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VORWORT

In allen Stadten und Gemeinden finden wir Gebaude,

die aufgrund ihres baulichen Zustands, einer zurtick-
gehenden Wohnungsnachfrage am jeweiligen Standort,
besonders nachteiligen Standortbelastungen wie Larm
oder gewerblichen Immissionen und auch im Hinblick auf
eine nicht nachhaltige Bewirtschaftung problematische
Entwicklungen genommen haben. Diese Gebdude kénnen
aufgrund ihres Zustandes oder ihrer Bewirtschaftung die
Lebensqualitat und das Image des gesamten ortlichen
Umfelds beeintrachtigen. In besonders schwerwiegenden
Fallen geht von diesen Geb&uden sogar eine Gefahr fur
die offentliche Sicherheit und Ordnung aus.

Um die Stadte und Gemeinden auf der Suche nach
Lésungen und der Umsetzung von Handlungsstrategien
zu unterstitzen, hat das nordrhein-westfalische Bau-
ministerium ein Modellprojekt flir Problemimmobilien

in Stadterneuerungsgebieten aufgelegt. In Abstimmung
mit dem Bundesbauministerium wurde die Innovations-
klausel der Stadtebauférderung genutzt, um unter den elf
teilnehmenden Kommunen den Erfahrungsaustausch zur
Anwendung ordnungsrechtlicher Instrumente sowie effi-
zienter Kooperationsstrukturen zu intensivieren. Dartber
hinaus wurden fur den Erwerb solcher Immobilien und die
Beseitigung der damit verbundenen Misssténde Finanz-
mittel zur Verfigung gestellt.

Im Rahmen des Modellprojekts wurde eine systematische
Vorgehensweise flir den Umgang mit Problemimmobilien
erarbeitet, die auch fur andere Stadte wegweisend sein
kann. Dazu gehéren zum Beispiel Erkenntnisse, wie Prob-
lemimmobilien typischerweise entstehen, und Empfehlun-
gen zur amtertbergreifenden Zusammenarbeit innerhalb
der Stadtverwaltung.

Die ersten mit dem Modellvorhaben erreichten Veréande-
rungen sind ermutigend. Mehrere der beteiligten Kommu-
nen setzen inzwischen bislang selten angewandte Instru-
mente des Baugesetzbuches wie das Vorkaufsrecht oder
das Modernisierungs- und Instandhaltungsgebot erfolg-
reich ein. 50 Problemimmobilien wurden bislang durch
die Stadte erworben und bereits in 25 Fallen konnten
Eigentimer zum Handeln — das heiBt zu einer Sanierung
oder zu einem Verkauf — bewegt werden.

Das Interesse an den Erfahrungen des Modellvorhabens
ist grof3, sodass wir schon jetzt, vor Ende der Laufzeit im
Jahr 2022, ein erstes Zwischenfazit veroffentlichen. Vor
allem die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von Stadten

und Gemeinden mit vergleichbaren Aufgaben wollen

wir in ihrer praktischen Arbeit unterstitzen. Damit die
gewonnenen Erkenntnisse moglichst einfach genutzt
werden kénnen, verzichten wir hier auf vertiefte Ausfuh-
rungen zu Rechtsinstrumenten, und konzentrieren uns
hier zunachst auf systematische, erfolgreiche kommu-
nale Handlungsstrategien. Weitergehende Informationen
zu den einzelnen Rechtsinstrumenten folgen in einem
separaten Leitfaden. Die Erfahrungen aus unserem
Modellvorhaben bieten praktische Hinweise zur Problem-
bewaltigung. Alle Akteure in den Stadten und Gemeinden
mochte ich ermuntern, aus diesen Hinweisen Konse-
quenzen fur das eigene Verwaltungshandeln abzuleiten.
Zusammen mit einer konsequenten Anwendung aller
rechtlichen Méglichkeiten kénnen so sichtbare Erfolge
im Umgang mit problematischen Immobilien erreicht
werden.

Ina Scharrenbach
Ministerin fur Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen




1. DAS MODELLVORHABEN IM UBERBLICK

1.1 Anlass und teilnehmende Modellkommunen

Problemimmobilien finden sich grundsétzlich in allen Re-
gionen, Stadten und Gemeinden. Sie finden sich sowohl in
schrumpfenden als auch in prosperierenden Rdumen. Sie
sind also nicht ausschlieBlich Nebenerscheinung von de-
mografischen und 6konomischen Umbrtchen. Allerdings
sind Problemimmobilien wesentlich haufiger in R&umen
im wirtschaftlichen Strukturwandel anzutreffen, in denen
wegen geringerer Nachfrage und Kaufkraft mogliche Er-
haltungsinvestitionen nur mit geringer Rendite verbunden
sind. Solche Immobilien sind Gberproportional in Stadt-
erneuerungsgebieten vorhanden, da dort stadtebauliche
Missstande und Funktionsverluste bestehen, die mithilfe
von integrierten Erneuerungs- und Umbauansétzen be-
seitigt werden sollen.

Stadterneuerungsgebiete — insbesondere die Programm-
gebiete der Sozialen Stadt und des Stadtumbaus - sind
u.a. gekennzeichnet durch eine in die Jahre gekommene
Bausubstanz, haufig einfache Wohnstandards und ein
Wohnumfeld, das oft nicht mehr zeitgemaBe Funktio-
nalitaten und Qualitaten bietet. Sie stellen eine Wohn-
lage dar, in der die Mieten niedrig und viele Wohnungen
verfugbar sind. Bevolkerungsgruppen, die Uber wenig
Einkommen verfligen oder von Benachteiligung bei der
Wohnungssuche bedroht sind, wohnen hier Giberpro-
portional. Auch die innereuropéische Zuwanderung aus
Sudosteuropa richtet sich in diese Viertel.

Abb. 2: Raumliche Lage der acht 2017 (schwarz) und drei 2018 (turkis)
aufgenommenen Modellkommunen im Modellvorhaben



Abb. 3: Problemimmobilie in Diren

Diese Situation nutzen Vermieter dazu, Wohnraume mit
geringen Ausstattungsstandard, zum Teil auch mit un-
gesunden Wohnverhéltnissen, zu vermieten und teilweise
auch Wohnungen tberzubelegen. Investitionen in die
Bausubstanz finden in der Regel nicht statt. Diese Ver-
mietungspraxis kann binnen kurzer Zeit zum Herunter-
wirtschaften ganzer Hauser fuhren mit entsprechend
negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche, woh-
nungswirtschaftliche und soziale Geflige ganzer StraBen-
ztge und Quartiere.

Vor diesem Hintergrund hat das Ministerium fur Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung (MHKBG) Anfang
2017 das ,,Modellvorhaben Problemimmobilien* ins Leben
gerufen. Acht nordrhein-westfélische Stadte (Dortmund,
Duisburg, Essen, Gelsenkirchen, Hagen, Hamm, Herne
und Wuppertal) werden in diesem Rahmen funf Jahre lang
dabei unterstitzt, systematisch den Erscheinungsformen
von problematischen Immobilien zu begegnen. Anfang
2018 wurden Ahlen, Duren und Krefeld aufgenommen.

Ziel des Modellvorhabens ist gemaB § 136 BauGB die
Behebung stadtebaulicher Misssténde, zu denen u.a. un-
gesunde Wohnverhaltnissen zahlen. Es sollen:

= ,Schandflecken” beseitigt,

= problematische und ungesunde Mietverhéltnisse auf-
geldst,

= Multiproblemlagen mit negativer Ausstrahlung
entgegengewirkt,

= brach gefallene Flachen fur neue Nutzungen
hergerichtet,

= dicht bebaute Wohnquartiere ,,aufgelockert” und
= den Negativimages entgegen getreten werden.

Die Modellkommunen profitieren durch die Bereitstellung
von Stadtebauférderungsmitteln und eine Flexibilisierung
der Fordervoraussetzungen (Gebietsbezug). Gleichzeitig
ist das Modellvorhaben als Netzwerk zum Erfahrungs-
austausch konzipiert, von dessen Erkenntnisgewinnen
die beteiligten Kommunen profitieren. Die Erkenntnisse
im Netzwerk, das wissenschaftlich begleitet wird, werden
systematisch ausgewertet, um u.a. Empfehlungen im Hin-
blick auf geeignete Organisations- und Arbeitsstrukturen
sowie zum Einsatz von Rechtsinstrumenten geben zu
kénnen.

Definition Problemimmobilie

Eine Problemimmobilie ist eine nicht angemessen
genutzte und/oder bauliche Missstande (Verwahr-
losung) aufweisende Liegenschaft, die negative
Ausstrahlungseffekte auf ihr Umfeld verursachen
kann und die

= eine Gefahr fur die 6ffentliche Sicherheit und
Ordnung darstellt oder

= den geltenden Vorschriften zu Umgang, Nutzung
und Bewirtschaftung nicht entspricht oder

» stadtebaulichen Entwicklungszielen bzw. woh-
nungspolitischen Zielsetzungen entgegensteht.

Die Definition wurde vom Forschungsvorhaben , Leitfaden
zum Umgang mit Problemimmobilien - Herausforderungen
und Lésungen im Quartierskontext” des BBSR entnommen




DAs MODELLVORHABEN IM UBERBLICK

1.2 Forderrahmen und Fordertatbestande

Grundlage der Férderung im Modellvorhaben ist der Leit-
faden zur Ausgestaltung des Stadtebaufoérderungspro-
gramms Stadtumbau West vom 21./22.04.2005i. V. m.
Nr. 21.2. Férderrichtlinien Stadterneuerung NRW 2008.

Die im Rahmen des Modellvorhabens geférderten Projek-
te mussen folgende Voraussetzungen erfillen:

Es muss sich um eine Problemimmobilie handeln:
Eine Problemimmobilie ist eine Immobilie, die durch die
Art ihrer Bewirtschaftung ungesunde Wohnverhéltnisse
begriindet oder verfestigt, weil sie den geltenden recht-
lichen Vorschriften zum Umgang, zur Nutzung und zur
Bewirtschaftung nicht entspricht oder die eine Gefahr
far die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung darstellt.

Die Problemimmobilie muss im Kontext pro-
blematischer Bewirtschaftung stehen:

Die Problemimmobilie wirkt sich im Kontext einseitiger
Entwicklungen der Bewohnerstruktur, die mit besonde-
ren Herausforderungen flr die Kommune verbunden
sind, baulich und sozial problematisch auf ein Férder-
gebiet der Stadtebauforderung aus.

= Die Kommune hat einen strategischen Um-
gang mit Problemimmobilien gefunden:
Die Kommune hat Informationen zu Problemimmobi-
lien erhoben und notwendige Verwaltungsstrukturen
geschaffen bzw. vorbereitet. Weiterhin hat sie mehrere
Problemimmobilien identifiziert, die in einem Modellvor-
haben angegangen werden kénnen.

= Die Problemimmobilie muss in einem
oder im Einflussbereich eines Forder-
gebiets der Stadtebauférderung liegen:
Die Problemimmobilie befindet sich in einem Férderge-
biet der Stadtebauforderung oder wirkt sich negativ auf
ein unmittelbar benachbartes Férdergebiet der Stadte-
bauférderung aus.

Folgende Foérdergegenstande sind Bestandteil des Modell-
vorhabens:

= Erwerb,
= Entmietung / Umzug von Bewohnern,
= Kosten fur Beauftragte,

= erforderliche SicherungsmaBnahmen an Nachbarge-
bauden,

= Abriss,

= einfache Herrichtung des Grundstucks (,,Pocketpark®),

Wiederherstellung der Modernisierungsfahigkeit.

= Mitte 2018 wurde der Férdergegenstand Sicherung
von sanierungsfahigen Problemimmobilien (Dach- und
Fachsanierung) im Modellvorhaben erganzt. Diese
Erganzung erfolgte vor dem Hintergrund der Ziele und
Bedarfe im Modellvorhaben: Einerseits handelt es sich
bei dem Modellvorhaben nicht um ein ,,generelles Ab-
rissprogramm® zur Bereinigung von strukturellen Uber-
hangen am lokalen Wohnungsmarkt. Andererseits sind
viele der Problemimmobilien griinderzeitlich gepragt
und erhaltenswert.
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1.3 Prozessfortschritt in den Modellkommunen bis

Juli 2019

Im Modellvorhaben konnten zwischen Anfang 2017 und
Juni 2019 erhebliche Prozessfortschritte erzielt werden.
Diese Prozessfortschritte betreffen Erkenntnisgewinne
im Netzwerk der beteiligten Modellkommunen sowie den
Erwerb von Problemimmobilien in den Modellkommunen
mit Beseitigung von stadtebaulichen Misssténden.

/Zwischenbilanz: bereits 50
Problemimmobilien erworben

Die Zwischenbilanz im Modellvorhaben weist auf den
hohen Handlungsdruck in den beteiligten Kommunen
hin. Folgende Zahlen belegen die Prozessfortschritte (vgl.
auch Tabelle):

Acht Kommunen wurden 2017 durch Zuwendungsbe-
scheid im Modellvorhaben aufgenommen. Sieben dieser
Kommunen konnten zwischenzeitlich ein bis 20 Gebaude
erwerben, insgesamt 50 Problemimmobilien. Die drei
2018 neu aufgenommenen Modellkommunen haben noch
keine Immobilien kaufen kdnnen.

Abb. 4: AG Problemimmobilien auf Besuch in Dortmund

= Fur den Gesamtzeitraum des Modellvorhabens stellen
das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
(MHKBG) und das Bundeministerium des Innern,
far Bau und Heimat (BMI) insgesamt elf Kommunen
Fordermittel zur Verfiigung, mit denen die elf Kommu-
nen den Ankauf von 155 Gebauden geplant haben. Die
Erfahrungen der ersten beiden Jahre im Modellvor-
haben zeigen, dass der Erwerb der Immobilien auch
bei systematischer Vorgehensweise und intensiven
Verhandlungen schwer planbar ist und von Kommunen
und Fordermittelgebern eine hohe Flexibilitat erfordert.
Diese Flexibilitat umfasst auch den Austausch von
potenziellen Férderobjekten.

= Die kommunalen Erfahrungen belegen, dass der erfolg-
reiche Ankauf haufig auch ein Ergebnis von nur kurzfris-
tig auftretenden Gelegenheiten ist, die dann ein zlgiges
Handeln der Kommune notwendig machen. Vor diesem
Hintergrund stehen die meisten Modellkommunen
parallel mit mehreren Eigentiimern in Verhandlungen,
um die Chance auf Erwerb zu erhéhen. Die Modell-
kommunen verhandelten Mitte 2019 mit Eigentu-
mern von insgesamt 47 Problemimmobilien.

e i
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= Der erfolgreiche Umgang mit Problemimmobilien hdngt
nicht unbedingt vom Erwerb durch die Kommune ab,
manchmal gelingt es auch, den Eigentiimer zur Inves-
tition zu bewegen oder einen Eigentimeribergang an
einen Dritten mit Investitionsbereitschaft zu initiieren.
Eine systematische Ubersicht tiber diese Begleit-
effekte im gesamten Modellvorhaben gibt es nicht.
Die Kommunen Hagen, Hamm, Herne und Wuppertal
berichten aber tiber insgesamt neun Falle der Bereini-
gung einer Problemimmobilie durch private Investition.

Prozessfortschritte im Netzwerk: vom Er-
fahrungsaustausch zur Ermutigung

Aktiv am Modellvorhaben mitwirkende Vertreter der
Modellkommunen treffen sich sechsmal im Jahr zum
Erfahrungsaustausch in der ,Arbeitsgruppe Problem-
immobilien“. Die Kommunen entscheiden selbst tiber die
Zusammensetzung ihrer Vertreter in der Arbeitsgruppe.
In der Regel sind Mitarbeiter aus den Bereichen Stadt-
planung, Stadtentwicklung oder Stadterneuerung fur die
Steuerung des Modellvorhabens verantwortlich und in der
AG vertreten. Je nach inhaltlicher Schwerpunktsetzung
des jeweiligen AG-Treffens werden sie von Kollegen aus
den Bereichen Bauordnung, Wohnungsaufsicht, aus der
Kammerei, vom Rechtsamt oder aus der Liegenschafts-
verwaltung begleitet. Der Besuch der AG-Sitzungen ist
auBerordentlich rege und umfasst in der Regel zwischen
35 und tber 50 Teilnehmer.

Ahlen 2018 4 ja, 1
Dortmund 2017 8 3 ja, 8
Duisburg 2017 15 11 ja, 4

Daren 2018 12 ja

Essen 2017 15 1 ja, 20

Gelsenkirchen 2017 25 20 ja,5

Hamm 2017 21 8 ja. 4

Hagen 2017 21 6 ja, 1

Herne 2017 10 1 ja, 2

Krefeld 2018 12 ja
Wuppertal 2017 12 ja
gesamt 155 50

Abb. 5: Umsetzungsstand der kommunalen Modellvorhaben Problemimmobilien im Juni 2019



Die AG-Sitzungen werden in enger Abstimmung mit dem
Referat Stadtumbau des MHKBG von Mitarbeitern des
Beratungsunternehmens FORUM Huebner, Karsten &
Partner konzipiert, moderiert und nachbereitet. Die AG
gibt sich iber mindestens ein halbes Jahr ein inhaltliches
Programm. So wurden in den Sitzungen zwischen Sep-
tember 2017 und Mai 2019 folgende wichtige Themen-
stellungen im Kontext von Problemimmobilien vertieft
diskutiert:

= Zwangsversteigerungen,

= Vorkaufsrecht und Ruickbaugebot,

= Wohnungsaufsichtsgesetz und Bauordnung,
= Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot,

= Mobilitat und Motivlagen innereuropéischer Zuwande-
rung,

= Wohnraumférderung,

= Sanierungsrecht, Zusammenarbeit mit Sanierungstra-
gern und Wohnungsunternehmen,

= flankierende soziale und kulturelle MaBBnahmen sowie

= Task Force und Objektprufungen.
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Bei den Treffen folgten in der Regel auf allgemeine Einfiih-
rungen zum Schwerpunktthema Erfahrungsberichte aus
einzelnen Kommunen. Dieser Erfahrungsaustausch be-
wahrt sich als fruchtbar. An einer zweitagigen Fachexkur-
sion per Bus im April 2018 zu insgesamt funf Standorten
in Niedersachsen und Bremen mit anregenden Ansatzen
in der Bewaéltigung von Problemimmobilien nahmen tber
30 Mitglieder des Netzwerks teil. Diese Exkursion inten-
sivierte den Informationsaustausch unter den Modell-
kommunen ebenso wie Vor-Ort-Besuche des Netzwerks
in Dortmund, Gelsenkirchen, Duisburg und Diren im
September und Dezember 2018 sowie Méarz und Mai 2019.

In der Folge dieses Austauschs und gemeinsamen Er-
kenntnisgewinns ist aus dem ,Lern“-Netzwerk ein ,,Er-
mutigungs*“-Netzwerk entstanden: Die Modellkommunen
ermutigen sich gegenseitig zu ,,experimentellen” Vor-
gehensweisen und erproben beispielsweise den Einsatz
formeller Verfahren, die die jeweiligen Kommunen vorher
nie oder selten eingesetzt haben. Beispiele dafir sind:

= Die Stadt Essen hat 2018 ein Enteignungsverfahren
nach § 85 BauGB eingeleitet.

= Die Stadt Dortmund hat 2018 ein Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot nach § 175 BauGB erlassen.

Abb. 6: AG Problemimmobilien bei einer Busreise nach Emden
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= Die Stadt Herne hat im November 2018 eine Vorkaufs-
rechtsatzung nach § 25 fur ausgewahlte Problemimmo-
bilien beschlossen.

= Die Stadte Ahlen, Duisburg, Gelsenkirchen und Hagen
haben zum Zweck des Erwerbs einer Problemimmobilie
ein Vorkaufsrecht angewandt auf der Basis von § 24
BauGB (in Verbindung mit § 142 BauGB).

Integriertes Verwaltungshandeln ist Voraus-
setzung fur einen erfolgreichen Umgang mit
Problemimmobilien

Die Auswirkungen von Problemimmobilien betreffen
vielfaltige Aspekte des Verwaltungshandelns. Neben der
Wohnungsaufsicht, der Bauordnung und der Stadtpla-
nung gibt es haufig Handlungsbedarf bei Polizei, Ord-
nungsamt, Gesundheitsamt, Jugendamt, Sozialamt, Zoll,
Finanzamt, Entsorgungsbetrieb sowie Energie- und Was-
serversorgung. Die komplexe Problemlage lasst sich in
der Regel nur durch koordiniertes, @mtertbergreifendes
Handeln erfolgreich bewaltigen. Zu dieser Schlussfolge-
rung sind alle beteiligten Kommunen gelangt und haben
daher amterubergreifende Koordinierungsstrukturen
(haufig als Task Force Problemimmobilien bezeichnet)
geschaffen. Eine wichtige Grundlage fir das @mteruber-
greifende Handeln stellt ein fortschreibungsfahiger In-
formationspool dar, in dem die relevanten Informationen
aller Amter zu Problemimmobilien dokumentiert werden.

