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KURZFASSUNG

1. Hintergrund und Anlage der Untersuchung

Hochhduser sind fur Architekten eine Herausforderung und fir Stadtebauer eine
Chance, Akzente in der Stadt zu setzen. Fir Wohnungssuchende war das Angebot
der 70er Jahre damals eine Attraktion im Vergleich zum engen Nachkriegsbestand
und zum noch nicht modernisierten Altbau.

Schneller als in anderen Marktsegmenten wurden jedoch Defizite deutlich. Mit der
Entspannung von Wohnungsmarkten waren manche Objekte und ganze Wohnanla-
gen bereits in den 80er Jahren schwer zu vermieten.

Heute werden die Hochhéauser jener Zeit gelegentlich pauschal verurteilt: Der Zeit-
geist habe sich abgewandt von den Grol3formen. (Als positiv wird ebenso pauschal
unterstellt, dieser Bestand enthalte immer noch die besten Wohnungen.)

Der Abri3 solcher Gebaude - im letzten Jahrhundert kaum mehr als ein Planspiel - ist
inzwischen vereinzelt vollzogen und als Alternative zur Aufwertung in den moglichen
Bereich gerickt.

Diese Untersuchung zeigt auf, wo die Perspektiven fur nicht marktfahige Objekte zwi-
schen Anpassung, Rickbau und Abril3 liegen. Gegenstand sind jene Gebaude aus
den 70er Jahren, die durch Masse gepréagt sind, die auf geringe Akzeptanz stol3en,
die aus Sicht der Eigentimer oder Anrainer problematisch sind oder stadtebauliche
Fehler darstellen. Vergleichbare Objekte aus den benachbarten Jahrzehnten wurden
eingeschlossen. Die Untersuchung ist auf die friihere Bundesrepublik begrenzt.

Da es keine statistischen Daten zu diesem Marktsegment gibt, hat die Untersuchung
explorativen Charakter. Sie stitzt sich auf etwa 25 Beispiele, die die Bandbreite der
Ausgangssituationen und Investitionsalternativen widerspiegeln; zugleich sind die un-
terschiedlichen Eigentumergruppen hinsichtlich Handlungsféhigkeit, Investitionsver-
halten und Bestandsstruktur/wirtschaftlichem Hintergrund einbezogen worden - zum
Teil mit, zum Teil ohne weiteren Bestand im Umfeld der untersuchten Objekte.

Enthalten ist der gréf3te Teil der bisher im Westen vollzogenen Abrisse. Gut die Halfte
der Félle betrifft die Alternative "Erhalt/Anpassung" - darunter sowohl Malinhahmen mit
Neubaucharakter, als auch eher klassische Nachbesserungsmal3nahmen (letztere
wurden zu Vergleichszwecken mit gezielten Fragen einbezogen).

2. Der Bestand

Die knapp 7 Mio. Wohnungen aus der Baualtersklasse 1969 bis 1983 stellen heute
etwa 22 % des Gesamtbestands. Gut ein Drittel ist offentlich geférdert. Aus dieser
Zeit gibt es nach eigenen Berechnungen ca. 20.000 grof3e H&auser, die rund 900.000
Wohnungen enthalten. Dies entspricht rund 3 % des gesamten Wohnungsbestands.

Stadtebauliche Situation

Hochhauser jener Zeit finden sich

- in Neubausiedlungen mit ansonsten kleinteiligerer Bebauung,

- in weitgehend hochgeschossigen Siedlungen oder Siedlungsbereichen oder

- in heterogener, meist alterer Umgebung - nachtraglich als stadtebauliche Domi-
nanten auf freien Flachen oder nach Abril3 von Altbestdnden eingefligt.

Solitare sind haufig mangelhaft in die Umgebung eingebunden. An vielen Standorten
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und allgemein in kleinen Stadten stellen sie Fremdkdrper dar. Dies gilt sinngemaf far
Hochhauser in Neubausiedlungen, wobei die Siedlungen selbst haufig nur unbefriedi-
gend in das stadtische Geflige integriert sind.

