserversorgung, Heizung und Warmwasserbereitung sind regelmaBig gemein-
sam Gegenstinde der Strangsanierung, sie werden aus bauorganisatorischen Griinden
gemeinsam {iberarbeitet bzw. ersetzt.

Zum Bereich Wasser meinen 86 %, daB die Sanierung Vorteile gebracht habe, aber
in den unsanierten Gebduden sind es etwa ebensoviele, die sie fiir unnétig halten.

Vorteile der erneuerten Heizung sehen rund drei Viertel, aber in den unsanierten
Gebiuden erkldren zwei Drittel die Erneueung fiir nicht nétig.

Die Verbesserung der Liiftung halten die Halfte der Befragten in sanierten Hausern
fur gelungen, in unsanierten Hiusern halten 16 % sie fiir dringend notwendig und 30 %
flir wiinschenswert.

Mieterbeteiligung und Mieterbetreuung

"Kundenorientierung” bedeutet fir die Wohnungsunternehmen, sich verstérkt mit den
aktuellen Wiinschen und Einstellungen inrer Mieter auseinanderzusetzen und, unter
lingerfristigen Gesichtspunkten, zu einer eigenen kritischen Analyse ihres Angebots zu
kommen.

Erfolgskontrollen zeigen auf, wie die Mieter zu durchgefiihrten MaBnahmen
stehen. Nur eine verlaBliche Erfassung dieser Informationen (z.B. mit Hilfe von schriftli-
chen oder miindlichen Mieterbefragungen und statistischer Aufarbeitung der Vorgénge
in der Wohnungsverwaltung) kann den Unternehmen bessere Planungsgrundlagen
verschaffen.

Bei SanierungsmaBnahmen ist es besonders wichtig, die betroffenen Mieter in die
Planung einzubeziehen und auf die Belastungen vorzubereiten. Auch eine gute Betreu-
ung und regelmiBige Information wéhrend der Bauphase — durch kompetente An-
sprechpartner — sollte selbstverstandlich sein,
> wenn es sich um Bauvorhaben handelt, bei denen die Mieter stark belastet werden
> wenn viele organisatorische Details zu bewdltigen sind und
> wenn viele Mieter mit besonderem Hilfebedarf betreut werden missen.

Die Mieterbetreuung konnen entweder die Wohnungsunternehmen selbst oder beauf-
tragte Mieterberatungsgesellschaften oder Sozialplanungsbiiros iibernehmen. Sinnvoll
sind nach bisheriger Erfahrung:

> Sprechstunden unter Beteiligung der bauausfiihrenden Firmen und des Bauherrn
Einbindung der Hausmeister

Mieterbeirdte

> RegelmiBig erscheinendes Informationsblatt

v

A4
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Differenzierte Sanierungskonzepte

Die in den letzten Jahren durchgefiihrten Modernisierungen der Fassaden, Eingangs-
bereiche und Freianlagen haben den Siedlungen schon teilweise ein individuelleres
Erscheinungsbild gegeben, in den Hausern hat sich aber an der ausgeprdgten Stan-
dardisierung meist nichts gedndert. Hier muB in Zukunft sowohl auf bauliche als auch
auf preisliche Unterschiede geachtet werden. Notwendig sind individuelle Konzepte fir
einzelne Hiuser bei unterschiedlichen aber spiirbaren Qualitdtsverbesserungen. Solche
differenzierten Standards sind auch innerhalb eines Blocks mdglich; aufgangsweise
kénnen anspruchsvollere Modernisierungen (z.B. hochwertige Tiren, Bodenbeldge,
Treppengeldnder etc.)oder Standardmodernisierungen durchgefiihrt werden.

Benachbarte Gebiude kdnnen im einen Fall mit einer Einrohr- Heizwdrmever-
teilung ausgestattet bleiben (Instandsetzung), im anderen Fall das bessere Zweirohrheiz-
system erhalten (Modernisierung); Gebdude mit neuen Balkonen kénnen neben solchen
stehen, bei denen die Loggien nur instandgesetzt wurden.