Eigentimer foérdern und von Eigentiimern
fordern

Seit den 1990er Jahren hat sich in der stadtebaulichen
Sanierung schleichend ein Paradigmenwechsel zu beson-
ders kooperativen Formen vollzogen. Ein Ausdruck dieses
Paradigmenwechsels war u.a. 2004 die Einfuhrung des
Stadtumbaus im BauGB (§ 171 a-d), dessen Instrumen-
tarium in besonderer Weise auf stadtebauliche Vertrage
im Sinne des § 11 BauBG beim Umgang mit beteiligten
Eigentumern setzt. Die Erfahrungen zeigen, dass dieses
Instrumentarium bei kooperationswilligen Eigentimern
auBerordentlich wirksam ist. Bei den meist kooperations-
unwilligen Eigentimern von Problemimmobilien versagen
auf Kooperation ausgerichtete Verfahren.

Diese Erfahrungen haben die Modellkommunen gesam-
melt und in gegenseitiger Beratung Handlungsansatze
entwickelt, bei denen sie vielfaltige ,,fordernde” Rechtsinst-
rumente einsetzen. Das Rechtsinstrumentarium reicht von
der Wohnungsaufsicht ber das Bauordnungsrecht, das
Stadtebaurecht bis zum Polizei-, Gesundheits- und
Umweltrecht. Die entwickelten Verfahrensansatze werden
im Kapitel 3 néher erlautert.

Eigentimerwechsel initiieren

Die Mitarbeiter der Modellkommunen machen die Er-
fahrung, dass die erfolgreiche Bewaltigung von Problem-
immobilien eine aktive Rolle der Kommune erfordert.

Die Beobachtung und Begleitung der Eigentiimer reicht
nicht aus, vielmehr gilt es fur jede Problemimmobilie eine
Strategie zu entwickeln, die Optionen des Ankaufs genau-
so umfasst wie Visionen zur Nachnutzung. In vielen Féllen
sind Fortschritte ohne Eigentiimerwechsel nicht moglich.
Weil das Modellvorhaben hier ansetzt und die Kommunen
auch bei der Initiierung des Eigentimerwechsels unter-
stutzt, konnen Quartiersentwicklungsprozesse neuen
Schub erhalten.

GroRes Interesse anderer betroffener Kom-
munen an den Ergebnissen

Das auf funf Jahre angelegte Modellvorhaben hat die
Mitte der Laufzeit erreicht. Trotzdem hat sich unter von
Problemimmobilien betroffenen Kommunen in Nord-
rhein-Westfalen herumgesprochen, dass schon heute
far die kommunale Praxis unmittelbar nutzbare Erkennt-
nisse im Netzwerk gewonnen werden konnten. Zahlrei-
che Anfragen im MHKBG, bei Modellkommunen sowie
bei der Begleitforschung belegen das grof3e Interesse

an der Erfahrungsauswertung. Dies ist der Grund daftr,
dass dieses Zwischenfazit mit vielen Anregungen fir die
kommunale Praxis in dieser Form schon zur Halbzeit des
Modellvorhabens vorgelegt wird.
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2. PROBLEMLAGEN

2.1 Problemimmobilien in den Modellstddten des

Modellvorhabens

Problemimmobilien treten in den Modellstadten vermehrt
in deren Stadterneuerungsgebieten auf. Es handelt sich
nicht um ein véllig neues Phanomen. Bereits die Stadter-
neuerungsprozesse der 1980er und 90er Jahre begegne-
ten stédtebaulichen Missstanden wie fehlender Nachfra-
ge, Leerstiande, Uberhdnge am Wohnungsmarkt oder auch
»Schrottimmobilien® etc. Im Ergebnis konnten diese Quar-
tiere vielfach stabilisiert werden, ohne Unternutzungen
oder Leerstande aber ganzlich zu bewéltigen. Inzwischen
hat sich die Marktlage fur leerstehende oder untergenutz-
te Immobilien in diesen Quartieren verandert. Seit einigen
Jahren ist hier die gezielte Nachfrage nach derlei Immobi-
lien zur Vermietung an Personengruppen mit schwierigem
Zugang zum Wohnungsmarkt zu beobachten. Personen,
die im Zuge der innereuropéischen Zuwanderung

aus Sudosteuropa ab 2014 insbesondere in
das Ruhrgebiet gekommen
sind, haben
einen grofBen
Anteil an die-
ser Gruppe.

Abb. 7: Prob-
lemimmobilie
der 1960er
Jahre in Hamm
wahrend des
Abrisses

Im Grundsatz treten Problemimmobilien in unterschied-
lichen stadtebaulichen Strukturen und Baualterstypen
von Gebaduden auf. Einen wesentlichen Einfluss haben
die Bewirtschaftungsstrategien der Eigentiimer und die
Wohnungsmarktsituation. Wenn aufgrund von Struk-
turkrisen langjahrig ein Nachfragemangel oder zumin-
dest ein geringes Mietniveau vorliegt, ist in der Regel
ein Sanierungsstau bei vielen Gebauden festzustellen.
Dieser Sanierungsstau verleitet Eigentiimer dazu, die
Gebaude mit geringer Sorgfalt zu bewirtschaften und nur
die Vermeidung von Leerstand anzustreben, ohne eine
angemessene Bestandssicherung oder Aufwertung zu
verfolgen. Seit wenigen Jahren bemuhen sich private
Investoren um den Erwerb vernachlassigter Ge-

_ ﬁﬁ baude, die auf hohen Profit durch Vermietung von

Wohnungen mit Substandard, teilweise auch in
ungesunden Wohnverhaltnissen abzielen .



Wenn dieses Phdnomen auch auf unterschiedliche Bau-
strukturen zutrifft, so sind doch die Grinderzeitviertel
der Modellstadte in besonderer Weise betroffen. Hier
verbinden sich vernachlassigte Altbausubstanz, ein
nachfragegeschwachter Wohnungsmarkt und haufig
unprofessionell agierende private Einzeleigentiimer zu
einer Negativspirale, an deren Ende eine hohe Anzahl von
Problemimmobilien steht. Die Uberwiegende Mehrheit
dieser Immobilien sind Griinderzeitgebaude in Blockrand-
bebauung oder Nachkriegsersatzbauten in dieser stadte-
baulichen Kulisse.

Es gibt aber auch Wohnanlagen aus den 1950Qer bis
1970er Jahren, die sich aufgrund der Bewirtschaftung
durch die Eigentiimer zu Problemimmobilien entwickelt
haben.
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Die Wohnanlage in der Heessener StraB3e in Hamm ist ein
mittlerweile von der kommunalen Stadtentwicklungs-
gesellschaft erworbenes und anschlieBRend abgerissenes
Beispiel aus den 1960er Jahren. In Duren sind es Bestan-
de aus den 1950er Jahren.

Auch die GroRe der Problemimmobilien variiert. In der
Mehrheit sind es mehrstdckige Griinderzeithauser mit
300 bis 500 gm Wohn- und Nutzflache, in wenigen Fallen
handelt es sich um kleine Reihen- oder Einzelhduser oder
um groRe Wohnanlagen.

Abb. 8: Problemimmobilie aus der Griinderzeit in Gelsenkirchen
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2.2 Bewirtschaftungslogiken der Eigentiimer von
Problemimmobilien in den Modellstadten des

Modellvorhabens

Problemimmobilien sind unter starker Beobachtung der
Bewohnerschaft und auch der Presse. Vielfach wird ins-
besondere in Presseartikeln, Fernseh- und Rundfunkbei-
tragen der Eindruck vermittelt, dass die Bewirtschaftung
von bewohnten Problemimmobilien von deren Eigentu-
mern am Rande oder auch jenseits der Legalitat erfolgt.
Die Berichte der Verantwortlichen in den Modellkommu-
nen bestatigen, dass es diese Bewirtschaftungsformen
gibt, beschreiben aber zusatzlich auch weitere Motive von
Eigentimern. Eine belastbare Abschatzung, wie grof3 der
Anteil der Eigentiimer ist, die durch Ausbeutung und In-
kaufnahme ungesunder Wohnverhaltnisse einen maxima-
len Ertrag erwirtschaften und dabei ggf. noch zuséatzlich
Sozialbetrug begehen, ist nicht moglich.

Folgende Eigentimertypen mit dazugehérigen Bewirt-
schaftungsformen ihrer Immobilien kénnen aktuell identi-
fiziert werden:

Die ,Unwissenden®:

Nicht wenige Problemimmobilien, die in einem Stadter-
neuerungsgebiet liegen oder Einfluss auf ein Stadterneue-
rungsgebiet haben, gehéren Eigentiimern, die nicht am
Ort wohnen. Sie sind Eigentiimer, weil sie geerbt oder ggf.
auch aus steuerlichen Grinden ein Geb&aude erworben
haben, nicht selten ohne jede personliche Inaugenschein-
nahme des Objekts. Sie halten den Aufwand fur die Be-
wirtschaftung gering und Gbergeben die Verwaltung des
Gebdudes an einen Verwalter, den sie womoglich eben-
falls nie gesehen haben. Investitionen in das Geb&ude sind
Uber Jahrzehnte nur in geringem MalRe erfolgt. Ange-
botene Wohnungen besitzen damit Sub-Standard und
kénnen nur an Bevolkerungsgruppen vermietet werden,
die ansonsten auf dem Mietwohnungsmarkt schlechte
Chancen haben. Die beauftragte Verwaltung vermietet
dann an Bevolkerungsgruppen mit eingeschranktem Zu-
gang zum Wohnungsmarkt, kimmert sich ggf. wenig und
so gerat die Immobilie in eine Abwartsspirale. Die Eigenti-
mer sind, weil sie nicht an Ort und Stelle sind, ahnungslos
Uber die Zustande ihres Hauses. Haufig erkennen sie das
Ausmal des Problems erst, wenn ihnen eine Anordnung
zugestellt wird. In manchen Féllen erwerben auch Ein-
heimische vermeintliche ,,Schnappchen®, z. B. im Rah-
men von Zwangsversteigerungen, ohne jede Vorstellung
davon, welche Investitionsricksténde, Restriktionen oder

gar Verbindlichkeiten sie sich mit eingekauft haben. Diese
Eigentimer werden dann vom ,,unwissenden Erwerber*
schnell zum ,,uberforderten Eigentiimer*.

Die , Uberforderten*:

Ein Teil der Eigentimer von Problemimmobilien ist finan-
ziell nur begrenzt in der Lage, die qualitatsvolle Bewirt-
schaftung eines Mehrfamilienhauses zu sichern. In man-
chen Féllen liegen auch Erbfélle vor, bei denen die Erben
oder Erbengemeinschaften mit den Anforderungen eines
Immobilienmanagements Gberfordert sind. Liegt die Im-
mobilie in einem nachfrageschwachen Raum, erhoht das
die Bereitschaft der Eigenttiimer, jeden Mieter zu akzep-
tieren. Wenn dann eine Mieterschaft gefunden wurde, die
nachlassig mit dem haufig schon sanierungsbedurftigen
Gebdude umgeht, sehen sich Uberforderte Eigentiimer
auBerstande, die darauf folgenden Problemlagen zu I6sen.
So kann aus einer Immobilie mit Sanierungsstau schritt-
weise eine Problemimmobilie werden.

Die ,,Profiteure":

In den Modellkommunen konnten auch Gebaudebesitzer
identifiziert werden, die sich u.a. durch die haufig in der
Presse veroffentlichte Vermietungspraxis einer Uberbe-
legung von Wohnungen, Mietbarzahlungen etc. angeregt
fahlten, diese Chance der sicheren und Gberdurchschnitt-
lichen Mieteinnahmen zu nutzen. Die Gelegenheitsnutzer
handeln im Rahmen der Gesetze bzw. am Rande der
Legalitat, sind beim Einsatz von Rechtsinstrumenten wie
z.B. Anordnungsverfiigungen nach Wohnungsaufsichts-
gesetz aber durchaus verhandlungsbereit.

Die ,Skrupellosen®:

Als skrupellos kénnen Bewirtschaftungsstrategien be-
zeichnet werden, bei denen ggfs. auch durch Rechtsbruch
ein maximaler Ertrag einer Immobilie generiert werden
soll. In den Modellkommunen sind insbesondere drei Vor-
gehensweisen auffallig:




» Ersteigerung einer Immobilie und sofortige Uberbele-
gung: Zwangsversteigerungen von Immobilien erfreuen
sich in den Stadterneuerungsgebieten der Modell-
kommunen einer groRen Nachfrage. Hintergrund ist
u.a., dass es aktuell eine Anzahl von Investoren gibt, die
zum Zweck der sofortigen Vermietung Immobilien in
einer Zwangsversteigerung erwerben, die notwendige
Sicherheitsleistung in Hohe von 10 % des festgesetzten
Verkehrswertes hinterlegen, unmittelbar anschlieBend
die Wohnungen vermieten und durch monatliche Bar-
zahlungen die Miete ,.eintreiben”. Nicht selten wird das
Bargebot am so genannten Verteilungstermin gar nicht
geleistet, d.h. der Erwerber nutzt die Immobilie und die
Einnahmen so lange, bis das Bargebot féllig wird und
verschwindet dann vorher. In manchen Féllen vermittelt
der Erwerber Minijobs an Mieter, die eine Berechtigung
u.a. fur Kindergeldleistungen zur Folge haben, behalt
selbst einen Anteil des Kindergelds ein und begeht da-
mit zusatzlich Sozialbetrug. Viele Problemimmobilien,
die sich in diesem Verwertungszyklus befinden, ver-
stoBen gegen Anforderungen der Landesbauordnung
und / oder des Wohnungsaufsichtsgesetzes und sind
mit entsprechenden Anordnungen zur Instandsetzung
belegt oder gar fir unbewohnbar erklart.

= Freihdndiger Erwerb einer Immobilie mit anschlieBen-
der Bewirtschaftung bei Versto3 gegen Landesbau-
ordnung und / oder das Wohnungsaufsichtsgesetz:
Vergleichbar mit dem beschriebenen Verwertungsver-
fahren nach Ersteigerung werden Problemimmobilien
auch nach freihandigem Erwerb bewirtschaftet. Unter
Vernachlassigung von Rechtsvorschriften oder An-
ordnungen der Bauordnung und der Wohnungsaufsicht
werden Gebaude meist (Uber)belegt. Um Kiindigungs-
rechte zu umgehen, mussen die Nutzer bei Mietver-
tragsabschluss haufig auch schon eine Kindigung
bestéatigen, dabei wird Barzahlung der Miete vereinbart.

= Kauf von Eigentumswohnungen in einer Wohnungs-
eigentimergemeinschaft (WEG) mit anschlieBender
Belegung mit problematischen Mietern. Bei zunehmen-
der Vernachlassigung des Gebaudes erhoht sich die
Bereitschaft von anderen Miteigentiimern ebenfalls
zu verkaufen. Auf diesem Wege kénnen Gebdude in
Wohnungseigentimergemeinschaften in relativ kurzer
Zeit von Eigentimern mit problematischen Bewirt-
schaftungsstrategien mit geringem Kapitaleinsatz
Ubernommen werden.
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Abb. 9: Ausschnitt einer Problemimmobilie

Diese Typenbildung von Eigentiimern von Problemimmo-
bilien enthalt Uberzeichnungen. Diese Uberzeichnungen
dienen der Sensibilisierung fur Bewirtschaftungsstra-
tegien von Eigentiimern von Problemimmobilien. Die
Typisierung kann helfen einzuschatzen, welche Anreiz-
oder Zwangsinstrumente geeignet sein kébnnen, um einen
Eigentimer zu Bestandsinvestitionen zu aktivieren oder
ihn zum Verkauf der Immobilie zu bewegen. Tendenziell
ist bei den ,Unwissenden® und ,Profiteuren® im Einzelfall
zu prufen, ob eine Bereitschaft fir eine Investition in das
Gebaude unter gewissen Umstanden vorliegt. Uberfor-
derte Eigentimer bleiben tberfordert und sollten dazu
bewegt werden, die Immobilie zu verauBern. Skrupello-
sen Eigentimern gilt es das Handwerk zu legen und alle
Méglichkeiten, einen Eigentumswechsel herbeizuftihren,
zu ergreifen.
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2.3 Schlussfolgerungen: Welche kumulierenden
Problemlagen sind zu |6sen?

Vernachlassigte Immobilien in von Strukturwandel
betroffenen und benachteiligten Quartieren sind in
deutschen Stadten keine neue Erscheinung. Inzwi-
schen hat sich in ausgewahlten Stadten aber eine
Nachfrage nach Wohnraum in vernachlassigten bzw.
Substandard-Gebauden entwickelt, die es vorher in
dieser Form nicht gab. Diese Nachfrage fuhrt dazu,
dass ehemals leerstehende oder untergenutzte
Gebaude haufig von skrupellosen
Eigentimern intensiv, teilweise
Uberbelegt werden. Infolge u.a. der
Uberbelegung kommt es zu
VerstéRengegen Regelun-
gen z.B. des Wohnungs-
aufsichtsgesetzes

oder der Landes-
bauordnung.

Zusatzlich entwickeln sich Brennpunkte mit sozialer
Benachteiligung, kultureller Ausgrenzung und u.a.
auch Mullproblemen, die die Quartiere in eine Ab-
wartsspirale dréangen. Die zunehmende, von vernach-
lassigten Geb&uden mit EU2-Mietern ausgehende
Problematik in den Modellkommunen l&sst sich nur
durch amterubergreifendes Handeln |6sen. Gerade
die enge é&mterubergreifende Zusammenarbeit und
die Philosophie, gegentiber Eigentiimern von Pro-
blemimmobilien nicht nur férdernd, sondern auch
fordernd aufzutreten, stellen besondere Heraus-
forderungen fur GroBstadtverwaltungen dar.
Ein Teil der Modellkommunen zeigt, dass es
sich lohnt, mit hohem Aufwand Organi-
sationsstrukturen und Handlungs-
perspektiven zu entwickeln,
um Problemimmobilien zu
reduzieren.

Abb. 10: Pro-
blemimmo-

bilie in Dort-
mund-Nord-
stadt
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3. SYSTEMATISCHE VORGEHENSWEISE BEIM
UMGANG MIT PROBLEMIMMOBILIEN

Der Umgang mit Problemimmobilien im Kontext der Zu-
wanderung aus Sudosteuropa stellt eine groRe Heraus-
forderung fur die im Modellvorhaben beteiligten Kom-
munen dar. Eine besondere Herausforderung liegt darin,
dass zur Lésung von Problemlagen eine gro3e Anzahl von
Amtern und teilweise auch von stadtischen Gesellschaf-
ten koordiniert handeln muss und dies teilweise unter
Zeitdruck. Hinzu kommt, dass ein Teil der Eigentiimer von
Problemimmobilien Geschaftsmodelle entwickelt hatten,
die ihnen durch Ubertreten gesetzlicher Regelungen eine
hohe Rendite versprechen. Kommunen sind keine Ermitt-
lungsbehoérden und tun sich daher schwer, Strategien im
Umgang mit nicht gesetzeskonform agierenden Eigentl-
mern zu erarbeiten.

Die zunehmende Komplexitat der Aufgabenstellung hat
bei den Modellkommunen dazu geftihrt, ihre Vorgehens-
weise im Hinblick auf die Problemimmobilien weiter zu
systematisieren. Die Stadt Dortmund hatte als erste der
Kommunen ein Vier-Stufen-Modell entwickelt. Die Aus-
wertungen Uber alle Modellkommunen legen nahe, dieses
Modell auf sechs Stufen zu erweitern. Dieses Sechs-Stu-
fen-Modell wird hier kurz im Uberblick vorgestellt und

in den folgenden Berichtsteilen als Grundlage fur die
Auswertung von Erfahrungen und Empfehlungen aus dem
Modellvorhaben angewendet.

Amterubergreifende Organisationsstrukturen
schaffen:

Stufe 1

Am Anfang steht der Aufbau einer arbeitsféhigen Organi-
sationsstruktur, mit der effizient Gefahrenabwehr voll-
zogen und stadtebauliche Missstande behoben werden
kénnen.

Stufe 2

Problemimmobilien erkennen und erfassen:

Zu Problemimmobilen missen amtertbergreifend
Informationen gesammelt und dokumentiert werden.
Insofern gehort zum Start einer systematischen Vor-
gehensweise im Umgang mit Problemimmobilien eine
Bestandsaufnahme der Problemimmobilien, die in einer
fortschreibungsfahigen Datenbank abgelegt wird.

Problemimmobilien auswerten und
einordnen sowie Gefahrenabwehr organisie-
ren:

Stufe 3

Angesichts der Menge der Problemimmobilien in den
Modellkommunen gilt es, den Informationspool zu den
Immobilien nach Handlungsbedarf einzuordnen. Dabei
sind Gefahrenabwehr-Falle sofort zu bearbeiten und von
Fallen stadtebaulicher Missstande zu trennen.