Gebaude- und Wohnungsqualitéaten

Mit der Bautatigkeit ab Mitte der 60er Jahre wurde das Wohnungsangebot in gro3em
Stil qualitativ ergdnzt. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e stieg von 55 m2 in den
50er Jahren auf deutlich Gber 70 m?; die Wohnung fir eine vierkdpfige Familie wuchs
in dieser Zeit von unter 60 m2 auf grof3ztigige 85 bis 100 m2. Die Ausstattung war - in
Ublichen Mietspiegelkategorien gemessen - komplett: Sammelheizung, Bad und Bal-
kon gehdrten zum Ublichen Standard.

Auch in den groRen Hausern mit Gber 20 Wohnungen findet sich die gesamte Band-
breite der Gré3en. Vermieter sind jedoch oft nicht glicklich mit den tppigen Flachen:
Fur Familien sind die Gesamtmieten zu hoch, bei Empfangern von Transferleistungen
wird die "angemessene Belegung" genauer geprift, und freifinanziert sind die Woh-
nungen oft nicht "Hartz IV-fahig".

Flachenzuwachs und bessere Ausstattung machten die Wohnungen teurer. Deshalb
wurde an anderen Stellen gespart: Die Ausgaben fir die Gestaltung des Geb&audes,
fur ErschlieBung und Freiflachengestaltung wuchsen nicht in gleichem MafRe. Schall-
und Warmedammung spielten nur eine geringe Rolle.

Der Massenwohnungsbau mit groRen Hohen erforderte neue Fertigungsweisen und
Materialien. Bei tUberhitzter Baukonjunktur und Uberforderung der Fachbetriebe hauf-
ten sich Ausfiihrungsmangel. Es wurden in groRem Stil aus heutiger Sicht bedenk-
liche Baustoffe verwendet.

Der Fertigteilbau - oft synonym mit den Objekten dieser Zeit gesetzt - hat zwar nur
einen geringen Anteil. Allerdings sind jene Objekte hinzuzurechnen, die in Ortbeton
errichtet wurden. Angesichts des Siedlungsbaus und der vielen "weiRen Riesen" sind
zumindest fir die Hochh&user dieser Zeit Schatzungen zum "Betonanteil” von 50 %
und mehr nicht abwegig. Hochhauser wurden jedoch auch gemauert, mit Klinker- oder
Putzfassade, und hinter mancher Vorhangfassade verbirgt sich Kalksandstein.

Festzuhalten ist, daRR viele Objekte ein akzeptables Bild aufweisen, gepflegt und zwi-
schenzeitlich nachgebessert wurden. Fir den gréReren Teil dieser Hauser hielten
sich die baulichen Investitionen bisher jedoch in Grenzen. Ein zentrales Problem fir
Eigentimer und Bewohner liegt generell - selbst bei normaler Beanspruchung - in der
hohen Abnutzung der gemeinschaftlich genutzten Gebaudeteile. Dies flihrt zu einem
permanent unbefriedigenden Erscheinungsbild.

3. Die Untersuchungsféalle

Gegenstand der Untersuchung sind "schwierige Objekte". Ein Erhalt solcher Hauser
mit gebremsten Aufwand wird von Eigentimern in Zeiten der Unsicherheit praktiziert,
solange noch Einnahmen flieBen und eigene umliegende Bestande nicht zu sehr in
Mitleidenschaft gezogen werden. Dies verschiebt jedoch nur die Entscheidung. Inso-
fern wird die Variante "Belassen" nicht als Alternative gesehen.

In der Langfassung des Berichts werden anhand der untersuchten Beispiele folgende
Investitionsvarianten mit ihren Konsequenzen dargestellt:

- die Anpassung an aktuelle Standards bzw. die Ansprliche einer neuen Zielgruppe
(= Werterh6hung; drei Beispiele weisen in diesem Sinne ein umfangreiches Mal3-
nahmepaket auf; etwa 20 weitere liefern Erganzungen zu Teilaspekten),



ARGE Kirchhoff/Jacobs Kurzfassung seite |11

- der Ruckbau/Teilabril3 von Gebauden (zwei Solitare und mehrere Siedlungen, in
denen neben dem untersuchten Abri3 auch die Kirzung von weiteren Gebauden
geplant ist),

- der Abri3 (mit/ohne Ersatzbau; insgesamt neun Vorhaben, darunter drei vollzogene
Abrisse und zwei laufende).