Neben unterschiedlichen Ausstattungs- und Ausfiihrungsstandards kdnnen auch
Angebote fiir andere Wohnformen entstehen. Beispielsweise kann das gesamte oberste
GeschoB zusammengefaBt und so fiir gemeinschaftliches Wohnen junger Familien oder
Teilfamilien genutzt werden. Auch konkrete Angebote an Mieter von Einraumwohnun-
gen, mit anderen zusammen z.B. in eine entsprechend modernisierte Fiinfraumwohnung
zu ziehen, kénnen zu einer groBeren baulichen und sozialen Differenzierung beitragen.

Die weitere Differenzierung des Wohnungsangebots erfordert auch GrundriB3-
dnderungen. Besonders haufig wird im Bad- und Kiichenbereich mehr Fldche und Licht
gewlinscht (Verlegung an die AuBenwand). Familien mit Kindern wiinschen zudem
gréBere Kinderzimmer und Kiichen (Reduzierung der Raumzahl, evtl. der Zuschnitte).

SchlieBlich ist auch die Bereitstellung von alten- und behindertengerechten
Wohnungen fast nur tiber GrundriBanderungen zu erreichen. Hier sollte nach geringeren
und héheren Anforderungen gestaffelt werden. Der nachtégliche Einbau von Aufziigen
|aBt sich durch systematisch Verwendung der ErdgeschoBwohnungen oft vermeiden.

In guten Lagen und in groBen Stddten ist auch an sehr groBzuigige Grundrisse zu
denken. Selbst Dachaufstockungen mit groBen Wohnungen sind hier mdoglich (vgl.
Weeber + Partner, 1996, Erginzender Neubau in bestehenden Wohnsiedlungen, S. 22).
Hierfiir kann es nétig werden, Wohnungen, die bisher belegungsgebunden waren, wieder
dem freien Markt zuzufiihren; einige Unternehmen haben dies bereits erfolgreich getan.

Wohnungen mit Vermietungsschwierigkeiten

Vermietungsschwierigkeiten weisen auf ein MiBverhaltnis von Qualitdt und Preis hin, so
daB jede Investition die Qualitdt aber nicht den Preis erhéhen sollte. Wenn aber be-
stimmte Méngel der Lage und des Zuschnitts anders nicht ausgleichbar sind — zum
Beispiel auch nicht mit den oben genannten Umstrukturierungen — miiBten auch
PreisermaBigungen in Betracht kommen.

Stdrkung der Selbsthilfe und Selbstbeteiligung
Die Bereitschaft der Mieter, sich an der Instandsetzung und Modernisierung ihrer

Wohnungen und Gebdude zu beteiligen, kdnnte — besonders bei bisher stabiler Mieter-
struktur — von den Unternehmen wieder erhht und stirker unterstiitzt werden. Derzeit
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zeigen sowohl Unternehmen als auch Mieter ein eher geringes Interesse an einer hand-
werklichen Selbsthilfe, eine (iberwiegend finanzielle Selbstbeteiligung ist dagegen

hdufiger anzutreffen.

Durch die Beteiligung der Mieter steht den Unternehmen zum einen zusétzliches
Kapital zur Verfligung (Privatvermdgen der Mieter sowie in einigen Landern auch Forder-
gelder), zum anderen wird aber auch eine héhere Identifikation der Mieter mit ihrer
Wohnung und ihrem Wohnungsunternehmen erreicht, was auch zu einer groBeren
Achtsamkeit gegeniiber der Gebdudesubstanz flihrt.

Ist eine Selbstbeteiligung in MaBnahmenbiindel integriert, so muB sie ausreichend
betreut oder doch relativ unabhéngig gehalten werden.

MaBnahmen in Selbsthilfe
(in Prozent der Selbsthelfer; kleine Fallzahlen sind nicht berdicksichtigt)

in Selbsthilfe bereits gemacht

Gebéude unsaniert saniert
instandsetzung Balkon 8 4 0
Neue Wohnungseingangstiiren e 10 %
Fliesen/Kacheln im Bad 74 % 61 %
Erneuerung der Armaturen im Bad 30% 16 %
Neue sanitére Einrichtungsgegenstinde 25% ---
Neue Einbaukiichen 36 % 38 %
sonstiges 14 % 10 %
Rickbau und Abbruch

In entfernt von den Ballungszentren gelegenen, strukturschwachen Raumen ist schon
jetzt eine teiweise dramatische Zunahme des Leerstandes in Plattenbausiedlungen zu
beobachten. Auch bei gréBten Anstrengungen wird es nicht allen Wohnungsunterneh-
men moglich sein, diese Tendenz wieder umzukehren.