Abb. 11: AG Problemimmobilien beim Vor-Ort-Besuch




Intervention fur Problemimmobilien mit hoher
Prioritat klaren:

Stufe 4

Nach Bearbeitung der Gefahrenabwehr verbleibt bei den
meisten Modellkommunen eine gro3e Anzahl von
Problemimmobilien als stadtebauliche Missstande. Diese
gilt es nach Handlungsbedarf zu priorisieren und fur die
priorisierten Immobilien Interventionsoptionen zu prifen.
Eigentiimer ansprechen, férdern und / oder
fordern:

Ein nicht unerheblicher Aufwand kann darin liegen, Eigen-
timer zu identifizieren, um erste sondierende Gespréche
zu fuhren. Im Rahmen dieser Gesprache stellt sich heraus,
ob Eigentumer fur Anreize (férdern) oder fur Sanktio-

nen (fordern) empféanglich sind. In vielen Féllen kann die
Kommune Fortschritte erzielen, indem sie gleichzeitig
férdernd und fordernd auftritt.

Eigentimerwechsel forcieren:

Die Eigentiimer zahlreicher Problemimmobilien sind zu
einer Veranderung ihrer Bewirtschaftungsstrategie nicht
mobilisierbar. Sobald die Kommune dies erkennt, sollte
sie das Ziel eines ziigigen Eigentiimerwechsels in den
Blick nehmen. Optionen dabei sind, die Immobilie als
Kommune selbst zu erwerben oder den Erwerb eines Drit-
ten anzustreben, der die Stadterneuerungsziele mittragt.

Problem-
immobilien
auswerten und
einordnen |

Problem-
immobilien

erkennen und
erfassen

Amter (ibergreifen-
de Organisations-
strukturen

schaffen

Gefahrenabwehr
organisieren
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Stufe 6

Nachnutzungsperspektive umsetzen:

Mit altem oder neuem Eigentiimer: Um Quartiere zu
entlasten, gilt es zligig eine Nachnutzungsperspektive
umzusetzen. Bauplanungsrechtliche Aspekte sind dabei
ebenso wie der Einsatz potenzieller Forderprogramme zu
bertcksichtigen.

Problemimmobilien unterliegen einer standigen Verédnde-
rung. Die hohe Veranderungsrate ist Teil des Problems:
Eigentimer wechseln, die Mieterschaft wechselt, Inter-
ventionen zeigen Wirkung oder auch nicht. Im Hinblick
auf gezielte Eingriffe und ihre Wirkungstberprifung

sind ein kontinuierliches Monitoring und gelegentliche
Evaluierungen von besonders hoher Bedeutung. In den
meisten Modellkommunen sind die Prozesse so angelegt,
dass systematische Beobachtung als Routine vorgenom-
men wird. So stellen z.B. Treffen von Task Forces vielfach
Formen einer systematischen Auswertung dar, weil ein
amtertbergreifender Austausch in Bezug auf alle priori-
sierten Problemimmobilen stattfindet und dokumentiert
wird.

Nachnutzungsperspektive entwickeln

Intervention fiir
Problem-
immobilien mit
hoher Prioritat
kldren

Eigentiimer
ansprechen,
fordern und/
oder fordern

Eigentiimer-
wechsel
forcieren

Abb. 12: Stufenmodell der Vorgehensweise mit Problemimmobilien

Nachnutzung
umsetzen
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SYSTEMATISCHE VORGEHENSWEISE

3.1 Stufe 1: Amterubergreifende Organisationsstrukturen

schaffen

3.1.1 Uberblick

Mit Problemimmobilien sind vielfaltige Aufgabenstellun-
gen des kommunalen Verwaltungshandelns verbunden.
Die fur Stadtentwicklung oder Stadtebau zustandigen
Verwaltungseinheiten sind zwar mit integriertem Handeln
vertraut, fur die Bewaltigung der Herausforderung durch
Problemimmobilien miissen aber in der Regel eigene
Strukturen der Verwaltungszusammenarbeit aufgebaut
werden. Haufig besteht die Notwendigkeit, auch Akteure
auBerhalb der kommunalen Verwaltung zu integrieren.

Die Organisationsstrukturen von Kommunen kénnen

sich unterscheiden, ebenso die mit Problemimmobilien
zusammen hangenden Aufgabenstellungen. Eine wichtige
Aufgabe der Kommunen ist es daher, die Aufgabenbe-
reiche zu identifizieren, die beim Umgang mit Problem-
immobilien relevant und deshalb in eine Struktur der
Zusammenarbeit zu integrieren sind. Folgende Aufgaben
und mit Problemimmobilien zusammen hidngende Frage-
stellungen gilt es hinsichtlich der jeweiligen kommunalen
Relevanz umzusetzen:

= Burgerdienste: Wer ist in der Problemimmobilie ge-
meldet? Gibt es Scheinanmeldungen? Liegen auffallige
KFZ-Anmeldungen vor?

= Rechtsamt: Gibt es Ubergeordnete Rechtsfragen im
Kontext der Problemimmobilie?

= Polizei: Liegen Meldungen Uber Ruhestérungen oder
Straftatbestande der Mieterschaft oder des Eigentu-
mers vor?

= Finanzamt: Gibt es Hinweise auf Steuerhinterziehung?
Wird die Grundsteuer bezahlt? Gibt es andere Aul3en-

sténde des Eigentiimers gegeniber der Kommune (z.B.

geleistete Ersatzvornahme)?

» Entsorgung: Sind AbfallgefaRe in dem fir die Belegung
angemessenen Volumen vorhanden? Wird die Entsor-
gungsgeblhr regelmaBig entrichtet?

= Job-Center: Gibt es Hinweise auf Leistungsmissbrauch
durch die Mieterschaft?

» Zoll: Liegen VerstoBe gegen Bestimmungen des
Mindestlohn-, des Arbeitnehmer-Entsende- oder des
Arbeitnehmertberlassungsgesetzes vor?

= Energie- und Wasserversorgung: Ist eine technisch
intakte Energie- und Wasserversorgung gewahrleistet?

= Amt far Wohnen und Stadterneuerung: Gibt es
VerstoBe gegen das Wohnungsaufsichtsgesetz?
Liegen stadtebauliche Missstande vor, die einen Ein-
satz stadtebaulicher Instrumente erfordern? Kénnen
Forderangebote helfen?

= Kraftfahrzeug-Zulassungsstelle: Stehen nicht angemel-
dete Fahrzeuge in der Nahe der Problemimmobilien?

= Umweltamt: Wird auf dem Grundstiick der Problemim-
mobilie gegen das Abfallrecht verstoRen?

= Feuerwehr: Wird gegen Regelungen des Brandschutzes
verstoBRen?

= Stadtentwicklungsgesellschaft / stadtische Wohnungs-
baugesellschaft: Bestehen Chancen des (freihandigen)
Erwerbs der Problemimmobilie?

= Jugendamt: Ist bei Mietern der Problemimmobilie das
Kindeswohl gefahrdet?

= Schulaufsicht: Sorgen Eltern dafir, dass Kinder regel-
maRig die Schule besuchen?

= Sozialamt: Sind Kosten zur Unterbringung angemes-
sen? Sind Ersatzwohnungen notwendig?

= Quartiersmanagement: Gibt es Kontakte in die Mieter-
schaft oder Informationen zu Mietern?

= Gesundheitsamt: Wird auf dem Grundstlick gegen
Regelungen des Infektionsschutzes verstoBen?

= Stadtplanungs- und Bauordnungsamt: Ist die gegen-
wartige Nutzung planerisch zulassig? Gehen von der
Problemimmobilie Gefahren aus, die den Eingriff der
Bauordnung begriinden?

Die Auswertung hinsichtlich der jeweiligen Relevanz der
Aufgabenstellung fihrt zu einer fir die Kommune ange-
passten Organisationsstruktur. Die meisten Kommunen
schaffen ein wéchentlich oder zweiwdchentlich tagendes
Gremium zur Abstimmung mit einem Kernteam von
Mitarbeitern, die flir Bewertungen und Entscheidungen
regelmaBig erforderlich sind. Dieses Team wird vielerorts
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, Task Force Problemimmobilien* genannt und tibernimmt  Die Stadte Essen, Gelsenkirchen, Hamm und Duisburg

haufig auch die Koordination und Durchfiihrung von bedienen sich daher Eigenbetrieben oder Unternehmen
Objektprufungen. Dieses Kernteam wird bedarfsweise in mehrheitlich stadtischem Eigentum mit immobilien-
erganzt um die Fachleute, die bei spezifischen Fragestel- wirtschaftlicher Kompetenz. Die Einbindung von kom-
lungen Unterstiitzung leisten kénnen. munalnahen Immobilienunternehmen in den Erwerb von

Problemimmobilien trégt u.a. zur Beschleunigung der
Stadtentwicklungsgesellschaft oder kommu-  Prozesse bei (vgl. Praxis-Kasten Gelsenkirchen).
nales Wohnungsunternehmen als Plattform
zum Erwerb von Problemimmobilien

Viele Problemlagen im Zusammenhang mit Problemim-
mobilien lassen sich nur durch einen Eigentimerwechsel
beheben. Damit der gelingt, werden den Kommunen im
Modellvorhaben Férdermittel zum Ankauf von Gebauden
zur Verfugung gestellt. Die Fachbereiche Stadtplanung
oder Bauordnung haben in der Regel wenig Erfahrung
mit dem Kauf von Geb&uden. Vielfach sind ihre Ent-
scheidungsprozesse auch sehr aufwandig, was sie bei
freihandigem Erwerb oder bei Zwangsversteigerungen
einschrankt.

Biirgerdienste Rechtsamt
Scheinanmeldungen, Melderecht grundsitzliche Rechtsfragen

/ Polizei

Sozialamt
IJ"I strafrechtliche Fragen

Unterbringung

Jugendamt Finanzamt
Kinder- und Jugendschuti: / Steuerhinterziehung
Gesundheitsamt / — Entsorgung
Infektionsschutz e Zusammenarbelt ' ________-~—-"""f Abfallentsorgung
~ in einer AG oder
Umweltamt ——— TaSK Force — Jobcenter
Abfallrecht / / \ Leistungsmissbrauch
Stadtplanungs-und —
Bauordnungsamt Energie- und
bauliche Gefahren Wasserversorgung
Amt fiir Wohnen und Wasser- und Stromversorgung
Stadterneuerung

Wohnungsaufsicht + stadtebaul.
Gebote bzw. Férderung von Eigentimern

Abb. 13: Akteure, die zur erfolgreichen Bewaltigung von Problemimmobilien zusammenarbeiten missen
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3.1.2 Anregungen aus der Praxis

Stadtentwicklungsgesellschaft Hamm im
Zusammenspiel mit den Amtern

Was? Die Stadtentwicklungsgesellschaft Hamm GmbH
(SEG) wurde 2015 als 100%ige Tochter der Stadt Hamm
gegrundet. Sie ist personell und organisatorisch eng

mit dem Stadtplanungsamt verwoben und versteht sich
als ein Instrument der Stadtentwicklung in Hamm. Die
SEG nimmt bei der Organisation des Modellvorhabens in
Hamm als steuerndes Organ eine Schlisselrolle ein.

Wer? Vorsitzender der SEG ist der Oberbirgermeister,
der Haupt-und Finanzausschuss ist das Kontrollorgan.
Geschaftsfuhrer und im Prinzip einzige Personalstelle der
SEG ist ein Mitarbeiter aus dem Stadtplanungsamt der in
Teilzeit die Geschaftsfuhrungsaufgaben der SEG wahr-
nimmt. Die Abstimmungs- und Entscheidungswege sind
daher sehr kurz und flexibel.

Wie? Die SEG handelt als Instrument in der
Stadtentwicklung unter anderem mit Problemimmobilien.
Die Projektgruppe Problemimmobilien, die ebenfalls

beim Stadtplanungsamt (bei der Wohnraumférderung)
angesiedelt ist, fuhrt ein Kataster auffalliger Immobilien.
Mitglieder der Projektgruppe sind Vertreter aller Ressorts,
die im weiteren Sinn bauliche Fragestellungen bearbeiten.
AuBerdem sind Teilnehmer der Stabstelle Soziale Planung
vertreten. In dieser sind wiederum Vertreter aller im
weitesten Sinne sozialer
Belange organisiert. Der
Austausch zwischen
allen Bereichen
funktioniertim
Wesentlichen Gber

die jeweiligen
Mitgliedschaften

und personelle Uberschneidungen. Beide Institutionen
identifizieren und bewerten gemeinsam die Objekte,
um die sich dann letztlich die SEG kimmert — darunter
auch die im Rahmen des Modellvorhabens geférderten
Objekte.

Aufgrund der besonderen Konstellation als 100%ige
Tochter kann die SEG fur die Stadt Hamm die
Bearbeitung der MaRnahmen im Modellprogramm in
enger Kooperation tilbernehmen. Auch hier ist die SEG

ein Instrument der Stadtentwicklung. Die SEG benotigt
zum Ankauf problematischer Immobilien z.B. keine
Ratsbeschltsse (funf Sitzungen pro Jahr) und kann daher
deutlich flexibler agieren und verhandeln.

Besonderheiten / Anmerkungen:

= Die SEG fragt fallbezogen auch die Mitarbeit anderer
Ressorts und Einrichtungen stundenweise tber einen
Dienstleistungsvertrag an. Dies erhdht die Effizienz und
die Akzeptanz ressortlibergreifender Zusammenarbeit.

= Die Stadt Hamm steht unter der kommunalen Finanz-
aufsicht. Die SEG wurde auch deshalb gegrtindet, um
dennoch handlungs- und entwicklungsfahig zu sein. Die
finanzielle Ausstattung der SEG ist Giber eine Grund-
steuererhéhung erfolgt. Insgesamt werden der Ge-
sellschaft aus kommunalen Haushaltsmitteln bis zum
Jahe 2021 bis zu 35 Mio. Euro an Kapital zur Verfigung
gestellt. Inzwischen finanziert
sich die SEG z.T. auch tber
rentierliche
Grundstucks-
entwicklungen,
sie ist aber von
der jahrlichen
Kapitalzu-
fuhrung der
Stadt Hamm
abhangig.

Abb. 14: Ruckbau einer
Problemimmbilie in
Hamm
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Stadterneuerungsgesellschaft Stadt Gelsenkirchen
Gelsenkirchen Verwaltungs-GmbH 100%

Stadterneuerungsgesellschaft
Gelsenkirchen GmbH & Co. KG

(11.180T€)
I
| ) ,, [ R ) l | X
[ SEG Verwaltungs- GmbH ( Ggw GmbH ‘ Sparkasse Gelsenkirchen | [ Stadt Gelsenkirchen
Komplementarin (0 T€) Kommanditistin (465 T€) Kommanditistin (135 T€) ommanditistin (10.580 T€)
0% 4,39% 1,27% 94,34%

Abb. 15: Gesellschafter der Stadterneuerungsgesellschaft in Gelsenkirchen

Wie? Die SEG versucht freihandig, durch Zwangsverstei-

gerungen oder durch Vorkaufsrecht Problemimmobilien

zu erwerben. Innerhalb von zwei Jahren konnte sie bereits
Was? 2012 wurde das innenstadtnah gelegene Stadt- 20 Gebaude kaufen. Ein groBer Vorteil der SEG ist, dass
umbau-Gebiet ,Bochumer StraBe” in die Stadtebauférde-  Entscheidungen zligig herbei gefiihrt werden kénnen.
rung aufgenommen. Die Missstéande mit hohem Leerstand ~ Wenn ein Gebaudekauf wenig Zeit in Anspruch nehmen

und baulichen Mangeln waren ausgepragt. Die Eigentu- darf, gelingt es der Geschaftsfuhrerin innerhalb von drei
merschaft war von Einzeleigentiimern dominiert und die Tagen, einen Umlaufbeschluss des Aufsichtsrats herbei-
Stadt Gelsenkirchen setzte in ihrem Sanierungskonzept zufhren.

u.a. auf (Zwischen-)Erwerb von Gebauden. Um diesen im-

mobilienwirtschaftlichen Ansatz in der Bochumer Stral3e, Besonderheiten / Anmerkungen:
aber auch in weiteren Stadtrdumen der Stadt effizient

umsetzen zu kénnen, griindete Gelsenkirchen 2013 eine

Stadterneuerungsgesellschaft. Ihre Aufgaben sind laut = Die SEG finanziert sich durch Einlagen der Gesellschaf-
Gesellschaftszweck Erwerb, Bewirtschaftung, Sanierung, ter, insbesondere durch die Beleihung von der Stadt
Vermietung und VerduBerung von Grundsticken und eingebrachter Grundstticke. Bei Erwerb und Sanierung
Gebauden innerhalb von Sanierungs- und Entwicklungs- setzt die SEG Fordermittel der Stadtebau- und Wohn-
gebieten in Gelsenkirchen. raumforderung ein.

Wer? Gesellschafter der SEG sind die Stadt mit 94,6 %, = Die Kombination von SEG und stadtebaulichem Sanie-
weiterhin die Sparkasse und die stadtische Wohnungs- rungsrecht bietet besonders gro3e Chancen, sowohl
baugesellschaft ggw. Flir das operative Geschaft stehen Erwerb als auch Sanierung zgig voranzutreiben.

eine Geschaftsfuhrerin, eine Architektin und eine Assis-
tenz zur Verfligung. Die SEG bedient sich fir Projekt-
entwicklung, Wertermittlung und Sanierungsgutachten
Dritter als Beauftragte. Das Team der SEG arbeitet eng
mit der Task Force Problemimmobilien, in deren Mittel-
punkt die Gefahrenabwehr bei Problemimmobilien liegt,
zusammen.
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SYSTEMATISCHE VORGEHENSWEISE

3.2 Stufe 2: Problemimmobilien erkennen und erfassen

3.2.1 Uberblick

Grundlage fur eine systematische Vorgehensweise bei der
Bewaltigung von Problemimmobilien ist die Bestands-
aufnahme der Immobilien. Weil diese Bestandsaufnahme
wiederum eine wichtige Basis der amtertbergreifenden
Zusammenarbeit darstellt und einer intensiven Pflege be-
darf, lohnt es sich, Ressourcen fir das technische und or-
ganisatorische Konzept der Dokumentation einzusetzen.
Angesichts von in den GroRstadten meist weit tber 100
Problemimmobilien mit vielfaltigen zu dokumentierenden
Merkmalen haben sich viele Kommunen fur die Anlage
einer Datenbank entschieden, die mancherorts mit einem
Geografischen Informationssystem verknupft ist. Folgen-
de Aspekte flieBen in die Uberlegungen zur Konzeption
eines Erfassungssystems mit ein:

= Zugriff und Pflege durch amteriibergreifende Zusam-
menarbeit:
Die Datenbasis zu den Problemimmobilien ist dann eine
grofBe Hilfe, wenn Informationen verschiedener Amter
sténdig aktuell eingepflegt werden. Beispiel: Wenn
eine Objektprifung vorgenommen wurde, gilt es, die
Hinweise von z.B. Bauordnung, Jugendhilfe, Wohnungs-
aufsicht, Feuerwehr und Entsorgung gebaudebezogen
und zeitnah in einer Datenbank abzulegen. Nur so
kann eine Task Force das weitere Vorgehen strategisch
abstimmen. Ein Teil dieser Daten ist sensibel, deren
Speicherung unterliegt hohen Datenschutzanforderun-
gen. Der Zugriff auf besonders sensible Daten kann mit
beschrankten Zugriffsrechten geregelt werden.

= Verteilung des Pflegeaufwands auf verschiedene Schul-
tern:
Erfahrungen mit Datenbanken zeigen, dass deren Auf-
bau haufig schon einen Kraftakt darstellt, eine beson-
dere Herausforderung aber im Aufwand fir die Pflege
liegt. Im Fall der Problemimmobilien sollte die Chance
der amtertUbergreifenden Zusammenarbeit genutzt
werden: Mitarbeiter einzelner Amter erhalten den Auf-
trag, ,ihre" Daten einzupflegen. So verteilt sich der Auf-
wand auf viele Schultern, wenn sichergestellt werden
kann, dass alle Verantwortlichen ihnen zur Verfiigung
stehende Informationen zeitnah in die Datenbank ein-
bringen.