Kosten

Die Kosten fur die reine BaumalRnahme sind haufig eher ein nachrangiger Faktor bei
der umfassenden wirtschaftlichen Betrachtung des Vorgangs. Die AbriRkosten der
untersuchten Beispiele weisen mit 45 bis 240 € je m2 Wohnflache eine erhebliche
Spannweite auf. Diese Unterschiede sind nur teilweise durch das Verfahren und Be-
sonderheiten der Gebaude/des Umfelds zu erklaren. Gelegentlich scheint der ortliche
Markt noch nicht ganz ausgereift, oder es wurden geschéatzte Kosten geférdert.

Deutlich teurer, da technisch aufwendiger, sind die Teilabrisse - jedenfalls bezogen
auf die abgéangige Flache. Einer Bewertung ist hier jedoch eher zugrundezulegen, ob
sich der Aufwand gemessen an der verbleibenden Flache lohnt.

Die Baukosten fir eine Anpassung streuen betrachtlich. Bei massiven Eingriffen lie-
gen sie durchaus im Bereich vergleichbarer Neubaukosten. Dabei kann aber immer-
hin die bisherige Grundstiicksausnutzung gehalten werden, was mit Ersatzbauten
nicht immer gelingt.

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht spielen - zumindest bisher - andere Faktoren meist
eine gréRere Rolle:

- der Buchwert des Geb&udes
Aufgrund unterschiedlicher Abschreibungsdauer standen z.B. im Jahr 2000 noch
Restwerte zwischen gut 100 und bis zu 600 €/m2. Fir ein durchschnittliches Ge-
baude aus der ersten Halfte der 70er Jahre mit Erstellungskosten um knapp 700 €
bel&auft sich der Ubliche Rest auf 370 bis 450 €. Ein deutlich héherer Wert kann bei
einem zwischenzeitlichem Ankauf resultieren.
Im Verhaltnis zum Verkehrswert liegen die Buchwerte vieler Objekte zu hoch.

- die Restfinanzierung

Bei den jingeren Objekten dieser Epoche, bei einem zwischenzeitlichen Ankauf
oder fremdfinanzierten Verbesserungsmaflnahmen kénnen noch Fremdmittel ste-
hen (dies war auch bei der Mehrzahl der Untersuchungsfalle zum Zeitpunkt der
MaRRnahme gegeben). Dartiber hinaus ist manches Objekt durch "Querfinanzierun-
gen" belastet: Es dient als Sicherheit fir Fremdmittel, die fir andere Aufgaben ein-
gesetzt wurden.

Jede "Aufldsung" dieser Mittel kann den allgemeinen unternehmerischen Finanzie-
rungsspielraum verringern. Es ist also auch eine Frage der Unternehmenssub-
stanz, ob ein solcher Vorgang verkraftet und wie haufig er wiederholt werden kann.

Ein Teil der Bautatigkeit in den 70er Jahren wurde mit 6ffentlicher Férderung oder
z.B. mit Treuhandmitteln des Bergarbeiterwohnungsbaus finanziert (i.a. wurden Auf-
wendungsdarlehen eingesetzt, deren Rickzahlung bei den jlingeren Objekten gerade
begonnen hat). Zu diesen Mitteln wurde in allen Féallen eine einvernehmliche Losung
mit den Forderinstitutionen gefunden, die bei den Eigentiimern nicht zu einem zusatz-
lichen LiquiditatsabfluR3 fuhrte.
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Entmietung

Es handelt sich bei Abri3 und umfangreicher Anpassung durchweg um einen aufwen-
digen Vorgang, der hohen personellen Einsatz fur individuelle Hilfestellungen und Be-
treuung, Umzugskosten und Entschadigungen verursachen, Ersatzwohnungen erfor-
dern kann und Einnahmeausfélle aus Leerstand beschert. (Hinzu kommen ggf. Auf-
wand und Zeit fir die Phase, bis die Vollvermietung wiederhergestellt ist.)