Der AbriB einzelner Gebaude oder der Riickbau — z.B. auf drei Stockwerke — kann
dann Teil einer Vorwdrtsstrategie sein, indem ein gut geplantes Konzept zur Auflocke-
rung dabei hilft, den verbleibenden Bestand zu qualifizieren und die sozialen Verhéltnisse
in den Siedlungen zu stabilisieren.Mit dem Riickbau kénnen auch die Freirdume und
AuBenanlagen deutlich aufgewertet werden, und es kann Platz fiir Neubauten geschaf-
fen werden, wenn dies zur Differenzierung und Harmonisierung des Angebots an Wohn-
mdglichkeiten nitzlich ist. Sofern ausreichende Nachfrage besteht, ist es sinnvoller,
Wohnungsneubau auf den so freiwerdenden, gut erschlossenen Fldchen im bestehenden
Stadtteil anzubieten, als auf der griinen Wiese. Der Wohnungsneubau muB nicht von
den Wohnungsunternehmen selbst durchgeflihrt werden. Auch Eigenheime und Reihen-
hduser auf privatisierten Fldchen bewirken eine weitere stadtebauliche und soziale
Differenzierung.
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Laufende Aktualisierung und Verbesserungen der Rahmenbedingungen

Fiir die Umsetzung der wohnungswirtschaftlich und im Sinne der Kundenorientierung
wichtigen Ziele bedarf es nicht nur des Willens der Unternehmen. lhre finanziellen
Mdglichkeiten sind groBenteils von den Férdermitteln bestimmt. Die Forderung wirkt
nicht nur lber die Hohe der Forderbetrdge sondern auch Gber den Inhalt der Forder-
bestimmungen auf die Aktivitdten der Wohnungsunternehmen ein. Die Forderbestim-
mungen sind von Land zu Land verschieden. Sowohl die Bestimmungen als auch die
Hohe der Forderung kdnnen sich von Jahr zu Jahr dndern.

Eine planvolle, an den Bediirfnissen der Wohnungsunternehmen und der Be-
wohner orientierte Entwicklung der Wohnungsbestdnde ist nur moglich, wenn die
Handlungsmdglichkeiten auch mittel- und langfristig liberschaubar und einschatzbar
werden. Zur Zeit sind oft selbst kurzfristige Dispositionen nicht verldBlich méglich. Es soll
vorkommen, daB3 Férderzusagen bis nach der Mitte des Haushaltsjahres auf sich warten
lassen und daB solche Mittel erst am Ende des Jahres, in dem sie verbaut werden sollten,
tatsachlich zur Verfligung stehen. Fiir Optimierungen, die eine gewisse “Mandvriermasse”
an Geld, Zeit, wahlbaren Objekten und wahlbaren MaBnahmen erfordern, bestehen also
wenig Chancen.

Es ist daher notwendig, die Férderprogramme langfristiger (zum Beispiel im Sinne
einer mittelfristigen Finanzplanung) anzulegen und sie im Hinblick auf aktuelle Aufgaben
und Chancen auch flexibler zu gestalten.

Die Wohnungsunternehmen kdnnen dann mit langfristigen Strategien und Kon-
zepten arbeiten und erkannte Fehlentwicklungen rechtzeitig und nachhaltig vermeiden.
Mdglich und sinnvoll wére dann auch eine Bindung der Forderung an langfristige
Sanierungskonzepte auf der Basis qualifizierter Bedarfsanalysen, statt wie bisher oft an
bestimmte MaBnahmen, Gebdude, Wohnungen, Kappungsgrenzen usw. Die Férderung
stinde den Wohnungsunternehmen weitgehend fiir die Umsetzung eigener Strategien
zur Verfligung und sie kdnnten damit eine gezieltere Anpassung an den spezifischen
Bedarf in einem bestimmten Wohnungsbestand und bei einer bestimmten Nachfra-
gestruktur erzielen. Der sinnvolle Einsatz von Fordergeldern im Rahmen einer lang-
fristigen Strategie wiirde viele Reibungsverluste vermindern und zu h&herer Effizienz
der eingesetzten Mittel fiihren.