Abb. 16: Problemimmobilie in der Dortmunder Nordstadt

= ,,Gefahrim Verzug" und Monitoring:
Ein groBer Teil der bewohnten Problemimmobilien
steht unter Beobachtung. Hinweise von Burgern oder
aus Politik und Verwaltung fuhren zu Objektpriafungen.
Erfolg haben Objektprufungen dann, wenn die damit
erworbenen Informationen und damit verbundenen
Anordnungen gut dokumentiert werden. Ein derartiges
Monitoring unterstiutzt beim strategischen Handeln, das
sich haufig Gber einen relativ langen Zeitraum erstreckt.
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- Quartiers- - AK Problem- - Stadtplanung - Gutachten &
management g € o immobilien )
=2 - —
- Eigentimer- S - TASK FORCE - Stadterneuerung
moderator
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- Geodatenbank
---------------------------------------- » Informations- -~
pool

Abb. 17: Informationsquellen und Sammlung in einer Geodatenbank als wichtige Voraussetzung eines strategischen Umgangs

mit Problemimmobilien

Die Auswahl der Merkmale, die fir jede Problemimmobilie
in einem Erfassungssystem dokumentiert und fortge-
schrieben werden, hangt von der Entscheidung der Kom-
mune ab, welche Aufgabenstellungen besonders relevant
sind und welche Verwaltungseinheiten aktiv bei den
Problemimmobilien mitwirken. Die im Modellvorhaben
aktiven Kommunen haben sich grundsétzlich auf folgende
Merkmale zur Dokumentation geeinigt:

= Kartenausschnitt / Lageplan
= Foto(s) vom Gebaude und dem Zustand

= Standortinformationen wie Angaben zum Flurstiick und
zu vorliegendem Bau- und Sanierungsrecht

= Stadtebauliches Umfeld mit Informationen zur Bau-
und Einwohnerstruktur, zur Nachbarschaft und zur
Forderhistorie

= Informationen zur Immobilie mit GrundstiicksgroBe,
Wohn- und Nutzflache, Geschossigkeit, Baujahr, Denk-
malschutz bzw. Stadtbildpragung

= Eigentumertypen und ,Verkaufsgeschichte” der letzten
ca. 5 Jahre

= Problemdarstellung ,,sozial* mit Bewohnerstruktur und
Belegung sowie Problembezug Stidosteuropa

= Problemdarstellung ,.baulich* mit Leerstand und bau-
lichem Zustand

= Bisherige Interventionen seitens der Stadt (inkl. ggf.
Erwerb)

= Geplante MaBnahmen nach Erwerb

Eine regelmaRige Pflege der Datenbanken und die verein-
heitlichten Dokumentationsmerkmale ermdglichen es,
mit nur einem Knopfdruck eine komplette und aktuelle
Ubersicht zu einzelnen Problemimmobilien in Steckbrief-
form auszuwerfen.
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3.2.2 Anregungen aus der Praxis

GlS-basierte Datenbank der
Problemimmobilien in Herne

Was? Die Stadtverwaltung in Herne nutzt als
Informations- und Dokumentationsgrundlage

fur fachbereichstbergreifende
Projektgruppenentscheidungen im Kontext

der Problemimmobilien ein webbasiertes GIS-
Anwendungssystem. Es wurde entsprechend den
Erfordernissen durch den Fachbereich Vermessung und
Kataster, Abteilung Geodatenmanagement, angepasst.
Die Web Anwendung ist Uber die Software WebOffice von
Synergis realisiert. Im Hintergrund stellt ein ArcGIS Server
von ESRI die Dienste bereit.

Wer? Wegen der Web-Ldsung kdnnten theoretisch alle
PC-Anwender der Verwaltung darauf zugreifen. Aufgrund
der sensiblen Thematik wurde die Anwendung mit einer
Zugriffsberechtigung fur die Projektgruppenmitglieder
versehen. Der Kommunale Ordnungsdienst (KOD) kann
bei Einsdtzen mit entsprechenden Mobilgeraten vor Ort
auf die Anwendung und die Daten zugreifen.

Wie? In einer kartografischen Gesamtubersicht
kénnen unterschiedliche Informationen Gber
entsprechende Layer dargestellt bzw. ausgeblendet
werden, bspw. die Verortung von Problemimmobilien,
Luftbilddarstellung, Bodenrichtwerte, Bauleitpléne,
Rechts- und Foérderkulissen usw. Informationen

Uber die Problemimmobilien selbst werden auf der
Objektebene dargestellt. Sie konnen aus Excel-Listen
eingelesen werden, die die Stadt Herne ohnehin zu den
Problemimmobilien angelegt hat. Umgekehrt ist es
maoglich, die GIS-Daten nach Excel zu exportieren.

Jeder beteiligte Fachbereich kann ,,seine” Informationen
einfach eintragen oder hineinkopieren. Ein Output

aus dem System erfolgt als Datenexport in Form

eines Steckbriefes, wobei liegenschaftliche Daten

sowie Ausschnitte aus einem Lageplan und Luftbilder
automatisch generiert werden.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Die Anwendung ist ein hilfreiches Werkzeug ftir

die Projektarbeit und dient der Projektgruppe als
Diskussions- und Entscheidungsgrundlage. Die
Erweiterungsmoglichkeiten sind vielfaltig: Denkbar waren

z.B. Ergédnzungen in Hinblick auf weitere stadtebauliche
Informationen, Sozial- und Einwohnerdaten, um
Zusammenhange zu erkennen und zu analysieren.
Technisch ware hinsichtlich stéadtebaulicher und
soziobkonomischer Fragestellungen auch eine
interkommunale Zusammenfiahrung von GIS-Daten
moglich. Ggf. kénnten dadurch Akteure einfacher
identifiziert werden, die kommunenibergreifend

in diesem speziellen Immobilienteilmarkt agieren

oder um Wanderungsereignisse darzustellen und zu
analysieren. Bei einer Einbindung externer Informationen
ware unbedingt eine datenschutzrechtliche Klarung
erforderlich. Bei allem technischen Potenzial

gilt einschréankend: Die Anwendung ,lebt” von

der Datenpflege durch die Beteiligten und kann
entsprechende Versaumnisse nicht ersetzen.

SUCHEM | THEMENEBAUM
] E * Problemimmaobilien
4 |v| ~Handlungsprioritat (Forderantrag)
B1-=hoch
B 0 = bisher keine
4 [T] stadtisches Eigentum
4 [¢] ~Gebaude
A

4 [v] v Grundstiicke (bebaut)

B
4 [v]| ¥ Grundstiicke (unbebaut)
B
Stadtbezirke
b [] * Bodenrichtwerte
4 [€] ¥ Bauleitplanung
[ » Bauleitplanung Beschriftung
4 [] ¥Bauleitplanung
B rechtskriftiger Plan
Entwurf
Bl Neuplanung in rechtskraftigen Plan
Neuplanung in Entwurf
4 ¥ StadtplanungsmaBnahmen
Sanierungsgebiet
Soziale Stadt
. Stadtumbau
. Umlegungsgebiet
. stidtebaulicher Vertrag
Srtliche Bauvorschrift
. Besonderes Vorkaufsrecht
Z Veranderungssperre
Erhaltungssatzung
B Gestaltungssatzung
- Planfeststellungsverfahren
4 [] ¥Fluchtlininen

4 [ ]~ Denkmalschutz

W

Abb. 18: Der Ordnerbaum der
GIS-basierten Datenbank




Abb. 19: Problemimmobilie in Wuppertal

Datenbank Problemimmobilien Wuppertal

Was? Wuppertal hat zur Beobachtung und als
Interventionsgrundlage eine Access-basierte Datenbank
aufgebaut, in der rund 165 Problemimmobilien

erfasst sind. In der Datenbank sind zu jeder Immobilie
zahlreiche Indikatoren erfasst, beispielsweise zu
Standortinformationen (Gemarkung, Flur, Flurstick),
zum Baujahr, zur Geschossigkeit, zur Nutzung oder zum
Planungs- und Denkmalschutzstatus. AuBerdem werden
bisherige bauordnungsrechtliche Verfahren eingetragen,
ebenso Hinweise zum stadtebaulichen Umfeld, eine
Zustandsbeschreibung sowie Eigentumsverhaltnisse (der
letzten Jahre) und der aktuelle Sachstand.

Wer? Die Datenbank wird vom Ressort Stadtentwicklung
und Stadtebau gepflegt. Das Ressort hat zugleich

den Vorsitz der AG Schrottimmobilien, in der

Uberdies weitere Ressorts vertreten sind wie z.B. die
Bauordnung, die Bauaufsicht, der Gutachterausschuss,
der Denkmalschutz, die Wirtschaftsférderung oder
Vollstreckungsbehoérden.

Wie? Als Grundlage einer systematischen Ersterfassung
in 2013 wurden Daten aus der kommunalen
Gebaudedatei (Gebaude mit Wohnnutzung) mit Daten
aus der Einwohnerdatei (keine gemeldeten Bewohner)
verschnitten. Daraus ergaben sich alle Wohngebaude mit
langjahrigem Leerstand. Bei der Verifizierung hat sich die
Stadt Wuppertal aufgrund des hohen Arbeitsumfangs
studentischer Hilfe bedient.
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Die Studierenden haben anhand von Luftbildauswertung
und Vor-Ort-Begehungen geprift, ob tatsachlich

ein Leerstand und zudem erkennbare bauliche
Beeintrachtigungen vorliegen. Die identifizierten
Gebaude wurden in die Kategorien Schrott- und
Problemimmobilien eingeteilt. Die Pflege der Datenbank
speist sich inzwischen aus unterschiedlichen Quellen,
insbesondere durch Hinweise von anderen Amtern
(Bauordnung, Denkmalschutz), durch Burger, Politik bzw.
andere Akteure im Quartier. Aus der Datenbank werden
die ,,Top Ten" nach stadtebaulicher Bedeutung und nach
dem ,Méglichkeitsprinzip® identifiziert.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Die Datenbank wird allen am Thema Problemimmobilien
mitwirkenden Ressorts zur Verfligung gestellt.

Dies ermoéglicht zum einen eine Intensivierung der
Informationspflege, zum anderen kdénnen mit wenigen
Klicks wesentliche Informationen von unterschiedlichen
Stellen herausgefiltert und zielgerichtet eingesetzt
werden. Auch objekt- oder quartiershezogene
Auswertungen wie z.B. Immobiliensteckbriefe kdnnen
datenbankbasiert ohne viel Aufwand erstellt werden.
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SYSTEMATISCHE VORGEHENSWEISE

3.3 Stufe 3: Gefahrenabwehr organisieren und
Problemimmobilien auswerten und einordnen

3.3.1 Uberblick

/wei Phasen: erst Gefahrenabwehr, dann
Priorisierung nach stadtebaulichem

Missstand

In den beteiligten Kommunen des Modellvorhabens gibt kommunen erfordert die Gefahrenabwehr einen so gro3en
es eine grofRe Anzahl von Problemimmobilien, teilwei- Personalressourceneinsatz, dass dariber hinaus eine

se Uber 100. Diese Anzahl erfordert an sich schon eine Bearbeitung von Problemimmobilien als stadtebauliche
Prioritatensetzung, weil wegen begrenzter Personalkapa- Missstandsfalle kaum noch méglich ist. In der Priorisie-
zitaten nicht alle Problemimmobilien gleichzeitig be- rung bedeutet das aber grundséatzlich: Zuerst werden von
arbeitet werden kénnen. Der Handlungsspielraum flir eine  der Task Force die Félle der Gefahrenabwehr abgearbeitet,
Priorisierung nach stadtebaulicher Dringlichkeit ist aber bis eine Gefahr fur das Gemeinwesen nicht mehr vorliegt.
eingeschrankt, weil Problemimmobilien, in deren Kontext Danach erfolgt die Priorisierung der Problemimmobilien
kurzfristig Gefahrenabwehr zu organisieren ist, nattrlich nach stadtebaulichem Missstand.

in der Bearbeitung vorzuziehen sind. In manchen Modell-

Geodatenbank

Informations-
pool

. stadte-
Gefahrin —— »| baulicher
Verzug IPrOb]em MiSS-
nicht gelost
g stand
Y v v
: hohe mittlere | [ geringe
Prioritat| |Prioritat [ | Prioritat
= . |
Wohnungsauf- .o, Bauordnung
sichtsgesetz - -
\/ \/
Problem gelost Problem gelost

Abb. 20: Systematische Vorgehensweise im Verhéltnis von Gefahrenabwehr und Behebung stadtebaulicher
Missstande



31

Abb. 21: Typischer Missstand: nicht funktionstiichtige Treppengelander

Umgang mit Gefahrenabwehr bei
Problemimmobilien — Erfahrungen der
Modellkommunen

Die Grundung von Task Forces in den Modellkommunen
geht in der Regel auf die Notwendigkeit zurtick, koordi-
niert Gefahrenabwehr bei Problemimmobilien zu orga-
nisieren. Die Kommunen organisieren Gefahrenabwehr

in der Regel als Objektprifung durch eine relativ grofRe
Anzahl von Mitarbeitern verschiedener Amter und Einrich-
tungen. Diese abgestimmten Aktionstermine — meist frih
am Morgen und abgesichert durch Polizeikréafte — folgen
einerseits der Erkenntnis, dass haufig vielfaltige sozia-

le, beschéaftigungsbezogene oder bauliche Missstande
gleichzeitig vorliegen und der Vor Ort-Prifung bediirfen.
Eine nicht unerwiinschte Begleiterscheinung ist, dass
derartige Objektpriafungen auch einen gewissen Abschre-
ckungseffekt bei den Eigentiimern hinterlassen, denn in
jedem Fall wird eine Botschaft ausgesandt, die auch im
Quartier wahrgenommen wird: Die Kommune ist nicht
gewillt, gesundheitsgefahrdendes Wohnen und Ausbeu-
tungsstrukturen zuzulassen.

Im Kontext des erfolgreichen Umgangs mit Problemim-
mobilien spielen bei der Objektprifung die Wohnungs-
aufsicht und die Bauordnung eine prioritare Rolle. In der
Regel sind es die VerstdBe gegen das Wohnungsaufsichts-
gesetz und gegen die Landesbauordnung, die Verédnde-
rungen der Nutzung der Immobilie bewirken kénnen. Das
liegt einerseits daran, dass bei vielen Objektprufungen
grundlegende bauliche Mangel festgestellt werden. Ver-
stéRe gegen das Wohnungsaufsichtsgesetz betreffen u.a.
fehlende Anschllsse von Energie- und Wasserversorgung,

funktionsunttichtige Heizungsanlagen, nicht funktionie-
rende SchlieBanlagen und Aufzlige oder AuBRenanlagen,
die eine Gefahrdung wegen vorhandener Abfallstoffe,
Sperrmull oder gefahrlicher Gegenstande darstellen. Die
Bauordnung greift bei diesen Objektprifungen z.B. wegen
VerstéRen gegen den Brandschutz oder wegen statischer
Mangel ein. Viele dieser VerstoRe fihren wegen notwen-
diger Gefahrenabwehr zur sofortigen Nutzungsuntersa-
gung. Eine solche Nutzungsuntersagung ist erfahrungs-
gemal das wirksamste Instrument, um Eigentiimer von
Problemimmobilien zu veranlassen, ihre Bewirtschaf-
tungsstrategie im Umgang mit der Immobilie zu andern
oder verkaufsbereit zu werden. Die aufgrund der Nut-
zungsuntersagung eingeschrankte Verwertungsmaoglich-
keit der Immobilie veranlasst manchen Eigentimer, das
Gebaude instandzusetzen oder mangels Verwertungsper-
spektive zu verkaufen.

Im Netzwerk der Modellkommunen wurden die Erfahrun-
gen mit der Wirksamkeit des Einsatzes von WAG und Bau-
ordnung bei Problemimmobilien gemeinsam ausgewertet.
Vor- und Nachteile der jeweiligen Rechtsinstrumente
konnten heraus gearbeitet werden (vgl. unten), im Grund-
satz wird aus der Praxiserfahrung daftr pladiert, Objekt-
prtufungen von Wohnungs- und Bauaufsicht gemeinsam
vorzunehmen und fallweise zu entscheiden, wie vorgegan-
gen werden soll. Grundsétzliche Erfahrungen sind:

= Das WAG ist niedrigschwellig in der Anwendung. Es
schafft verhdltnismaiig einfach Zugang zu Wohnungen,
die aufgrund von Hinweisen im Verdacht auf unzumut-
bare Wohnverhéltnisse stehen. Grundsétzlich sieht das
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WAG als Instrumente die Sanktionierung von Uberbe-
legung, Instandsetzungsanordnungen (von der Auf-
forderung zur freiwilligen Abhilfe Gber die Anordnung
zur Instandsetzung der festgestellten Missstande bis
hin zu den Kosten einer Ersatzvornahme) sowie die
Unbewohnbarkeitserklarung vor. Die MaBnahmen sind
allerdings auf Bestandssicherung, also auf unmittelbare
Instandsetzung bzw. kurzfristiges Abstellen von Prob-
lemlagen beschrankt. Mit der kurzfristigen Reparatur
einer SchlieB- oder Aufzugsanlage kann vom Eigen-
ttmer z.B. eine Anordnung abgewendet werden. In der
Praxis erfolgt diese Abwendung durch kleinere Repara-
turen haufiger. Das WAG greift dartiber hinaus nur bei
Wohnungen, die bewohnt sind. Auch einzelne Wohnun-
gen in einem Gebaude kénnen geschlossen werden.

= VerstdBe gegen die Landesbauordnung fihren in der
Regel zu nachhaltigeren Interventionen. Eine Nut-
zungsuntersagung aufgrund von z.B. Versté3en gegen
den Brandschutz, wegen statischer Méangel oder feh-
lender Absturzsicherungen wird erst aufgehoben, wenn
dieser grundséatzliche Mangel behoben ist. Die Mangel-
behebung ist hdufig nur durch eine umfangreichere
Investition moglich. Eigentimer nehmen dies meist als
eine erhebliche Einschrankung der Rentierlichkeit der
Immobilie wahr und prifen daher ihren weiteren Um-
gang mit dem Gebaude grundsatzlicher.

Auch den Mieter in den Blick nehmen

Gefahrenabwehr richtet sich tberwiegend gegen den
Eigentimer, weil VerstéRe gegen Regelungen des Woh-
nungsaufsichtsgesetzes oder die Landesbauordnung
nicht selten mit einer Vernachlassigung der Sorgfalts-
pflicht des Eigentimers im Hinblick auf seine Immobilie
zusammen hangen. Aber Gefahren fur die Allgemeinheit
oder fur die Mieter kdnnen nattrlich auch vom Mieter
ausgehen. In ausgewahlten Problemimmobilien der Mo-
dellkommunen wurden beispielsweise mutwillige Zersto-
rungen von Klingelanlagen oder Eingangstiiren oder auch
Vermdullung durch die Mieterschaft beobachtet. Einige
durch Mieter verursachte Gefahrenquellen werden darauf
zurtickgefiihrt, dass die aus einem fremden Kulturkreis
stammenden Mieter mit den Rechten und Pflichten rund
um das Thema Wohnen in Deutschland nicht vertraut
sind. Es kann daher fallweise helfen, nicht nur Fehlver-
halten zu sanktionieren, sondern auch Mieter in ihren
Rechten und Pflichten (u.a. zu Pflichten des Eigentimers
bei der Abfallentsorgung) zu unterrichten (vgl. Praxis-An-
regung aus Hagen).

Bei Nutzungsuntersagung sind die Kommunen gefor-
dert, Ersatzwohnraum zur Verfligung zu stellen, weil nur
in Ausnahmefallen Vermieter dazu verpflichtet werden
kénnen. Eine frihzeitige Vorsorge ist Kommunen daher
anzuraten, wenn auch die Erfahrungen zeigen, dass viele
Mieter mit informellen Mietverhaltnissen ohne Inan-
spruchnahme von Ersatzwohnungen ,,untertauchen®.