Wo man Objekte im Hinblick auf irgendeine MafRnahme friihzeitig hat leerlaufen las-
sen, sind durchaus vergleichbare Kosten entstanden (z.B. 4 Jahre Einnahmeausfall;
gleichermalRen bei Objekten, die in die Zwangsverwaltung kamen und aufgrund aus-
gebliebener Pflege vollig leerliefen und unbewohnbar wurden).

Fur einen Teilabri? oder Rickbau muf3 nicht unbedingt das ganze Haus oder Grund-
stiick gerdumt werden, wie ein Beispiel zeigt.

Nachnutzung

Bei zwei Teilabrissen werden jeweils vollstdndige Gebaude aus den Hausgruppen
herausgenommen, um eine in der Kleinstadt akzeptierbare Wohnanlage herzustellen
bzw. die dichte Bebauung in einer Siedlung aufzubrechen. Es wird hier also keine
bauliche Nachnutzung geben.

Bei allen anderen Abri3fallen bestand zum Zeitpunkt der AbriRentscheidung keine
klare Vorstellung Uber die Nachnutzung. Insofern stellte sie keine rechenbare GrolRe
bei der wirtschaftlichen Entscheidung. Anders als beim Nachkriegsbestand, der gele-
gentlich durch eine dichtere und zeitgemalRere Bebauung ersetzt wird, steht beim Ab-
rid der 70er-Jahre-Objekte bisher die Beseitigung der Hauser im Vordergrund.

Fazit aus den Beispielen

Die Zahl jener Falle, in denen gravierende Verdnderungen stattgefunden haben, ist in
der Untersuchung und in den alten Bundeslandern klein. Insofern sind keine quantita-
tiven Aussagen moglich. Die Rahmenbedingungen und Entscheidungsablaufe sind je-
weils durch so unterschiedliche Faktoren beeinflu3t, daR die Falle kaum vergleichbar
sind. Die Beispiele lassen jedoch folgende Verallgemeinerungen zu:

Solange eine Nachfrage gegeben ist, werden auch suboptimale Objekte gehalten. Ein
Ersatz ist oft aufgrund der Unternehmensphilosophie oder mangelnder Alternativen
nicht "denkbar", meist gibt es dringendere Aufgaben, als halbwegs laufende Objekte
zu ersetzen. Vergleichsrechnungen werden auf Varianten des Erhalts beschréankt (da-
bei spielen Fordermittel eine wichtige Rolle). Soweit unumganglich, wird mit einer
Zeitperspektive von 5 bis 10+ Jahren investiert. In entspannten Wohnungsmarkten
stoRen die klassischen Bemiihungen wie eine sorgféltigere Mieterauswahl, optische
Verbesserungen oder eine Nachristung mit Concierge, Vermietungsbiro und ande-
ren Serviceeinrichtungen jedoch schnell an (finanzielle) Grenzen.

Tritt eine unhaltbare Situation ein, zwingt dies zum Handeln. Hinsichtlich der "Schwie-
rigkeit" von Objekten sind sehr unterschiedliche Schmerzgrenzen zu verzeichnen: auf
Eigentimerseite bei der Mieterstruktur und der Rendite (manche kénnen mit einem
"quersubventionierten" Objekt leben, andere erwarten 8 % aus jedem einzelnen), auf
kommunaler Seite beim Aufwand fir den Erhalt der 6ffentlichen Sicherheit und Ord-
nung und der Stérungen fur das umliegende Quatrtier.

Dann rucken ein Verkauf, ein Abrif3 oder eine einschneidende Wertverbesserung in
den mdoglichen Bereich. Auch hier werden keine umfassenden vergleichenden Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen durchgefihrt: Verkaufe sind fir manche Eigentiimer-
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gruppen nicht denkbar; die Entscheidung zwischen Abri3 und Wertverbesserung er-
folgt vor dem Hintergrund der Bausubstanz und innerhalb von Siedlungen vor der
Frage, welche Variante einen Zugewinn fir die Umgebung darstellt und auf Nachfrage
stoRen kdnnte. Ab hier wird vorrangig an der Finanzierung gearbeitet.