Leitfaden zum
Wohnungsaufsichtsgesetz

Abb. 22: Titelblattausschnitt des Leitfadens zum
Wohnungsaufsichtsgesetz NRW

Priorisierung der Problemimmobilien nach
stadtebaulichen Missstanden

Eine erfolgreiche Gefahrenabwehr im Kontext einer
Problemimmobilie kann, aber muss nicht die stadte-
baulichen Misssténde, die von der Immobilie ausgehen,
beseitigen. In der Praxis ist es sogar nicht selten der Fall,
dass nach Intervention durch die Stadt eine unmittelbare
Gefahrdung der Mieter abgewendet werden konnte, aber
die stadtebauliche Problematik anhalt, z. B. dann, wenn
eine Nutzungsuntersagung wirksam ist, aber keinerlei
MaBnahmen seitens des Eigentimers ergriffen werden.
Dann weist die Immobilie neben den baulichen Mangeln
fortan auch noch einen anhaltenden Leerstand auf. Diese
Problemimmobilien, die ,nur noch* stadtebauliche Miss-
stande ohne Gefahr im Verzug aufweisen, missen durch
die Kommune nach Dringlichkeit eingestuft werden. In
den meisten Modellkommunen erfolgt diese Priorisierung
qualitativ nach dem Prinzip der Eingriffsmoglichkeiten
bzw. der Veranderungschancen: Problemimmobilien, bei
denen wegen der Eigentiimersituation, wegen Verkaufs-
interesse, Zwangsversteigerung oder vergleichbarer As-
pekte die Chance grof3 ist, die Bewirtschaftungsstrategie
der Immobilie zu beeinflussen, werden in der Bearbeitung
vorgezogen. Die Stadt Hamm hat ergénzend eine Syste-
matik far die Priorisierung von Problemimmobilien ent-
wickelt, die Missstandszustande operationalisiert und in
einem quantitativen Bewertungssystem in eine Reihenfol-
ge der Dringlichkeit einordnet (vgl. Praxiskasten Hamm).
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3.3.2 Anregungen aus der Praxis

Unbewohnbarkeitserklarung durch
Anordnungsverfligung der
Wohnungsaufsicht in Herne

Was? Das Wohngeb&ude in der Cranger StraBBe ist Teil
einer aus sieben Mehrfamilienhausern bestehenden
Wohnanlage aus den 1920er Jahren. Wegen eines Auto-
bahnausbaus sind Teile der Wohnanlage zum Abbruch
vorgesehen. Unterlassene Instandhaltungsinvestitionen
und ein Brandschaden haben in den 2000er Jahren zu ei-
nem hohen Leerstand gefuhrt. Trotz baulicher Missstéan-
de wurden 2014 einzelne Wohnungen an Zuwanderer aus
Sudosteuropa vermietet. Im ersten Halbjahr 2014 mehr-
ten sich die Beschwerden von Anwohnern im Hinblick
auf vermutete Uberbelegung und damit verbundener
Probleme wie Larmbelastigung und ,Vermullung®. Bei
einer konzertierten Objektpriafung im Juni 2014 wurden
durch die Bauordnung massive Feuchtigkeitsschaden

im Bereich der Holzbalkendecken festgestellt, weiterhin
unsachgemaBer Einsatz von Zementverbundestrichen Besonderheiten / Anmerkungen:
und von Beton in Obergeschossen, in dessen Folge die

Tragfahigkeit der Decke Uiberschritten wurde. Aufgrund

Abb. 23: Problemimmobilie in der Cranger Stral3e

der von der Bauaufsicht konstatierten Mangel und einer = Die Stadt Herne verfligt tiber eine Task Force Problem-

daraus resultierenden Einsturzgefahr sah sich die Woh- immobilien, die in amtertbergreifenden Objektprifun-

nungsaufsicht gezwungen, das Gebaude im Juli 2014 fur gen eingelibt ist.

unbewohnbar zu erklaren, zu rdumen, zu verschlieBen

und zu versiegeln. = Ein Teil der Wohnanlage an der Cranger StraBe mit
sieben Mehrfamilienhausern ist mittelfristig zum Abriss

Wer? Anwohnerbeschwerden erreichten die Task Force vorgesehen.

Problemimmobilien der Stadt Herne. Die Task Force, in
der unter Leitung des Kommunalen Ordnungsdienstes,
Polizei, Pressebliro, Blurgerdienste, Feuerwehr, Soziales
/ Wohnungsaufsicht, Kinder-Jugend-Familie, Offentliche
Ordnung, Recht und Bauordnung sowie die Stadtwerke
zusammenarbeiten, koordinierte eine Objektprifung.

Wie? Aufgrund der von der Bauordnung bei der Objekt-
prufung festgestellten Mangel wurde das Gebaude unmit-
telbar gerdumt. Die Hausverwaltung lie3 das Erdgeschoss
mit Holzpaletten verschlieR3en, es folgte die Versiegelung
durch den Kommunalen Ordnungsdienst (KOD). Mit an-
schlieRendem Bescheid wurde die mtndliche Ordnungs-
verfligung der Wohnungsaufsicht gegen eine Vertreterin
der Eigentimer des nach WEG aufgeteilten Gebaudes
schriftlich bestatigt. Da gegen diese schriftliche Ord-
nungsverfligung kein Rechtsmittel eingelegt wurde, hat
diese Rechtskraft erlangt. Das Gebaude in der Cranger
StraBe steht seit diesem Zeitpunkt leer.



34

Gefahrenabwehr bei Problemimmobilien
durch Wohnungsaufsicht und Bauordnung in
Diren

Was? Die Stadt Duren hat rund 100 Objekte in Beobach-
tung durch die Wohnungsaufsicht und bereits mehrjahri-
ge Erfahrung im Umgang mit Gefahrenabwehr bei Proble-
mimmobilien. Die Stadt Duren hat fur die &mtertbergrei-
fende Abstimmung und fur Objektpriafungen eine ,, Task
Force Problemimmobilien” gegriindet. Zwei instruktive
Beispiele des Einsatzes von WAG und Landesbauordnung
geben Einblick in deren Arbeit:

Beispiel 1 (Schwerpunkt: Einsatz des WAG): In einer
Wohnanlage der 1960er Jahre begannen 2010 woh-
nungsaufsichtsrechtliche Beschwerden, in der Regel
vorgebracht durch eine Mieterinitiative, die von einer
kirchlichen Einrichtung unterstitzt wurde. Vorgebrachte
Méngel bezogen sich auf Instandhaltungsstau, Schimmel
und insbesondere Warmeversorgung. Wohnungsaufsicht
und Planungsamt agierten gemeinsam, indem sie u.a. Ge-
sprache mit Bewohnern und Eigentiimern flihrten sowie
dem Eigentiimer mit einer Ordnungsverfiigung und einer
Unbewohnbarkeitserklarung drohten. Diese Initiativen
fuhrten letztlich zu einem Eigentimerwechsel. Mit dem
neuen Eigentlimer wurden Verabredungen getroffen, die
Missstédnde zu beseitigen und trotzdem die Mieten fur
Bestandsbewohner zu deckeln. Gleichzeitig unterbreitete
die Stadt das Angebot fur eine Nachverdichtung durch
Erganzungsneubauten ohne Mietpreisbindung. Dieses
Angebot hat schlieBlich zu einem erfolgreichen Verhand-
lungsabschluss gefiihrt und die Misssténde in den Be-
standsbauten beseitigt.

Beispiel 2 (Schwerpunkt: Einsatz Landesbauordnung):
Aufgrund von Beschwerden Uber Vermullung von Hof
und Flur, fehlender Gelanderstabe und offener Haustur
sowie des Verdachts einer Dachgeschoss (DG)-Wohnung
ohne 2. Rettungsweg ermittelten die Bauordnung und die
Wohnungsaufsicht gemeinsam. Da sich alle Verdachts-
momente bestatigten, wurde die DG-Wohnung bauord-
nungsrechtlich unverzuiglich fir unbewohnbar erklart
und geraumt (Gefahr in Verzug wg. fehlendem zweiten
Rettungsweg). Mit dem Eigentiimer wurde abgestimmt,
dass die DG-Wohnung erst wieder vermietet werden dur-
fe, wenn ein zweiter Rettungsweg hergestellt sei. Ohne
Erfallung dieser Auflage wurde die Wohnung weiterhin
vermietet und daher wiederholt gerdumt. Eine Klage des
Eigentimers gegen die Unbewohnbarkeitserklarung ist
anhéangig.

Wer? und Wie? In Duren findet ein regelmafiger Aus-
tausch zu Problemimmobilien zwischen den Amtern und
weiteren Institutionen (Polizei, Jobcenter etc.) einmal
monatlich im Rahmen der ,, Task Force Problemimmo-
bilien* statt. Bedarfsweise werden weitere Institutionen

einbezogen bzw. informiert.

Abb. 24: Unbewohnbarkeitserklarung fur ein Dachge-
schoss wegen Brandschutzmangeln in Dlren

Der typische Ablauf bei Fallen der Gefahrenabwehr ist wie
folgt:

= Schritt 1: Beschwerden bzw. Hinweise meist von
Burgern gelangen tGber die Wohnungsaufsicht bzw.
sonstige Beschwerdestellen an die Task Force Prob-
lemimmobilien.

= Schritt 2: Die Wohnungsaufsicht geht den Hinweisen
nach und ermittelt die Missstédnde, wenn notig gemein-
sam mit der Bauordnung je nach Schwerpunkt und
Ausmal unter Einbindung der Task Force.

= Schritt 3: Je nach Schwerpunkt der Misssténde werden
diese wohnungsaufsichtsrechtlich in Zusammenarbeit
mit dem Planungsamt (Lage in einem MaBnahmen-
gebiet) und/oder dem Bauordnungsamt bearbeitet
(wobei in der Regel jeweils die anderen Amter in Kennt-
nis gesetzt werden).

Besonderheiten / Anmerkungen:

In Duren findet eine sehr eng abgestimmte Vorgehens-
weise von Wohnungsaufsicht und Bauordnung statt.
Die Erfahrungen zeigen, dass jeder Fall separat und
individuell im Hinblick auf die Eignung des jeweiligen
Rechtsinstruments zu prifen ist. In der Praxis erweist
sich die Landesbauordnung als das ,scharfere” Schwert,
da durch Brandschutzméngel ,,Gefahr in Verzug" hau-
figer ein sofortiges Handeln erfordert als dies nach Tat-
bestanden des WAG gegeben ist (z.B. bei Wasser- und
Stromsperrung). Missstande nach WAG mussen haufig
im gestreckten Verfahren bearbeitet werden, da meist
nicht unmittelbar ,,Gefahr in Verzug" besteht. Das WAG
bietet den Vorteil der friheren Eingriffsmoglichkeit, da
Tatbestande nach WAG eher bekannt werden und eine
Behebung im Anfangsstadium erfolgen kann. Teilweise
gibt es Uberschneidungen mit der LBO, weswegen hier
die Zusténdigekeiten im Einzelfall zu kléren sind.




Vorlaufige Nutzungsuntersagung und
Unbewohnbarkeitserklarung durch die Task
Force Problemimmobilien in Duisburg

Was? Im 1903 erbauten dreistockigen Wohngebaude mit
sechs Wohneinheiten in der WilfriedstraBe in Duisburg-
Marxloh waren 2018 sechs Personen gemeldet, jedoch
wurden weitere ungemeldete Personen dort vermutet.
Das Gebé&ude galt nach Hinweisen aus der Nachbar-
schaft als Quelle etlicher Problemlagen (aus Sicht von
Wohnungsaufsicht, Polizei- und Ordnungsrecht sowie
Jugendhilfe und Sozialamt) und zog daher die Aufmerk-
samkeit der Task Force Problemimmobilien auf sich.

Wer? Die Stadt Duisburg verflgt Uber eine eingetibte

, Task Force Problemimmobilien®, die regelméaBig aufgrund
von Hinweisen aus der Bevolkerug oder von

Behorden Objektprifungen zur Gefahrenabwehr vor-
nimmt. Bei den Objektprufungen nehmen Verantwortliche
aller Verwaltungseinheiten teil, in deren Rechtsbereichen
RegelverstoBe vermutet werden.

Wie? Bei einer Objektprtfung im Juni 2018 stellte die
Task Force Problemimmobilien massive Mangel beim
Brandschutz fest: U.a. bestanden tragende Teile der
Treppenanlage aus brennbarem Material, Elektroleitun-
gen waren z.T. offen verlegt sowie Wohnungstuliren nicht
dichtschlieBend und die Ausstattung mit Rauchmeldern
unzureichend. Insbesondere diese Brandschutz-Méngel,
aber auch weitere Missstande veranlassten die Task
Force, eine vorlaufige Nutzungsuntersagung und eine
Unbewohnbarkeitserklarung mit sofortiger R&umung
auszusprechen und die sofortige SchlieBung zu veranlas-
sen. Nach der SchlieBung der Immobilie haben die Stadt
Duisburg und die Wohnungsbaugesellschaft GEBAG die
bereits seit geraumer Zeit laufenden Verhandlungen mit
dem Eigentimer intensiviert und es sah zunachst nach
Verkaufsbereitschaft des Eigentliimers aus. Dennoch hat
die GEBAG das Gebaude bisher nicht erwerben kénnen,
da ein weiterer Kaufinteressent deutlich mehr zu zahlen
bereit war, als das Wertgutachten darstellt. Die GEBAG
setzt die Verhandlungen fort und plant weiterhin den Ab-
riss mit Nachnutzung als Pocket-Park.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Die Stadt Duisburg macht bei ihren Task Force-Einsatzen
die Erfahrung, dass Missstande beim Brandschutz haufig
zu Nutzungsuntersagung und Unbewohnbarkeitserkla-
rung mit sofortiger SchlieBung von Problemimmobilien
fuhren. Der Verkauf im Zuge des Modellvorhabens stellt
fur die Eigentiimer im Verhaltnis zum Aufwand und zu den
Kosten der Beseitigung der Missstande in nicht wenigen
Fallen eine gute Alternative dar.

Abb. 25: Fur unbewohnbar erklartes Gebaude in Duisburg
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Soziale Unterstutzung fur Zugewanderte
(aus Sudosteuropa) in Hagen

Was? Die Stadt Hagen hat verschiedene Angebote zur
Unterstitzung von stidosteuropédischen Zuwanderern
entwickelt, u.a. auch das Pilotprojekt ,,Begleitung in gesi-
cherte Wohnverhaltnisse®. Ein Modul davon ist das ,,Inte-
grationszertifikat Wohnen*. Der Erwerb dieses kurz ,Miet-
fuhrerschein” genannten Zertifikats macht die Inhaber
mit Rechten und Pflichten rund um das Thema Wohnen

in Deutschland vertraut. Ziel ist, prekdre Wohnsituationen
von vorneherein zu vermeiden bzw. zu verbessern.

Wer? Das Konzept wurde im stadtischen Quartiersma-
nagement (Fachbereich Jugend und Soziales) entwickelt.
Es wird in Zusammenarbeit mit der Beschaftigungs- und
Qualifizierungsgesellschaft Werkhof gem. GmbH, dem
Jobcenter, der Verbraucherzentrale, dem Mieterverein
Hagen e.V. sowie dem Hagener Entsorgungsbetrieb um-
gesetzt.

Wie? Der Mietfuhrerschein wird durch den Besuch von
funf je funfstindigen Praxisterminen und einer zuséatz-
lichen Prufungseinheit erworben. Die Teilnehmenden
trainieren Kompetenzen in unterschiedlichen Themenbe-
reichen rund um das Wohnen: Milltrennung und Haus-
ordnung, Haushalt und Kontoftihrung, Wohnungssuche
oder Rechte und Pflichten eines Mieters. Der Mietfuhrer-
schein qualifiziert zum einen die Migranten fur faires und
konfliktarmes Wohnen im Rahmen der gesetzlichen Vor-
gaben. Weiterhin sollen ihre Chancen auf dem regularen
Wohnungsmarkt durch Vorlage des Integrationszertifikats
verbessert werden, um sie aus der Abhangigkeit von dubi-
osen Vermietungspraktiken zu befreien.

Besonderheiten / Anmerkungen:

= Der ,Mietfuhrerschein® ist nur ein Baustein im Pro-
jekt ,,Begleitung in gesicherte Wohnverhaltnisse®. Das
heit, die Unterstlitzung endet nicht mit dem Erhalt
des Mietflihrerscheins, sondern die Migranten werden
noch mehrere Monate begleitet, um die Umsetzung des
Erlernten im Alltag nachhaltig zu vertiefen. Die Beglei-
tung erfolgt durch Tandemteams, bestehend aus einem
padagogischen und einem geschulten muttersprach-
lichen Mitarbeiter. Auch in anderen Lebensbereichen
findet Unterstitzung und Befahigung statt.

= |Im Rahmen einer schriftlichen Kooperationsverein-
barung werden verbindliche Regeln fir faires Wohnen,
die fur Vermieter und Mieter zu einer Win-Win-Situation
fahren, fixiert.

= Auf kurzem Wege kann so Konflikten und / oder Fehl-
verhalten vorgebeugt werden. Kommt es dennoch
zu Situationen, die einer weitergehenden Klarung
bedirfen, kann eine Mediation durch das Quartiers-
management erfolgen und bei Bedarf auch juristischer
Beistand (Rechtsanwalt des Kooperationspartners
Mieterverein Hagen) hinzugezogen werden.

Abb. 26: Problemimmobilien in Hagen
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Priorisierung stadtebaulicher Missstande
Hamm

Was? Die SEG Hamm hat ein Bewertungssystem entwik-
kelt, um die gelisteten Problemimmobilien priorisieren zu
kénnen.

Wer? Die Benennung der Indikatoren erfolgte ebenso
durch die SEG wie auch die Berechnung bzw. Bewertung
der Objekte.

Wie? Auf einer Liste fuhrt die SEG Hamm rund 80 Proble-
mimmobilien (davon sind 21 fir das Modellvorhaben ge-
meldet). Zur Bewertung der Objekte werden jeweils O bis
max. 3 Punkte in finf Kategorien vergeben (siehe Tabelle).

Als sechste Kategorie kommt hinzu, ob die Immobilie : ==
bauordnungsrechtlich in Erscheinung getreten ist Abb. 27: Priorisierte Problemimmobilie in Hamm
(3 Punkte) oder nicht (O Punkte). Diese sechs Kategorien

werden wie folgt gewichtet und berechnet: ([Allgemeiner

Zustand]*0,2)+ ([Bedarf Sicherung nach BauO]*0,4)+

([Leerstand]*0,1)+ ([Lage]*0,15)+ ([Wirkung auf das Um-

feld]*0,1)+ ([Soziale Aspekte]*0,05).

Besonderheiten / Anmerkungen:

Alle Kommunen des Modellvorhabens setzen beim Er-
werb von Immobilien vor allem auf das ,Méglichkeits-
prinzip“, d.h. es werden Immobilien erworben, flir deren
Kauf sich gerade die Gelegenheit ergibt. Hamm setzt zu-
satzlich zum Méglichkeitsprinzip auch auf diese objektiv
berechenbaren Missstandskriterien.

gut/in Ordnung 0 gering O | in Landschaftsraumen | O 0% 0 gering 0

Schlecht 1 manig 1 Randlage 1| 1%bis24% |1 maRig 1

verwahrlost 2 stark 2 | imSiedlungsgefige |2 | 25%bis74% | 2 stark 2

stark verwahrlost | 3 sehr stark 3 an Radialen / 3| 75%bis100 |3 sehr stark 3
Zentrallage %

Abb. 28: Bewertungssystem der Stadt Hamm zur Priorisierung der Problemimmobilien
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SYSTEMATISCHE VORGEHENSWEISE

3.4 Stufe 4: Eigentimersituation und
Interventionsmaoglichkeiten klaren

3.4.1 Uberblick

Im Gliederungspunkt 2.2 wurde mit den ,,Unwissenden®,
den ,Uberforderten*, den ,Profiteuren” und den ,, Skru-
pellosen” der Versuch einer — zugegeben zugespitzten
— Typisierung von Eigentiimern von Problemimmobilien
vorgenommen. Schon dort wurde darauf hingewiesen,
dass bei ,unwissenden” Eigentimern und ,,Profiteuren”
eine Prufung lohnt, ob sie zu Erhaltungs- oder Sanie-
rungsinvestitionen zu mobilisieren sind. Bei den ,,iiber-
forderten” und ,,skrupellosen” Eigentiimern kann davon
ausgegangen werden, dass ein Eigentimerwechsel nicht
zu umgehen ist, wenn eine Behebung des stadtebau-
lichen Missstandes das Ziel ist. Nach Priorisierung der
Problemimmobilien nach stadtebaulicher Relevanz in
Phase 2 folgt daher in Phase 3 die systematische Ana-
lyse priorisierter Objekte, ob mit den Eigentiimern eine

Verbesserung erzielt werden kann oder nicht. Die Ein-
schatzung im Hinblick auf Eigentimersituation und Inter-
ventionsmoglichkeiten nehmen viele Modellkommunen
durch Zusammenfuhrung aller vorliegenden Informatio-
nen, ggf. durch Abstimmung in einer amterubergreifen-
den Runde vor. Im besten Fall wurden vorab persénliche
Gesprache mit Eigentiimern gefuhrt, aus denen deren
Verstandnis der Bewirtschaftung der Immobilie hervor-
geht. Nach grundsatzlicher Bewertung erfolgt dann eine
Priafung der kommunalen Handlungsansétze.

Stadtebaulicher
Misstand:
hohe Prioritét
Eigentiimer zum R Eigentiimerwechsel 7\
Handeln 4 initiieren ff’:‘; )
ilici : )
mobilisieren g?l £ \,
Informieren Forderanreiz Zwang Freihandi Atistib 2 Androhung/
bieten anordnen Temapcidey HsHRUNg wangs Anordnung
e eaian oL Erwerb der Vorkaufsrecht versteigerung stidtebau-
Kommune licher
Gebote

Abb. 29: Moéglichkeiten, Eigentiimer zu motivieren oder einen Eigentiimerwechsel zu initiieren




Wenn auf kommunaler Seite die Einschatzung vor-
herrscht, dass der oder die Eigentiimer zum Handeln mo-
bilisiert werden kénnen, ist folgendes Vorgehen zu prifen:

= Information und Beratung:
Lohnt es sich, den Eigentimer mit einer fachlichen
Beratung zur Instandsetzung bzw. Sanierung zu
unterstitzen? Ist ein Sanierungsgutachten hilfreich,
das gleichzeitig bauliche und wirtschaftliche Aspekte
bericksichtigt? Kann ein Wertgutachten eine ggf. vor-
liegende Wertefiktion aufbrechen?