Eine eindeutige Situation stellt sich nur bei jenen Hausern, die seit langem leer ste-
hen, unbewohnbar sind und schwere Substanzschaden aufweisen.

Die unterschiedlichen Konstellationen bei den untersuchten Fallen lassen die bisheri-
gen Abrisse zufallig erscheinen. Es erschliel3t sich nicht immer, warum gerade dies
eine von mehreren vergleichbaren Hausern ausgewahlt wurde, warum nicht noch
einige weitere, warum nicht zuerst jene in dem anderen wirklich schwierigen Stadtteil
oder warum Uberhaupt abgerissen wird. Das Abridvolumen wird oft durch die H6he
des Leerstands gepragt, nicht durch die Verwertbarkeit des Grundstiicks. Gelegentlich
wird das Haus jenes Eigentimers abgerissen, der sich am schnellsten an einem For-
dertopf einfindet oder der von der Kommune am einfachsten zu bitten ist, eine Initial-
zUndung fur die weitere Entwicklung des Quartiers zu legen.

Festzuhalten ist, dall die bisherigen Vorgange durchweg nicht auf Entscheidungen
beruhen, die ausschliel3lich aus einem objektbezogenen wirtschaftlichen Kalkil her-
aus begriindet wurden. Oft stellten sich aus politischen oder unternehmerischen
Grinden keine realen Alternativen (diese wurden deshalb auch nicht gerechnet).

In manchen Fallen sind die Probleme, die zum Handeln zwangen, "hausgemacht": Es
gab Vermietungsfehler und unterlassene Investitionen - aus welchen Griinden auch
immer. In einigen dieser Falle ist eine Korrektur nicht mehr mdéglich, weil der Image-
schaden zu grol3 oder das Haus inzwischen verfallen ist. Wo eine Korrektur méglich
erschien, ist diese Variante (voribergehender Erhalt) meist auch gewéhlt worden.

Von Bedeutung ist auch, dalR einige der untersuchten Abri3féalle erst mit der Forde-
rung des ExWoSt-Programms Stadtumbau West mdglich wurden (insbesondere jene,
in denen die Kommune aktiv werden muf3, weil die Eigentimer nicht handlungsféhig
sind). In anderen Fallen hat das Programm ohnehin geplante MaRnahmen beschleu-
nigt bzw. die Finanzierung freundlicher gestaltet.

4. Perspektiven

Ein Abri3 ist derzeit noch teuer; weniger die BaumalRnahme selbst, sondern die Ent-
mietung, die Trennung von den Buchwerten, die Rickzahlung oder anderweitige Ab-
sicherung der Restfinanzierung, der dann keine Einnahmen mehr gegenlberstehen,
und ggf. der Forderung. Obwohl die Zahl entsprechender Bauantrage allmahlich an-
steigt, werden sich Abrisse in der néchsten Zeit noch in Grenzen halten. Viele Eigen-
timer scheuen derzeit noch drastische Veranderungen, sehen in der Bestandspflege
ihre zentrale Aufgabe und kénnen Hauser oder virtuelle kinftige Ertrage nicht "aus-
buchen", hoffen vielleicht auf bessere Zeiten oder eine Verbesserung der Standort-
qgualitaten. Dies gilt insbesondere fir solche Unternehmen, die den Gemeinnutzig-
keitsgedanken noch nicht Uber Bord geworfen haben, die ihre Rendite Uber die Aus-
gaben aussteuern kénnen oder die Uber eine Querfinanzierung auch weniger lukrative
Bestdnde halten (missen) - im Gegensatz zu den Wohnungsunternehmen und
branchenfremden Investoren, die das Portfoliodenken konsequent betreiben und auf
die Rendite jedes einzelnen Objekts schauen.

Buchwerte und Restfinanzierungen schwinden jedoch zunehmend; mit einer vorgezo-
genen Abschreibung, die etliche Unternehmen inzwischen einleiten, stellen sich be-
reits in absehbarer Zeit glinstigere Bedingungen (nicht jedoch fur solche Objekte, die
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zum Zweck des Abrisses erst angekauft werden missen).

Wenn die Situation aufgrund fehlender Nachfrage nicht mehr haltbar ist oder sich ein
sozialer Brennpunkt mit Auswirkungen auf die Umgebung herausgebildet hat, bleibt
nur die Entscheidung zwischen Aufwerten und Abreil3en. Viele Hauser stehen jetzt
schon vor dieser Situation, und ihre Zahl wird steigen.

Hierzu gehdren derzeit die verwahrlosten, oft zwangsverwalteten Objekte handlungs-
unfahiger Eigentimer. Die Frage, ob in solchen Fallen der Rohbau noch verwertbar
ist, stellt sich i.a. nicht mehr, da die "Abstimmung" seitens der Nachfrage bereits ge-
laufen ist. Hier bleibt nur zu prifen, wer einen Abril3 betreiben kann und wie er an das
Objekt herankommt - zu einem Preis, der weitere Investitionen erméglicht. Dal3 ver-
einzelt Kommunen mit ihren Gesellschaften solche Situationen angehen, wird die
Ausnahme bleiben, solange Verkehrswerte vor dem Hintergrund offener Forderungen
unrealistisch hoch angesetzt werden.

Im Rahmen dieser Untersuchung ist nicht quantifizierbar, wieviel Objekte sich bereits
in einer ausweglosen Situation befinden und wie viele jeweils in welche Richtung ten-
dieren. Selbst eine Schatzung wirde noch keinen Anhaltspunkt fir die Investitions-
oder AbriBvolumina in irgendwelchen Zeitraumen ergeben: Zu viele Variablen wirken
auf die Entscheidungen ein.

Aufwertung (Werterh6hung) und Rickbau

Die Anpassung an heutige Anspriche erfordert eine gesunde Substanz und eine ge-
naue Analyse der Umgebung; die Aufwertung ist oft nicht billiger als ein Neubau, und
sie entspricht von der Finanzierung her einem Neubau. Selbst bei einem Riickbau auf
Rohbau muf3 sie sich mit den jeweils verbleibenden Geb&audequalitdten wie z.B. der
Ausrichtung zur Himmelsrichtung arrangieren.

Bei Solitéren in geeigneter Lage kann es ein probater Weg sein, neue Interessenten
anzusprechen. In Neubausiedlungen ist dagegen noch sorgfaltiger zu prifen, auf wel-
che Zielgruppe ein solches Angebot ausgerichtet wird:

- Zielt es auf gehobene Anspriche und eine Nachfrage "von auf3en”, muld es gegen
eine tendenziell schlichtere Umgebung, ggf. gegen ein negatives Image des Quar-
tiers ankampfen. Die Verdnderung des Objekts mul3 weitgehend und konsequent
sein, damit es auf dem Markt etabliert werden kann und nicht sofort durch bessere
Nachahmer tberholt wird.

- Zielt es dagegen auf eine Ausdifferenzierung des Wohnungsangebots fiir vorhan-
dene und umzugswillige Bewohner steht das Angebot in entspannten Wohnungs-
markten in starker Konkurrenz. Die beste Anpassung wird wirtschaftlich wenig er-
folgreich sein, wenn sie hinsichtlich WohnungsgréZen und Architektur lediglich die
Qualitaten der Umgebung aufgreift, in der Umgebung vergleichbare Wohnungen
billiger sind und in der lbrigen Stadt Alternativen bestehen.

Abri3 bzw. Ersatz

Wo keine Perspektive und keine Zielgruppe fir eine Anpassung gegeben ist, ist ein
Abrif3 unausweichlich. Damit steht dann zwar ein bebaubares Grundstuick bereit, aber
nicht zwangslaufig auch eine Nachnutzung, die ein Geb&ude erfordert. Abrisse wer-
den auch kunftig in Situationen mit geringer Nachfrage stattfinden. Dort ist meist auch
der Ubrige Wohnungsmarkt zumindest entspannt. Jeglicher Neubau muf sich dann an
dem orientieren, was in der Stadt noch gebraucht wird - das heif3t: was ohnehin
irgendwo gebaut wirde. In der Regel wird es also keinen klassischen "Ersatz" des
Abgangs, sondern eine Ubernahme eines Teils der laufenden Bautatigkeit geben. Im
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Hinblick auf die Bauwirtschaft resultiert insofern lediglich ein Rickgang bei den
Sanierungsaufgaben zugunsten von Abri3arbeiten, Recycling und Entsorgung.