= Férder- und Steueranreiz:
Hilft eine Fordermittelberatung? Kénnen Stadte-
bau- und Wohnraumférderungsmittel zur Behebung
des Missstandes gezielt angeboten werden? Kann die
Méglichkeit der steuerlichen Abschreibung angeboten
werden?

» Einsatz von Zwangsmittein:
Kann eine Objektpriafung nach WAG oder Bauaufsicht
wegen entsprechender Hinweise die Kooperationsbe-
reitschaft des Eigentiimers verbessern?

Wenn auf kommunaler Seite die Einschatzung vor-
herrscht, dass nur ein Eigentiimerwechsel zur Beseiti-
gung des stadtebaulichen Missstands fihren kann, steht
die Kommune vor der Herausforderung, folgende grund-
satzliche Handlungsoptionen zu prifen:

» Freihandiger Erwerb der Kommune oder eines Dritten:
Bislang haben in den Modellkommen leider nur in
wenigen Fallen Gesprache mit Eigentiimern — ggf. nach
Interventionen der Wohnungs- oder Bauaufsicht — zur
Verkaufsbereitschaft des Eigentliimers geftihrt. Ein
Wertgutachten ist mindestens fir den Fall notwendig,
dass die Kommune flir den Erwerb eine Férderung
erhalten will. Wenn sich seridse Investoren fiur das
Gebaude interessieren, kann es auch sinnvoll sein, das
Objekt an diese (Dritten) zu vermitteln. In diesem Fall
sollte die Kommune aber durch einen Modernisierungs-
vertrag oder einen stadtebaulichen Vertrag notwendige
und gewinschte Aufwertungsinvestitionen absichern.
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Einen Sonderfall des Ubergangs von Eigentum an die
Kommunen kann es bei so genannten , herrenlosen*
Grundstiicken und Gebauden geben. Heute ist es ins-
besondere in nachfragegeschwachten Raumen kein
Einzelfall, dass ein Eigentimer gemaf § 928 Abs. 1 BGB
den Verzicht an einem Grundsttick dem Grundbuch-
amt gegenuber erklart, dieser Verzicht in Abteilung |
des Grundbuchs eingetragen und der bisherige Eigen-
tiimer durch Streichung geléscht wird. Dieses herren-
lose Eigentum fallt an das Land, das wiederum sein
Aneignungsrecht auch an die Kommunen tUbertragen
kann (vgl. Praxis-Kasten Hagen).

Ausiibung eines Vorkaufsrechts:

Befindet sich eine Problemimmobilie in einem Sanie-
rungsgebiet gemaf § 136 ff BauGB, steht der Kom-
mune ein Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
zu. Diese Interventionsoption bietet den Kommu-

nen einerseits die groRe Chance, die fortwahrenden
WeiterverauBerungen von Immobilien zu unterbinden
und andererseits die Immobilie selber zu erwerben.

In bestimmten Féllen ist dies auch zugunsten Dritter
moglich. Einige Stadte bevorzugen den Beschluss einer
Vorkaufsrechtssatzung nach § 24 BauGB, entweder
gebietsbezogen wie in der Innenstadt von Hamm oder
— wegen verteilter Problemimmobilien tber das ganze
Stadtgebiet — als grundstticksscharfes Vorkaufs-

recht Giber eine Auswahl von Problemimmobilien (vgl.
Praxiskasten Herne). Ein Teil der Kommunen, die eine
Vorkaufsrechtssatzung fur konkrete Problemimmobi-
lien erlassen haben, berichtet von einer die Eigentiimer
»aufrattelnden” Wirkung. Das grundstticksscharfe
Vorkaufsrecht wirke wie ein ,,Pranger”, der Eigentimer
zumindest zu Gesprachen mit der Kommune oder mit
Beauftragten motiviert. In der Folge wird eine Anwen-
dung des Vorkaufsrechts haufig gar nicht notwendig,
weil im Vorfeld ein freihandiger Verkauf geregelt
werden konnte. Weiterhin kann die Méglichkeit der
AusUbung des preislimitierten Vorkaufsrechts nach § 28
Abs. 4 BauGB hilfreich sein.
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= Zwangsversteigerung:
Modellkommunen berichten von einer verhéaltnismaiig
hohen Anzahl von Zwangsversteigerungen von Prob-
lemimmobilien. Herausforderung fur die Kommune ist
es, die Immobilie zu ersteigern oder zumindest zu ver-
hindern, dass sie erneut in den Besitz eines handlungs-
unwilligen bzw. -unfahigen Erwerbers tGbergeht. Das ist
nicht leicht: Einerseits gibt es in den Modellkommunen
Immobilien, die aufgrund ihres desolaten baulichen Zu-
standes und ggf. wegen einer vorliegenden Nutzungs-
untersagung sehr ginstig sind, so dass ,,.Schnapp-
chenjager” zuschlagen, die keine Vorstellung von den
Investitionserfordernissen mitbringen und am Ende
vollig berfordert (und tberschuldet) sind. Andererseits
sind Problemimmobilien wegen der Zuwanderung von
Sudosteuropéaern in diesen Stadten zu interessanten
Verwertungsobjekten geworden, so dass regelmafig
zahlreiche Bieter im Zwangsversteigerungsverfahren
auftreten. In der Mehrheit initiieren Banken als Glau-
biger die Zwangsversteigerung, aber auch Kommunen
betreiben gelegentlich infolge rtckstandiger Grund-
steuern ein Verfahren. Das damit nach § 9 Nr. 2 ZVG
verbundene Beteiligungsrecht der Kommune versu-
chen viele Eigentimer zu verhindern, indem sie gerade
diese Forderung vor dem Termin begleichen. Wurde ein
Zuschlag an den Meistbietenden erteilt, so beinhaltet
dieser das Recht auf sofortige Nutzung der Immobilie.
Bei entsprechendem Antrag eines Beteiligten ist eine
Sicherheitsleistung in Hohe von 10 % des Verkehrs-
wertes zu entrichten. Da im Regelfall die Problemimmo-
bilien nur einen sehr geringen Verkehrswert aufweisen,
ist die zu leistende Sicherheit entsprechend niedrig.
Diese Regelung fuhrt gelegentlich dazu, dass Erwerber
die Sicherheitsleistung erbringen, die Immobilie sofort
belegen und im so genannten Verteilungstermin, der
erst Wochen bis Monate nach dem Zwangsversteige-
rungstermin stattfindet, das geforderte Bargebot erst
gar nicht begleichen. In der Zwischenzeit haben die
Erwerber mit der Immobilie durch Vermietung dann
bereits einen erheblichen Gewinn erzielt. Alle Modell-
kommunen versuchen diese missbrauchliche Praxis
zu unterbinden. Als Handlungsoptionen bietet sich die
Ersteigerung des Objektes durch die Kommune (bzw.
einen Beauftragten) an oder der Versuch, vorab mit
einem Glaubiger — meist einem Kreditinstitut — tiber
einen freihandigen Verkauf zu verhandeln, dessen Ein-
willigung dem Eigentimer nahe gelegt wird. Eine frih-
zeitige Abstimmung mit dem Zwangsversteigerungsge-
richt ist empfehlenswert.

Androhung oder Anordnung
stadtebaulicher Gebote:

Die Kommunen nehmen, wenn méglich, in der Regel frith-
zeitig Kontakt mit Eigentimern von Problemimmobilien
auf und bieten Unterstitzung bei der Instandsetzung
und ggf. Modernisierung des Gebaudes an. Wenn darauf-
hin keine Reaktion des Eigentiimers erfolgt, steht der
Kommune unter bestimmten Umstanden die Méglich-
keit der Anordnung stadtebaulicher Gebote gemaf §§
175 ff BauGB fur MaBnahmen der Instandsetzung, der
Standardverbesserung / Modernisierung, der Anpassung
oder des Abbruchs von Problemimmobilien offen. Moder-
nisierungs-, Instandsetzungs- und Rickbaugebote sind
bislang in der kommunalen Praxis nur eingeschrankt zur
Anwendung gekommen. Der Erfahrungsaustausch unter
den Modellkommunen hat aber gezeigt, dass schon die
Androhung von Geboten die Verkaufsbereitschaft von
Eigentimern erhohen kann. Die Stadt Dortmund erprobt
beispielsweise auf diesem Weg die Anordnung: So hat

sie nach Erstellung einer Méngelliste und eines Moder-
nisierungsgutachtens den Eigentiimer zur Anhérung im
Hinblick auf die Anordnung eines Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebots eingeladen und den Sachverhalt
erortert. In Gladbeck wurde wiederum ein Rickbaugebot
gemal § 179 BauGB erlassen (vgl. Praxis-Kasten). Das
kommunale Netzwerk der Modellkommunen zu Problem-
immobilien fuhrt durch den intensiven Erfahrungsaus-
tausch auch zur Ermutigung der kommunalen Akteure,
MafRnahmen des Férderns und des Forderns von Eigent-
mern miteinander eng zu verknUpfen.
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Abb. 30: Durch Genehmigungsvorbehalt konnte in der Bochumer Stral3e in Gelsenkirchen eine unerwiinschte Nutzung
verhindert werden

3.4.2 Anregungen aus der Praxis

Sanierungsrecht als Basis fur Interventionen:
Genehmigungen und Allgemeines
Vorkaufsrecht in Gelsenkirchen

Was? Die Stadt Gelsenkirchen hat das Gebiet ,,Bochu-
mer StraBRe” als Sanierungsgebiet gemaB §136 ff BauGB
formlich festgelegt. Dies eroffnet ihr einige Interventions-
moglichkeiten, um unerwitinschte immobilienwirtschaftli-
che Vorgénge zu verhindern oder einen Eigentimerwech-
sel bei Problemimmobilien herbeizufuhren. Das rechtliche
Instrumentarium, das auf Basis der Sanierungssatzung
angewandt wird, beinhaltet u.a. die Genehmigungspflicht
nach § 144 BauGB oder das , Aligemeine Vorkaufsrecht*
nach §24 (1) Nr. 3 BauGB.

Wer? Die Stadt Gelsenkirchen setzt diese (und weitere)
Instrumente ein; das Vorkaufsrecht wird in der Regel
gem. §27a BauGB (in Verb. mit § 24 BauGB) zugunsten
der Stadterneuerungsgesellschaft (SEG) ausgeubt.

Wie? In einem férmlichen Sanierungsgebiet sind etliche
Vorhaben genehmigungspflichtig und kénnen unter Um-
standen durch die Stadt versagt werden. Dazu z&hlen u.a.
Umnutzungen (die Stadt Gelsenkirchen hat tiber diesen
Weg beispielsweise die Umnutzung eines Cafés in eine
Shisha-Bar in der Bochumer StraRe unterbunden) oder
Vorgange im Grundbuch. So sind Kaufvertrage vor erfolg-
ter Genehmigung schwebend unwirksam. Auf die Mog-
lichkeit des Einsatzes einer Kaufpreiskontrolle als boden-
ordnungsrechtliches Instrument hat die Stadt verzichtet.
Die Stadt Gelsenkirchen nutzt die sanierungsrechtliche
Genehmigungspflicht oft auch als gute Verhandlungs-
grundlage mit Eigenttimern.
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Das Vorkaufsrecht wurde u.a. angewandt, als ein Immobi-
lienfonds eine Grinderzeitimmobilie im Sanierungsgebiet
erwerben wollte und der Verdacht bestand, dass keine
bauliche Investition erfolgen sollte. Dies stand den Sanie-
rungszielen entgegen. Der Kaufvertrag wurde dennoch
nach §145 BauGB genehmigt mit dem Hinweis, dass das
Vorkaufsrecht ausgetibt wird. Ab diesem Moment begann
die ,Zweimonatsfrist* gem. § 28 (2) BauGB. Die SEG mus-
ste gem. § 27a (1) Nr.1BauGB eine Erklarung abgeben,
das Grundsttick entsprechend den Sanierungszielen zu
nutzen.

Besonderheiten / Anmerkungen:

= Ohne einen genehmigten Verkaufsvorgang kann nattr-
lich kein Vorkaufsrecht ausgetibt werden. Das kann
zu der kniffeligen Situation fuhren, dass eine Geneh-
migung erteilt werden muss, obwohl ein Verkauf den
Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen war-
de, er also gegen das Wohl der Allgemeinheit zielt. Das
Vorkaufsrecht darf wiederum nur ausgetibt werden,
wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Eine
gute juristische Vorbereitung des Vorkaufsrechts ist
also wichtig.

= Daher ist die Frist verlangernde Wirkung der Genehmi-
gung bedeutend, da die Kommune bis zu vier Monate
(Genehmigungsfrist) zu den ansonsten zwei Monaten
(Frist zur Anwendung des Vorkaufsrechts) hinzuge-
winnt, um sich ausreichend vorbereiten zu kénnen.
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Vorkaufsrechtssatzung (grundsticksscharf)
als Basis fur das Besondere Vorkaufsrecht in
Herne

Was? Die Stadt Herne hat 2019 eine grundstiicksscharfe
Vorkaufsrechtssatzung verabschiedet. Grundlage fur

die Satzung ist das Besondere Vorkaufsrecht nach §25
(1) Nr.2 BauGB. Demzufolge kann eine Gemeinde in
Gebieten, in denen sie stadtebauliche MaBnahmen zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
in Betracht zieht, durch Satzung Flachen bezeichnen, an
denenihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zusteht.

Wer? und Wie? Der Fachbereich Umwelt und Stadtpla-
nung hat die Satzung ausgearbeitet und der Stadtrat hat
sie am 30.10.2018 beschlossen. Darin sind 37 Grundstuk-
ke einzeln benannt (und in der Anlage kartografisch in
Form von 36 separaten Auszligen aus dem Liegenschafts-
kataster markiert), fur die der Stadt Herne ein Vorkaufs-
recht zusteht. Die Eigenttimer dieser 37 Grundstticke sind
verpflichtet, der Stadt Herne den Abschluss eines Kauf-
vertrages Uber ihr Grundsttick unverziglich anzuzeigen.
Die Stadt kann dann Uber die Austibung des ihr zustehen-
den Vorkaufsrechts entscheiden.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Die Stadt Herne hat mit dem grundstticksscharfen Vor-
kaufsrecht ein Instrument ttbernommen, das den Mo-
dellkommunen im Zuge einer Exkursion in Bremerhaven
vorgestellt worden war. Dort kam das so genannte ,,Vor-
kaufsortsgesetz” zwar nur in Ausnahmeféllen tatsachlich
zur Anwendung, gilt aber dennoch als sehr erfolgreich:
Durch die konkrete Benennung der Schrottimmobilien
mittels Definition der einzelnen Grundstticke geriet der
Eigentiimer in die 6ffentliche Aufmerksamkeit. Dies er-
hohte den Druck und fuhrte letztlich auch zu einer erhéh-
ten Verhandlungsbereitschaft der Eigentiimer.

Vorkaufsrechissatzing
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Abb.31: Grundstiicksscharfe Vorkaufsrechtssatzung in Herne



Allgemeines und besonderes Vorkaufsrecht
als rechtliche Grundlage fur eine
Intervention in Hagen

Was? Die Stadt Hagen ist bei der Austibung des Beson-
deren Vorkaufsrechts gem. §25 BauGB im Falle eines
Objektes in der Wehringhauser StraB3e erfolgreich beklagt
worden. Als Reaktion darauf plant die Stadt fur zukunftige
Falle auch das Allgemeine VKR gem. §24 (1) Satz1Nr. 3
BauGB in Verbindung mit einer Sanierungssatzung (§142
BauGB) auszuiiben, wofir entsprechende Nacharbeiten
erforderlich sind.

Wer? Die Satzungsbeschlisse wurden vom Fachbereich
Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung vorbereitet
und vom Rat verabschiedet.

Wie? Das Gebiet Wehringhausen wurde 2013 in das
Programm ,,Soziale Stadt" aufgenommen und als For-
dergebiet gem. §171e BauGB (Soziale Stadt-Gebiet) fest-
gesetzt. Erganzend wurde eine Vorkaufsrechtssatzung
nach §25 BauGB (Besonderes VKR) beschlossen. Der
Versuch, das VKR im Rahmen des Modellvorhabens in
der Wehringhauser StraBBe auszuliben scheiterte jedoch,
da die Preisvorstellung des Eigentiimers rund 85% Uber
der Bewertung der stadtische Bewertungsstelle lag und
er gerichtlich gegen die Stadt vorging. Das Gericht sah
das Wohl der Allgemeinheit u.a. aufgrund fehlender form-
licher Sanierungsziele als nicht ausreichend begrtindet
an. Da die Ausliibung des VKR erfolgreich beklagt wurde,
sollen nun Teile des Gebiets Wehringhausen ergéanzend
als Sanierungsgebiet gem. §142 BauGB festgesetzt wer-
den. Basierend auf der Darstellung von Missstédnden und
Sanierungszielen soll dann das Allgemeine VKR nach §24
(1) Satz 1 Nr. 3 BauGB angewandt werden. Das Objekt in
der Wehringhauser Stra3e konnte inzwischen unabhangig
davon durch die stadtische HEG frei erworben werden.

Abb. 32: Gebaudeblock in Hagen-Wehringhausen

43

Besonderheiten / Anmerkungen:

= Obgleich die Stadt Hagen eine gerichtliche Nieder-
lage hinnehmen musste, ist die Erkenntnis, dass das
»Wohl der Allgemeinheit" (§24 (3) Satz 1 BauGB) gut
begriindet sein muss, um das VKR gerichtsfest geltend
machen zu kénnen, eine wichtige Pionierleistung fur
alle anderen Kommunen.

= Das kommunale Vorkaufsrecht gilt grundsétzlich nicht
far Eigentumswohnungen in Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften (§24 (2) BauGB). Manche Eigentiimer
entziehen ihre Immobilie bewusst durch die Auftei-
lung von Eigentum dem VKR, z.B. durch den Verkauf
einzelner Wohneinheiten an Verwandte und Bekannte
oder durch die spontane Grindung einer Gesellschaft,
an die einzelne Wohnungen Uberschreiben werden. In
Sanierungsgebieten kdnnten Kommunen diesen Vor-
géngen durch Versagen einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung Einhalt gebieten.
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Was? Die Aneignung herrenloser Grundstiicke steht gem.
§928 BGB dem Fiskus des Landes zu. Das Land kann aber
zugunsten der Kommune auf dieses Aneignungsrecht
verzichten.

Wer? Im Falle einer Immobilie in der Wehringhauser Stra-
RBe in Hagen konnte eine Einigung erzielt werden zwischen
dem Bau- und Liegenschaftsbetrieb Nordrhein-Westfalen
(BLB NRW) als Vertreter des Landes und der Stadt.

Wie? Seit 2015 kann eine Kommune in Nordrhein-West-
falen gem. §15 Abs. 3 des Haushaltsgesetzes NRW HHG
gegeniber dem BLB den Erwerb des Grundstticks auf
Grundlage eines Wertgutachtens beantragen, wenn ein
kommunaler Zweck nachgewiesen wird. Im konkreten Fall
bestand der Zweck darin, dass der Flachennutzungsplan
an der Stelle des herrenlosen Wohngeb&udes nun die Ent-
wicklung dringend bendétigter Gewerbeflachen vorsieht
und aufgrund der Verldrmung (Bahnstrecke, Bundes-
straBBe) eine Wohnnutzung als unvertraglich ansieht. Die
herrenlose Immobilie in der Wehringhauser StraRe wurde
durch die Stadt Hagen im Januar 2019 nach einem Vor-
lauf von 10 Monaten in das Grundbuch eingetragen.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Vormals konnte das Land den Verzicht des Aneignungs-
rechts erklaren und sich daraufhin jede Person als neuer
Eigentimer ins Grundbuch eintragen lassen. Dies kann
im Kontext der Problemimmobilien zu véllig unerwiinsch-
ten Entwicklungen fuhren. Sicherer ist es daher, wenn
das Land von der Moglichkeit Gebrauch macht, sein
Aneignungsrecht zu tbertragen. Die Stadt Hagen und
der BLB, handelnd fuir das Land NRW, haben diesen Weg
in notariell beglaubigter Form gewahlt. Da nicht wenige
Problemimmobilien in den Kommunen herrenlos sind, ist
dieses noch nicht lange mdégliche Verfahren des Verzichts
zugunsten einer Kommune ein instruktives Beispiel.