(Nur dort, wo mit dem Abri3 vorrangig ein sozialer Brennpunkt beseitigt wird und der
Markt angespannt ist, kann mit einem beliebigen Neubau, der die Qualitaten der Um-
gebung aufgreift, die Lucke geschlossen werden.)

Je langer mit einem Abril3 gewartet wird, desto weiter wird das Ubrige Angebot aus-
differenziert, und desto schlechter werden die Chancen, nach dem Abril3 ein markt-
gerechtes Angebot zu plazieren. Wenn die Grinflache als Alternative bleibt, wird dies
selbst notwendige Abrisse eher bremsen.

Deshalb ist der Ansatz des ExWoSt-Forschungsfelds aufzugreifen, das Thema Abril3
in den Kontext 'Stadtumbau’ zu stellen, sich von der Zufalligkeit zu 16sen, mit der Ab-
risse bisher zustande kommen, und statt dessen potentielle Flachen fur laufende Auf-
gaben zu aktivieren.

Die bisherigen punktuellen Abrisse in Neubausiedlungen erscheinen haufig als ein er-
ster Schritt, als inkonsequent angesichts der Problemlage. In schrumpfenden Stadten
werden weitere MalRhahmen folgen missen, und es sollte frihzeitig gepruft werden,
ob dies weitere Abrisse sein werden - bevor GibermafRig in den verbleibenden Bestand
oder eine verkrampfte Ersatzbebauung im Schatten der verbleibenden Siedlung inve-
stiert wird. Im Extremfall kann es bedeuten, dal3 auch einmal ein groRerer Teil einer
Siedlung zugunsten innerstadtischer Reihenhauser verschwindet, wenn mit dem Ab-
rid einzelner Hauser keine sinnvolle Nachnutzung ermdglicht, aber die Infrastruktur
ausgetrocknet wird.

Versorgungsaufgaben

Ein grol3er Teil des Bestands in den Neubausiedlungen weist noch Belegungsbindun-
gen auf. In diesen Jahrgangen liegt fur die meisten Stadte zugleich die Masse der
noch gebundenen Bestande. Veranderungen bei bewohnten Hausern sind deshalb
aus kommunaler Sicht mit der Frage verknupft, wo die Bewohner bleiben.

Bisher kann dieser Aspekt in gréf3eren Stadten vernachlassigt werden, da er quan-
titativ keine Bedeutung hat. In Stadten, in denen Wohnungsamtsbewerber jetzt schon
Auswahl haben und diesen Bestand ablehnen kénnen, wird der Versorgungsaspekt
auch kunftig von geringer Bedeutung sein.

Mit zunehmender Abri3tatigkeit ist jedoch damit zu rechnen, dal} die Kommunen sich
die Qualitat der abgehenden Wohnungen genauer ansehen und starker um Ersatzlo-
sungen verhandelt werden mulB. In kleineren Stadten wird es immer grof3e Anstren-
gungen erfordern, die Bewohner eines grélReren Hauses in kurzer Zeit zu versorgen.

Empfehlung

Diese Bauphase gehort sicher zu jenen, tiber die bei einem Uberangebot an Wohn-
raum nachzudenken ist; zudem enthéalt sie zahlreiche Objekte, die aufgrund starker
baulicher Méangel oder vernachlassigter Pflege nicht zu halten sind. Generell sollte die
Entscheidung Uber Abrisse jedoch nicht allein betriebswirtschaftlichen Erwédgungen
Uberlassen bleiben. Aus einem betrieblichen "Portfolio-Denken" heraus wird sonst
eventuell abgerissen, was nicht die héchste Prioritat hat. "Keine Nachfrage" stellt sich
aus unternehmerischer Sicht anders dar, als aus gesamtstadtischer. Entscheidungen
sind vielmehr tber verschiedene Segmente hinweg zu treffen. Die fehlende Hartz IV-
Fahigkeit und die hohe Kostenmiete gebundener Wohnungen sind derzeit haufig
angefuhrte Argumente gegen diesen Bestand, die aber mit dem Abri3 einzelner
Objekte nicht entkraftet werden (zudem st nur ein Teil gebunden). Das
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innenstadtnahe, verkehrsgiinstige oder fir Familien erbaute Objekt hat zumindest
eben diese Qualitat, die eventuell weiterentwickelt werden kann.

Finanzierung/Foérderung

Derzeit besteht in den alten Landern keine spezielle Forderung fur Abrisse; lediglich
bei den ins ExXWoSt-Programm Stadtumbau West einbezogenen Projekten wird u.a.
auch der Abril3 bezuschuf3t.

Im Westen wird es jedoch in absehbarer Zeit nicht darum gehen, Abrisse als allge-
meines wohnungspolitisches Ziel zu beginstigen, sondern darum, spezielle ortliche
Situationen zu bereinigen oder in schrumpfenden Stadten mit einem Uberangebot in
diesem Marktsegment punktuell zu helfen. Allgemeine bundesweite Programme und
steuerliche Anreize, die den Abrif3 im Verhaltnis zu anderen Investitionen gleich- oder
besserstellen, wirden diesem Anspruch nicht gerecht werden, zudem die verschiede-
nen Eigentimergruppen schlechter oder besser stellen und handlungsunfahige Eigen-
timer Uberhaupt nicht erreichen.

Dem Markt die Sache zu Uberlassen hieRe dagegen, weiterhin Geb&audeverfall und
Konkurse in Kauf zu nehmen und stadtebaulich fragwirdige Aktionen zuzulassen. In-
sofern sind Hilfestellungen notwendig.

Sowohl der Abrif3 ("Abschlachtpramie™) als auch die Folgenutzung (Ersatzbau) bieten
allerdings wenig Ansatzpunkte aufgrund der vielfaltigen Konstellationen und der
Schwierigkeit, Fordertatbestdnde zu definieren.

Sinnvoller erscheinen situationsbezogene Hilfestellungen auf der Grundlage eines re-
gionalen Gesamtkonzepts, die von der Bevorzugung bei der Regelférderung bis zu
einem Zuschul3 reichen kdnnen, der den Abrif3 nicht beginstigt, aber ermdglicht, in-
dem er ihn mit Alternativen gleichstellt.

Da es sich bei den Abrissen im Westen nicht um eine kurzfristige prozentuale Verrin-
gerung des Gesamtangebots einer Stadt handelt, an der sich alle beteiligen kénnen,
werden kaum meRbare Veranderungen fir die Gesamtstadt resultieren. Insofern
ergeben sich keine Ansatzpunkte fir einen "Lastenausgleich” zwischen Beteiligten
und Unbeteiligten.

Kleinraumig bestehen die Vorteile meist nur in einer Erhaltung von Normalitdt bzw.
einer "Verlangsamung der Verschlechterung”, bei Solitdren eher in einer "Wiedergut-
machung". Eine Abschdpfung von nachbarschaftlichen Vorteilen - soweit diese Uber-
haupt gegeben sind - wirde stadtebauliche Satzungen nach dem BauGB erfordern,
die hier in der Regel nicht anwendbar sind, schon gar nicht bei Solitaren in heteroge-
nem Stadtgebiet.

(Nur wenn nennenswerte Siedlungsteile durch Eigenheime ersetzt werden, kénnte
sich ein Ansatzpunkt aus dem Verkauf der Bauflachen ergeben.)

Sinnvoller erscheint es, im Rahmen siedlungsbezogener Konzepte auf ein abge-
stimmtes Vorgehen zu dréangen und den beteiligten Akteuren lber vertragliche Rege-
lungen ihren Beitrag bei der Weiterentwicklung von Quartieren zuzuweisen, wie es
einige Kommunen auch schon vor 15 Jahren bei der Nachbesserung praktiziert
haben.
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