" Das Befreten des

beschadigten Gebaudes|
st

Abb. 33: Warnschild an einer Problemimmobilie
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3.5 Stufe ba: Eigentiimer ansprechen, férdern
und/oder fordern

3.5.1 Uberblick

In Stufe 4 wurden die grundsatzlichen Strategien im Um-
gang mit den Eigentimern von Problemimmobilien und
im Hinblick auf Interventionsmoglichkeiten geklart. Dieser
Klarungsprozess beinhaltete die Grundsatzentscheidung,
ob die Vertreter der Stadt eine Chance sehen, in Zusam-
menarbeit mit dem aktuellen Eigentimer Fortschritte zu
erzielen oder nicht.

Zu diesem Klarungsprozess gehéren auch Uberlegungen
hinsichtlich einer méglichen Nachnutzung von Gebauden
und Grundstucken: Ist ein Abriss des Gebdudes notwen-
dig? Kann das Gebaude Gberhaupt noch erhalten werden?
Lohnt sich ein Erhalt trotz hohem Aufwand beispielsweise
aus stadtebaulichen oder denkmalschutzrechtlichen
Granden? Und welche Nutzung bzw. welche Nutzer kénn-
ten im Falle eines Erhalts zukiinftig im Gebdude unterge-
bracht werden? Diese grundlegenden Fragen zur Nach-
nutzung sind parallel mit den Eigenttimern zu erértern,
denn die Kommune muss nicht zuletzt klaren, ob eine wie
auch immer geartete Nachnutzungsperspektive, die ge-
eignet ist, den stadtebaulichen Missstand zu beseitigen,
grundsatzlich durch den Eigenttimer realisiert werden
kann oder nicht.

Werden Chancen der Beseitigung der Problemimmobilie
mit dem Eigentimer gesehen, folgen Aktivitaten der Stufe
5a: Eigentiimer ansprechen, férdern und / oder fordern.
In dem Fall, dass keine Chancen fur einen Fortschritt mit
dem aktuellen Eigentimer gesehen werden, verfolgt die
Stadt in der Regel die alternative Strategie, den Eigentu-
merwechsel zu forcieren (und damit Stufe 5b).

Diese Vorgehensweise ist prinzipiell im Sinne einer Eskala-
tion angelegt: Fhren Informationsgesprache und Beratung
nicht zum Ziel, bietet die Kommune Férderanreize an, um
den Eigentiimer zu Investitionen zu motivieren. Spricht der
Eigentiimer auf Férderanreize nicht an, droht die Stadt -
wenn moglich — mit dem Vorkaufsrecht bei Verkauf, mit
stadtebaulichen Geboten oder unter besonderen Bedin-
gungen auch mit Enteignung. Die Auswertungen belegen,
dass die Stadte und Gemeinden im Rahmen dieses Eska-
lationsverfahrens tber Erfahrungen mit Ansprache und
Férderanreiz verfiigen, aber relativ erfahrungsarm beim
Einsatz von Geboten oder Enteignung sind. Der konstrukti-
ve Erfahrungsaustausch im Problemimmobilien-Netzwerk
hat einige Kommunen ermutigt, auch Instrumente des
Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts einzusetzen
bzw. den Eigentiimern deren Einsatz anzudrohen.

Ansprechen

’ lé:)s?cf:rl:tzeng - Stadtebauférderung - Austibung des
durch das Quartiers- - Steuerliche Verglinstigungen Vorkaufsrecht
management - Hof-, Fassaden-, Lichtférderung . Androhung und

- Energetische Modernisierung, ggf. Erlass

: lérosstteeirulg;evon Wert. Barrierefreiheit sGt'agtebauIicher
/Modernisierungs- - Leerstandsmanagement ebote
gutachten und - Wohnraumférderung
Nutzungskonzepten

Abb. 34: Stufenmodell der Vorgehensweise mit Problemimmobilien




Die Ansprache der Eigentiimer von Problemimmobilien
gestaltet sich bisweilen schwierig: Aktuelle Eigentimer-
adressen sind manchmal nur mit hohem Aufwand zu
identifizieren, manche Eigentimer wohnen im Ausland,
mangelnde Sprachkenntnisse erweisen sich als Barriere
und viele reagieren nicht auf Anschreiben. In Stadt-
erneuerungsgebieten mit einer gréReren Anzahl von
Problemimmobilien bewahrt es sich daher, dem Quar-
tiersmanagement Ressourcen fir die Kontaktaufnahme
mit Gebaudebesitzern zur Verfiigung zu stellen. Die Quar-
tiersmanagements sind nahe am Geschehen und kdnnen
durch ihre standige Prasenz am besten die notwendige
,Penetranz” bei der Ansprache aufbringen. Die ,neutrale-
re* Rolle von beauftragten Quartiersmanagern erleichtert
es zusatzlich Erstkontakte herzustellen. Auch der Einsatz
von Stadterneuerungsgesellschaften wie in Gelsenkirchen
oder Hamm vereinfacht die Ansprache, weil die Ge-
sprachspartner nicht unmittelbar mit dem kommunalen
Rechtsinstrumentarium verbunden werden.

Bei der Ansprache der Eigentiimer bietet sich ein Eska-
lationsverfahren an: Auf ein freundliches Erstschreiben
(wenn moglich durch eine ,neutrale” Organisation wie ein
Quartiersmanagement), bei dem die Potenziale der Pro-
blemimmobilie hervorgehoben werden, folgt ein ahnlich
lautendes Schreiben durch die Stadt. Wenn diese beiden
Ansatze nicht fruchten, folgt ein Schreiben mit Auffor-
derung zum Gesprach. Ergénzend sind persoénliche oder
Telefongesprache nattrlich férderlich.

Abb. 35: Problemimmobilien in der Dortmunder Nordstadt

Kommt ein Erstgesprach mit dem Eigentiimer zustan-
de, gilt es dieses flir den Abgleich der Perspektiven der
Problemimmobilie zu nutzen. Im Rahmen dieses Ge-
sprachs werden regelmaRig véllig unterschiedliche Wahr-
nehmungen des Gebdudebestandes und seiner Entwick-
lungspotenziale durch den Eigentiimer einerseits und die
kommunalen Vertreter andererseits aufgedeckt. Um eine
Grundlage fur eine Perspektivendiskussion zu schaffen,
kann es hilfreich sein, dem Eigentiimer kostenlose Bera-
tung anzubieten:

= Kostenlose Erstberatung durch das Quartiers-
management:
Einen besonders niedrigschwelligen Start kann eine
Vor-Ort-Erstberatung durch das Quartiersmanagement
darstellen. Ziel ist es, eine erste Abschatzung von drin-
gend notwendigen Sanierungsmaflnahmen vorzunehmen
bzw. ggf. den Substanzverlust mit notwendigem Riickbau
zu thematisieren. Nicht selten offenbaren Eigentiimer
in einer solchen Gesprachssituation sehr persénliche
Problemlagen (z.B. Verschuldung, Uberforderung etc.),
die sie bisher von einer Investition in die Immobilie abge-
halten haben (und ggf. auch zuklnftig abhalten werden).

= Kostenlose Erstellung eines Wertgutachtens:
Einige Kommunen bieten in ausgewahlten Fallen die
Erstellung eines Wertgutachtens auf Kosten der (mit
Stadtebauforderung unterstitzten) Kommune an. Das
Wertgutachten verfolgt u.a. das Ziel, eine realitatsnahe
Werteinschatzung der Immobilie beim Eigentiimer zu
erreichen.




= Kostenlose Erstellung eines Modernisierungsgutach-
tens: Ist der Eigentiimer sanierungswillig und -fahig,
kann ein Modernisierungsgutachten einerseits helfen
abzuschatzen, ob eine Sanierung fur den Eigentiimer
Uberhaupt wirtschaftlich ist. Andererseits kann das
Modernisierungsgutachten einen Weg aufzeigen, mit
welchen ggf. auch zeitlich gestaffelten Sanierungsmaf3-
nahmen die Immobilie zukunftsfahig gemacht werden
kann.

= Kostenlose Erstellung eines Nutzungskonzeptes:
Etlichen Eigentimern fehlt (neben realistischen finanzi-
ellen Einschatzungen) auch eine Idee, welche nicht-pro-
blematische Nutzung zukiinftig tberhaupt in ihrem
Gebaude Einzug halten konnte. Hier kdnnen kostenlose
Nutzungskonzepte dem Eigentiimer helfen, Méglichkei-
ten fuir eine unproblematische sowie rentable Nutzung
aufzuzeigen.
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Einklnften dient. Wird das Gebaude zu eigenen Wohn-
zwecken genutzt, so ist statt der erhdhten Absetzung
ein Sonderausgabenabzug nach § 10f EStG moglich.
Grundlage steuerlicher Vergtinstigungen ist immer eine
zwischen Stadt und Eigentiimer geschlossene Sanie-
rungs- bzw. Modernisierungsvereinbarung.

Energetische Modernisierung und Barrierefreiheit:
Diverse Bundes- und Lander-Férderprogramme unter-
stitzen Eigenttimer finanziell bei MaBnahmen zur
energetischen Modernisierung und bei der Schaffung
von Barrierefreiheit. Ein groBer Teil der Bundes-Férder-
mittel wird Uber die Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW) ausgereicht.

Wohnraumférderung:
Die Wohnraumférderung hat zum Ziel, private Investi-
tionen in bedarfsgerechten Wohnraum zu bezahlbaren

Wohnkosten zu mobilisieren und ist nicht auf Gebiets-

Eigentumer bei Investititonen in ihre kulissen beschrankt. Die Wohnraumforderung dient der
Gebaude finanziell fordern: Verbesserung der wohnungswirtschaftlichen Rentier-
lichkeit, gerade auch in nachfragegeschwéachten Woh-
Ist eine Gesprachsebene mit einem Eigentiimer gefunden, nungsmarkten. Sie bietet passgenaue Férderangebote
geben die Kommunen (oder ihre Beauftragten) einen fur unterschiedliche Bestédnde, die von Modernisierung
Uberblick tiber Férderprogramme oder andere finanzielle bis zum Abriss reichen und Zusatzangebote fur auf-
Anreize, die dem Eigentimer Unterstitzung bei anstehen- wandige Standorte und Gebdude (z.B. Denkmalschutz)
den SanierungsmaBnahmen bieten. Der Uberblick geht in wie auch Férderzugange mit mafvollen technischen
der Regel weit Giber Programme der jeweiligen Kommune Vorgaben beinhalten.
hinaus und umfasst Férderprogramme von Bund, Landern
und weiteren Institutionen. Im Wesentlichen handelt es = Leerstandsmanagement:
sich um folgende Ansétze: Besonders in von Leerstand betroffenen Stadterneue-
rungsgebieten kann es auch schon mal Férderungen im
= Stadtebauférderung: Kontext von Leerstandsmanagement-Strategien geben,
Liegt die Problemimmobilie in einem Férdergebiet die ggf. bei Beratungsgesprachen auch eine Rolle spie-
eines Bund-Lander-Programms der Stadtebauférde- len kdnnen.
rung, kann die Kommune die dauerhaft unrentierlichen
Kosten der Modernisierung und Instandsetzung priva- Eigentumer mit dem Einsatz von
ter Gebaude durch die Gewahrung eines Zuschusses Rechtsinstrumenten fordern:
zur Kostenerstattung fordern (vgl. Forderrichtlinien
Stadterneuerung 2008, Ziff. 11.1 in Verbindung mit § Bereits in Stufe 3 wurde auf den Einsatz von Rechtsinst-
177 BauGB). Weiterhin kénnen MaBnahmen der Fassa- rumenten bei Problemimmobilien eingegangen, dort aller-
denverbesserung, zur Entsiegelung, Begriinung, Her- dings im Kontext von akuter Gefahrenabwehr. Im Mittel-
richtung und Gestaltung von Hof- und Gartenflachen punkt der Gefahrenabwehr stehen insbesondere Aspekte
sowie MaBnahmen an AuBBenwénden und Dachern im des Allgemeinen und Besonderen Ordnungsrechts.
Sinne eines innenstadt- oder stadtteilbedingten Mehr-
aufwandes geférdert werden (vgl. Forderrichtlinien Bei den Gesprachen mit Eigentiimern Uber die Perspekti-
Stadterneuerung NRW 2008, 11.2). ve ihrer Problemimmobilie liegt der Schwerpunkt auf der
Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden, die auf die
= Steuerliche Verglnstigungen: Problemimmobilie zurtickzuftihren sind. Im Fokus steht
Mit den §§7h und 7i des Einkommenssteuergesetzes dabei das Besondere Stadtebaurecht, u.a. auch die ge-
kénnen Herstellungs- und Anschaffungskosten far bietsbezogenen Satzungsinstrumente. Weil in den letzten
bestimmte Modernisierungs- und Instandsetzungs- zwei Jahrzehnten in der Stadterneuerung die Kooperation
maBnahmen an einem Gebaude in einem férmlich mit Eigentiimern eine besondere Bedeutung eingenom-
festgelegten Sanierungsgebiet sowie an Baudenkma- men hat, sind in den Kommunen und bei Beauftragten die
len erhdht steuerlich erhdht abgesetzt werden, wenn Kenntnisse im Umgang mit dem Besonderen Stadtebau-

das Gebaude bzw. das Baudenkmal der Erzielung von recht teilweise verloren gegangen. Zur Bewaltigung von
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Problemimmobilien ist deren Einsatz aber im Kanon mit
Férderanreizen bedeutsam und muss daher wieder ein-
gelibt werden. In der Anwendungspraxis zeigt sich auch
in den Modellkommunen, dass schon die Einleitung oder
Androhung des Einsatzes eines Vorkaufsrechtes oder von
stadtebaulichen Geboten haufig zu Verhandlungen mit
einem Eigenttiimer flhren, die eine auBergerichtliche Eini-
gung mit freihandigem Erwerb der Kommune oder eines
Dritten nach sich ziehen kénnen.

Wenn durch Gespréache oder Férderanreize keine Fort-
schritte erzielt werden, prifen die Kommunen insbeson-
dere den Einsatz folgender Instrumente des Besonderen
Stadtebaurechts:

= Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot nach
§ 177 BauGB:
Mit diesem Instrument kann die Gemeinde dem Eigen-
ttmer einer Problemimmobilie Auflagen zur Behebung
von Missstanden und Mangeln am Gebaude machen.
Ziel ist es, eine Verbesserung bzw. Sanierung des
baulichen Zustandes zu erreichen. Dabei muss die
Anordnung aus stadtebaulichen Griinden erfolgen, um
verwahrloste bauliche Anlagen, die nicht mehr be-
stimmungsgeman genutzt werden kénnen oder das
StraBen- und Ortsbild beeintrachtigen, wieder in einen
ordnungsgemafen Zustand zu Uberfthren.

= Das stadtebauliche Ruckbaugebot nach § 179 BauGB

zielt auf die Beseitigung der Bausubstanz. Es begriin-
det eine Duldungspflicht des Eigentiimers im Hinblick
auf die Durchfuhrung des Ruckbaus durch die Kommu-
ne, die er im Rahmen einer Abwendungsbefugnis als
Eigentimer auch selbst vornehmen kann. AuBRerdem
muss die alsbaldige Durchfiihrung der MaBnahme aus
stadtebaulichen Gruinden erforderlich sein. Die not-
wendige stadtebauliche Begrindung kann sich dabei
insbesondere aus einem MaBBnahmenkonzept der
Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts, also
etwa einem Sanierungskonzept, ergeben.

Nach § 82 Satz 2 der neuen Landesbauordnung NRW
(BauO NRW 2018) kann die Bauaufsicht die Nutzung
einer baulichen Anlage untersagen, wenn die Nutzung
in Widerspruch zu 6éffentlich-rechtlichen Vorschriften
stattfindet. Im Allgemeinen reicht fur eine Nutzungs-
untersagung das Fehlen einer entsprechenden Bau-
genehmigung. Wegen des besonderen Schutzes von
Wohnungen nach Art. 13 GG ist bei der Nutzungsunter-
sagung von bewohnten Wohnungen zusétzlich auch die
fehlende Genehmigungsfahigkeit erforderlich.

Abb. 36: Problemimmobilie in Duisburg-Marxloh




3.5.2 Anregungen aus der Praxis

Eigentumer ansprechen in Dortmund

Was? Der Stadt Dortmund ist es gelungen, fur einige
Problemimmobilien durch die gezielte Ansprache der
Eigentimer Losungen zu finden. Diese bestehen entweder
darin, dass der angesprochene Eigentimer selbst in eine
Sanierung investiert und / oder seine Bewirtschaftungs-
strategie andert, oder darin, dass er sich zum Verkauf der
Immobilie entscheidet.

Wer? Die gezielte Ansprache von Eigentiimern erfolgt
durch das Quartiersmanagement und durch die Stadt
selbst. Inzwischen gibt es vermehrt auch gezielte An-
sprachen durch Dritte, die Interesse am Kauf und an

der Sanierung von Immobilien haben (s.u.). Etliche Falle
von Problemimmobilien konnten in Dortmund so ohne
offentliches Zutun — von ggf. ausgereichten Férdermitteln
abgesehen — geldst werden.

Wie? In der Regel erfolgt ein erster Kontakt per Anschrei-
ben durch das Quartiersmanagement (mit eigenem Brief-
kopf). Der Duktus ist positiv, freundlich nach dem Motto
»lhre Immobilie hat Potenziale”. Es hat sich gezeigt, dass
etliche Eigentiimer durch diese nicht-offizielle Kontaktauf-
nahme eher gesprachsbereit sind, als gegentiber Behor-
den (wenn beispielsweise finanzielle oder persénliche Pro-
bleme einer Investition in die Immobilie entgegenstehen).
Bleibt eine Reaktion aus, wird ein weiteres freundliches
,Potenzialschreiben” durch das Quartiersmanagement
verschickt. Wenn auch dies keinen Erfolg hat, verschickt
das Amt far Stadterneuerung erneut ein Schreiben. Darin
wird in einem etwas ,strengeren” Duktus der Eigentu-
mer zum Gesprach eingeladen nach dem Motto: , Lieber
Eigentimer, wir missen reden!”.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Im Stadterneuerungsgebiet ,,Soziale Stadt - Dortmund
Nordstadt", wo alle im Modellvorhaben gemeldeten
Problemimmobilien liegen, hat sich zuletzt die Marktlage
deutlich verbessert. Dazu beigetragen hat auch das
gestiegene Interesse durch , Liebhaber-Investoren®. Dabei
handelt es sich um rund zehn Investoren, die gezielt
Problemimmobilien ankaufen und behutsam sanieren.
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Diese Gruppe spricht die Eigentiimer von
Problemimmobilien ebenfalls gezielt ,von Eigentiimer

zu Eigentimer* an. Die Eigentimerdaten bekommen

die Kaufinteressenten vom Amtsgericht, das die
Grundbucher fuhrt, da schon die Bekundung eines
Kaufinteresses ein so genanntes , berechtigtes Interesse”
an diese Daten darstellt. Im Wissen um die Bestrebungen
der Stadt Dortmund, die Problemimmobilien anzugehen,
kommt es mitunter auch zu unmittelbaren Anfragen nach
geeigneten Kaufobjekten. Die Stadt, die natirlich nicht
als ,,Makler* vermitteln darf, kann aber den , Liebhaber-
Investoren*® raten, durch bestimmte StraBen zu fahren
und dort die Augen nach problematischen Immobilien
offen zu halten. Auch auf diesem Wege kénnen sich
private Eigentumstibergange anbahnen.

Abb. 37: Durch Ansprache wurden SanierungsmafBnah-
men in einem Griunderzeitgebude in der Dortmunder
Nordstadt initiiert
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Eigentumer fordern in Dortmund

Was? Will ein Privater in seine (Problem-)Immobilie in-
vestieren, hat die Kommune verschiedene Méglichkeiten,
ihn dabei zu unterstiitzen. In Dortmund sind besonders
viele private Sanierungen gelungen. Die Stadt unter-
stitzt sanierungswillige Eigentiimer auf Grundlage der
Forderrichtlinien Stadterneuerung NRW (insb. Nr. 11.2:
,Profilierung und Standortaufwertung"). Die Grundlage
fur Modernisierungen bilden oft Wert-, Sanierungs- bzw.
Modernisierungsgutachten, die fur die Eigentimer kos-
tenlos sind.

Wer? In der Regel bernimmt das Quartiersmanagement
im Stadterneuerungsgebiet , Soziale Stadt - Dortmund
Nordstadt“die Erstansprache von Eigentiimern, sondiert
die Situation und vermittelt das Angebot eines kosten-
losen Gutachtens als weitere Gesprachs- und Verhand-
lungsgrundlagen. Erstellt werden die Wertermittlungen
vom Vermessungs- und Katasteramt der Stadt. Moderni-
sierungsgutachten werden durch den Quartiersarchitek-
ten erstellt.

Wie? Die kostenlosen Wertermittlungen erstellt die Stadt
Dortmund mit eigenem Personal. Zwar kénnte die Er-
stellung solcher Gutachten durch Dritte auch geférdert
werden (von anderen Stadten wird dies auch in Anspruch
genommen), doch in Dortmund ist die diesbezlgliche
Zusammenarbeit mit dem Vermessungs- und Kataster-
amt lange erprobt und v. a. schnell und unburokratisch,
so dass man sich entschieden hat, dieses Verfahren so zu
belassen.

Die Nr. 11.2 FRL Stadterneuerung NRW wird haufig
angewandt fur Férderungen zur Hof- und Fassadensanie-
rung oder zur Belichtung. Die Mittel dafiir kommen nicht
aus dem Modellvorhaben, sondern aus dem reguldren
Programm (hier: Soziale Stadt). Anwendungsbeispiele in
der Nordstadt sind u.a. Gebaude der Flensburger Stra-
Beoder der Schleswiger StraRe (hier auch in Verbindung
mit einer Bescheinigung der steuerrechtlich relevanten
Aufwendungen).

Einige private Investoren nehmen im Zuge der Sanierung
von Problemimmobilien auch Mittel aus der Wohnraum-
forderung in Anspruch.

Besonderheiten / Anmerkungen:

= Die kostenlosen Gutachten sind mehr noch ein Instru-

ment der Ansprache von Eigentiimern als ein Férder-
instrument, denn sie helfen vor allem in den Féllen, in
denen Eigentiimer tiberzogene Erwartungen an Verwer-
tungsmoglichkeiten oder Verkaufserlose stellen oder
den erforderlichen Sanierungsaufwand voéllig unter-
schatzen: Dann 6ffnen die Gutachten oftmals die Augen
entweder fur realistische Erwartungen und / oder fur
einen Ausweg, was meistens den Verkauf der Immobilie
bedeutet.

Im Rahmen des Modellvorhabens wird erstmals auch
das Instrument der Sicherung erprobt. Dabei kénnen
im Falle besonders heruntergekommener Immobilien
die Kosten fur die Wiederherstellung der Sanierungsfa-
higkeit (z.B. statisch erforderliche MaBnahmen) zu den
erhéhten Konditionen geférdert werden. Bisher kam
dies zwar noch nicht zur Anwendung, in Dortmund ist
dies aber konkret in Vorbereitung.

Abb. 38: Mit Unterstitzung durch Stadtebauférderungs-
mittel saniertes Griinderzeitgebaude in der Dortmunder
Nordstadt




Ruckbaugebot in Gladbeck

Was? Ein Gebdudekomplex aus den 1970er Jahren wies
erhebliche stadtebauliche und bauordnungsrechtliche
Méngel auf und musste teilweise geschlossen werden.
Der stadtseitig angestrebte Riuckbau war auf freiwilliger
Basis nicht zu erreichen, daher leitete die Stadt

2013 ein Verfahren zum Erlass eines Riickbau- und
Entsiegelungsgebots gem. § 179 BauGB ein.

Wer? Anfang der 1990er Jahre war die Anlage in
Einzeleigentum aufgeteilt worden — insgesamt waren
Wohnungen, Geschéaftsflachen und zugehorige
Tiefgaragenanteile im Besitz von 266 Eigentimern. Im
Zeitverlauf des zunehmenden Verfalls der Immobilie
kaufte eine private Auffanggesellschaft 70% der Anteile
sukzessive. Mit dieser und weiteren Eigentiimern bestand
Konsens Uber die Erforderlichkeit des Riickbaus. Lediglich
drei Eigenttimer (von vier Einheiten) verweigerten ihr
Einversténdnis.

Wie? Wie auch beim Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot (s.0.) ist eine genaue Prifung des
Vorliegens entsprechender Voraussetzungen fur den
Gebotserlass erforderlich. Die Stadt Gladbeck lieB sich
sicherheitshalber das Vorliegen baulicher Mangel gem. §
179 BauGB (mit Verweis auf § 177 BauGB), die durch eine
Modernisierung oder Instandsetzung aus wirtschaftlicher
Perspektive nicht hatten behoben werden kénnen,
gutachterlich bestéatigen. 2013 und 2014 fanden wie
vorgeschrieben Erérterungstermine statt.
Da sich hierbei scheinbar
ein Entgegenkommen der
letzten , hartnackigen*
Eigentimer abzeichnete,
wurde das Verfahren in
der Folge ausgesetzt,
jedoch 2016 wieder
aufgenommen.
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Im November 2016 erfolgte schlieRlich der Erlass des
Ruckbau- und Entsiegelungsgebotes, der Versand
entsprechender Bescheide mit Kenntnisgabe

an die Betroffenen sowie die Unterzeichnung

eines Stadtebaulichen Vertrags zwischen der

Stadt Gladbeck und der Mehrheitseignerin zur
Sicherstellung der Durchftihrung des Ruickbaus und
der Kostentragungspflicht durch die Mehrheitseignerin.
Dieser Vertrag wurde erst wirksam mit der Wirksamkeit
des Ruckbaugebots und der Bewilligung von
Férdermitteln fur den Rickbau des Hochhauses.
Zwischenzeitlich wird allerdings intensiv an der Variante
gearbeitet, dass nicht die Mehrheitseignerin, sondern
ein Investor den Riickbau durchfiihren und ein neues
Nahversorgungszentrum errichten wird.

Besonderheiten / Anmerkungen

Neben den zahlreichen stadtebaulichen und
bauordnungsrechtlichen Mangeln fihrte die Stadt
Gladbeck in der Begriindung zur Erforderlichkeit

des Gebots zusatzlich den Zusammenbruch der
Nahversorgungssituation infolge des Auszugs eines
Nahversorgers Ende 2013 an, um eine zusatzliche
Rechtssicherheit zu haben, da die Immobilie in einem
Zentralen Versorgungsbereich liegt und es keine
alternativen Standorte im Stadtteil gibt.

Abb. 39: Die mit
Ruckbaugebot be-
legte Wohnanlage
in Gladbeck
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Eigentumer fordern: Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot in Dortmund

Was? Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote
nach § 177 BauGB kénnen erlassen werden, wenn eine
Sanierung nicht erfolgt. So geschehen im Kontext einer
stadtebaulich pragnanten, griinderzeitlichen Immobilie
in Dortmund, deren Eigentimer sich trotz zur Verfigung
stehender 6ffentlicher Férdermittel und Abschreibungs-
moglichkeiten sowie erfolgter Beratung nicht sanierungs-
willig zeigten.

Wer? Die Immobilie war 2017 und 2018 kurz
hintereinander zwei Mal Gegenstand eines
Zwangsversteigerungsverfahrens und ging

schlieBlich fiir mehr als den zwanzigfachen Preis des
Wertgutachtens an einen neuen Eigentiimer. Aufgrund
der leidvollen Geschichte der Immobilie machten

das Quartiersmanagement und die Stadt Dortmund
dem neuen Eigentimer unmittelbar Beratungs- und
Férderangebote, die dieser ausschlug. Auch zum Verkauf
war er nicht bereit und eine Sanierung erfolgte nicht,
auch der Kaufpreis wurde nicht beglichen, so dass das
Amt fur Stadterneuerung ein Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB erlassen hat.

Wie? Vor dem Erlass des Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebots prifte die Stadt Schritt fur Schritt
genau das Vorliegen entsprechender Voraussetzungen,
die das BauGB in den §§ 175 und 177 vorgibt:

1. Erfolgte ein genauer Nachweis der stadtebaulichen
Missstande und Mangel im Sinne des § 177 BauGB
[..Missstande* meint jene im § 136 BauGB, u.a. in
Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
Sicherheit, bauliche Beschaffenheit etc. Die Mangel
werden in § 177 (3) BauGB genannt, so beispielsweise,
dass die bestimmungsgemafie Benutzung sowie das
StraBen- oder Ortsbild nicht unerheblich beeintrachtigt
wird.].

Abb. 40: Objekt in der Dortmunder Nordstadt, fiir das ein

Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot erlassen
wurde.

—

2. Wurde durch den Quartiersarchitekten (mit
Einversténdnis des Eigentiimers) eine Mangelliste und ein
Modernisierungsgutachten inkl. Kostenschatzung nach
DIN 276 (rund 727.000 Euro fur die Sanierung) erstellt.

3. Wurde auf dessen Basis errechnet, ob die

MaBnahmen technisch machbar und wirtschaftlich
vertretbar sind. In Stadtebauférdergebieten besteht
grundsatzlich die Méglichkeit der Férderung von privaten
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
nach 11.1 FRL Stadterneuerung NRW zum kommunalen
Foérdersatz. Im konkreten Dortmunder Fall liegen die
Modernisierungskosten bei ca. 69% der Kosten fiir einen
vergleichbaren Neubau (rund 1,1 Mio. Euro). Bei einer
angenommenen Kaltmiete von 6,50Euro/mz2 verbleiben
etwa 133.000 Euro an unrentierlichen Kosten, die dem
Eigentimer gem. § 177 (4) BauGB aus Fordermitteln
erstattet werden mussen, wahrend der Eigentiimer die
rentierlichen Kosten selbst zu tragen hat.

4. Erfolgte auf diesen Grundlagen eine Erdrterung

und Beratung mit den Betroffenen (Eigentimer), so
wie es §175 (1) BauGB vorgibt. Die Stadt Dortmund
hatte vorab die notwendigen Gesprachsinhalte genau
vorbereitet (Feststellung, ob die Betroffenen vollzahlig
erschienen sind, Teilnahmeliste, Darstellung des
Sachstandes und der planungsrechtlichen Situation, der
stadtebaulichen Griinde und der Férdermaoglichkeiten
sowie der wirtschaftlichen Zumutbarkeit, Eingehen auf
das Vorbringen des Betroffenen sowie Hinweise auf das
weitere Verfahren und auf die Besprechungsnotiz).

5. Erfolgte schlieBlich der Erlass des Modernisierungs-
und Instandsetzungsgebotes durch schriftlichen
Bescheid. Darin wurden die Missstande und Méngel
detailliert beschreiben und der Bescheid begrindet
(stadtebauliche Griinde und Begriindung der ,,alsbaldigen
Erforderlichkeit” gem. § 175 BauGB); schlieBlich setzte
die Stadt eine angemessene Frist zur Durchfuhrung fest.

Besonderheiten / Anmerkungen:

= FUr das schrittweise Vorgehen gibt es einschlégige
Arbeitshilfen, beispielsweise des Landes NRW von 2014
mit dem Titel ,,Quartiersentwicklung durch Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen: Anwendungs-
beispiele und Finanzierungshinweise".

= Darin finden sich u.a. auch Argumentationshilfen fur
bestimmte Méangel und Missstéande, bspw. in Hinblick
auf ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” — gerade
diese entsprechen im Kontext der Problemimmobilien
oft nicht den Standards, wie sie in einschlagigen Vor-
schriften geregelt sind (BauNVO, BImschG, Landesbau-
ordnung, Umweltschutzrecht, Wohnungsaufsicht- und
Wohnungspflegerecht, Arbeitsstattenrecht, Gewerbe-
recht oder weitere technische Regelwerke wie DIN- und
VDI-Vorschrift etc.).
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3.6 Stufe 5b: Eigentimerwechsel forcieren

3.6.1 Uberblick

Das Modellvorhaben mit seinen elf Modellkommunen wur-
de aufgelegt, um zu erproben, wie von Problemimmobilien
betroffene Kommunen einen Eigentimerwechsel initiieren
und damit deren Erwerb forcieren kénnen. Grundsatzlich
im Fokus steht dabei der Ankauf durch die Kommune,
aber die Erfahrungen zeigen, dass naturlich auch der Er-
werb durch einen Dritten einen stadtebaulichen
Missstand beheben kann. Insofern beleuchtet dieses Ka-
pitel sowohl den Ankauf durch die Kommune als auch den
durch stadteigene Gesellschaften oder private Investoren.
Im Hinblick auf den Erwerbsprozess ist dabei eine Initiie-
rungsphase von einer Erwerbsphase zu unterscheiden.

Phase 1: Initiierung des Eigentumerwechsels
der Problemimmobilie:

Die Initiierung eines Eigentimerwechsels ist in den meis-
ten Féllen mit erheblichem Aufwand fiir die Kommune
verbunden, weil die Eigentiimer aus den unterschied-
lichsten Grinden nicht kooperations- und schon gar nicht
verkaufsbereit sind. Der Aufwand ist u.a. damit verbun-
den, dass die Kommune haufig auf langere Zeit alle zur
Verfugung stehenden Optionen priifen und eine sich erge-
bende Gelegenheit zligig nutzen muss. Folgende Optionen
werden in den Modellkommunen in der Regel gepriift:

= Freihdndiger Ankauf:
Dieser Erwerbsweg wird aktuell in den Modellkommu-
nen dadurch erschwert, dass die Problemimmobilien
nicht zuletzt wegen der Nachfrage durch Zugewanderte
aus Sudosteuropa bei einigen Investoren Verkaufsprei-
se weit Uber gutachterlichen Wertermittlungen erzielen.
Die Kommunen tun sich verstandlicherweise schwer
damit, Verkaufspreise zu akzeptieren, die in keinem
Verhéltnis zu serids erwirtschaftbaren Mietpreisen
stehen. Die Erfahrungen zeigen, dass die konsequente
Regeleinforderung durch die Kommunen im Hinblick
auf die Bewirtschaftung der Immobilien (z.B. Millent-
sorgung, Brandschutzbestimmungen 0.4.) Eigenttiimer
verhandlungsbereit machen kénnen. Eine besondere
Schwierigkeit ergibt sich mit Problemimmobilien als
Wohneigentumsgemeinschaften. Auch hier sammeln
Modellkommunen Erfahrungen mit dem sukzessiven
Ankauf von Eigentumsanteilen einer WEG.

= Vorkaufsrecht:
In dem Fall, in dem eine Problemimmobilie verkauft
wird und die Kommune Uber ein Vorkaufsrecht durch
Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2

BauGB oder durch eine Sanierungssatzung verftgt,
kann sie in einen Kaufvertrag einsteigen, ggf. auch
zugunsten eines Dritten wie z.B. einer Stadterneue-
rungsgesellschaft. Auch wenn es grundsatzlich die
Moglichkeit der Kaufpreisreduzierung nach § 28 Absatz
3 und 4 BauBG gibt, kommt es in den Modellkommu-
nen nicht selten vor, dass Verkaufspreise so weit Uber
Wertgutachten liegen, dass Kommunen vom Vor-
kaufsrecht Abstand nehmen. Auch die zweimonatige
Beschrankung des Vorkaufsrechts kann ein Hindernis
darstellen. Allerdings kann durch Aussprechen eines
sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalts gem.
§ 144 BauGB mehr Zeit gewonnen werden. Die Ge-
nehmigungsprifung ist innerhalb von vier Monaten
abzuschlieBen. Erst wenn eine Genehmigung erteilt
wird, kann dann das Vorkaufsrecht geltend gemacht
(und innerhalb der Zweimonatsfrist ausgetbt) werden.
Eine zusatzliche Schwierigkeit stellt die Tatsache dar,
dass Vorkaufsrechte bei Wohneigentumsgemeinschaf-
ten nicht greifen. Vertreter der Modellkommunen haben
beobachtet, dass Eigentimer von Problemimmobilien
in Einzelféllen eine Aufteilung in WEGs forciert haben,
um ein Vorkaufsrecht der Kommune zu umgehen. Die
Kommunen kénnen aber zumindest in férmlich fest-
gesetzten Sanierungsgebieten ihrerseits derlei Vor-
gehensweisen mithilfe einer sanierungsrechtlichen
Versagung (s.0.) verhindern.

Zwangsversteigerung:

Kreditinstitute oder andere Glaubiger initiieren Zwangs-
versteigerungen von Problemimmobilien, wenn Schuld-
ner ihren Verbindlichkeiten nicht nachkommen. Eine
Zusammenarbeit der Kommune mit Kreditinstituten
kann daher hilfreich sein, ggf. auch, um durch freihandi-
gen Erwerb einer Zwangsversteigerung, deren Ausgang
unsicher ist, zuvorzukommen. Auch die Kommune kann
eine Zwangsversteigerung anstrengen, wenn ein Schuld-
ner beispielsweise seine Grundsteuer nicht bezahlt, sie
besitzt dann §9 Nr. 2 ZVG auch ein Beteiligungsrecht am
Zwangsversteigerungsverfahren. Aus Modellkommunen
wird berichtet, dass vermehrt gerade diese Forderung
beglichen wird, um eine Beteiligung der Kommune am
Zwangsversteigerungsverfahren zu verhindern. Pro-
blemimmobilien gelangen in den Modellkommunen
nicht selten in die Zwangsversteigerung, insofern liegen
umfangreiche Erfahrungen vor. Eine dieser Erfahrungen
ist, dass gewisse Eigentimergruppen das Bargebot (in
der Regel 10 % des Versteigerungsergebnisses) hinter-
legen, jedoch den vollstédndigen Kaufpreis, der nach
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einigen Monaten bis zu einem halben Jahr vom Gericht
eingefordert wird, nicht begleichen. In der Zwischenzeit
vermieten sie die Wohnungen und verdienen bei gerin-
gem Risiko viel Geld. Gerade diese Kaufergruppe tragt
erheblich zum fortschreitenden Substanzverlust der
Gebdude und zu stadtebaulichen Missstanden bei, wes-
halb die Kommunen in der Regel alle méglichen Anstren-
gungen unternehmen, um eine Ersteigerung durch diese
Erwerbergruppe zu verhindern.

= Die Enteignung aus stadtebaulichen Grinden ist
nur zu den in § 85 BauGB aufgelisteten bestimmten
Zwecken zulassig. Der hohe Schutz des Eigentiimers
lasst allerdings das Instrument selten zur Anwendung
gelangen. Der hohe Schutz drtckt sich dadurch aus,
dass Enteignung nur zuldssig ist, wenn es das Wohl der
Allgemeinheit im konkreten Einzelfall erfordert und der
Enteignungszweck nicht auf andere zumutbare Weise
erreicht werden kann (§ 87 Abs. 1 BauGB).

Phase 2: Umsetzung des
Eigentumerwechsels und Ankauf der
Problemimmobilie:

Im Kontext der Umsetzung des Eigentiimerwechsels

gilt es, zwischen dem Erwerb durch die Kommune und
dem Erwerb Dritter zu unterscheiden: Beim Erwerb der
Kommune besitzt das Thema , Férderung” des Ankaufs
eine hohe Bedeutung. Im Modellvorhaben ist der Erwerb
von Problemimmobilien durch Kommunen ausdriick-
liches Ziel und damit auch nach den Regularien der
Stadtebaufoérderung forderfahig. Geférdert wird in der
Stadtebauférderung immer bis zur Héhe des gutachter-
lich ermittelten Verkehrswerts. Da dieser Verkehrswert
bei Problemimmobilien gelegentlich um 1Euro liegt, er-
schwert dies den kommunalen Erwerbsprozess, weil der
aktuelle Markt — nicht zuletzt durch unseriése Vermie-
tungspraxis — héhere Preise erzielt. In Zwangsversteige-
rungsverfahren ist unabhangig von einer gutachterlichen
Wertermittlung der Zuschlagspreis zuwendungsfahig.

Nicht selten stellt der kommunale Erwerb eine Zwischen-
I6sung dar. In diesem Fall sind die erwarteten Verkaufs-
erldse bei der Berechnung der férderfahigen Kosten von
den zuwendungsfahigen Kosten abzuziehen. Ein Beispiel:
Bei einem Verkehrswert eines Geb&udes mit Grundstiick
von 70.000 Euro, einem Kaufpreis von 100.000 Euro und
einem Verkaufserlds von 50.000 Euro verbleiben zuwen-
dungsfahige Kosten in Héhe von 20.000 Euro. Bei einer
zwischenzeitichen Vermietung sind die Mieteinnahmen
fordermindernd zu bericksichtigen, grundsétzlich sind
aber auch MaBnahmen zur Bewirtschaftung von Gebau-
den bis zum Abschluss der BaumaBnahmen forderféhig.

Im Falle des Eigentumstbergangs an einen Dritten, der
auch durch Auslibung eines Vorkaufsrechts zugunsten
eines Dritten erfolgen kann, steht fur die Kommune

im Mittelpunkt, die durch den Eigentumstbergang zu
erreichenden stadtebaulichen Ziele abzusichern. Ein
stadtebaulicher Vertrag ggf. in Kombination mit einem
Modernisierungsvertrag sind die Mittel der Wahl, um neue
Eigentimer zu binden und im Sinne der stadtebaulichen
Ziele zu agieren. Die Kommunen sind gut beraten, diese
Verhandlungen mit Dritten vor dem Kaufvertrag abzu-
schlieBen.

w =

Abb. 41: Nach Abwendung einer Zwangsversteigerung
freihandig erworbenens Gebaude in Duisburg




3.6.2 Anregungen aus der Praxis

Anwendung des Vorkaufsrechts in
Gelsenkirchen

Was? Das Quartier ,,Bochumer StraBe” liegt knapp einen
Kilometer vom Gelsenkirchener Hauptbahnhof entfernt
und ist griinderzeitlich gepréagt. Die Bochumer StraBe war
ehemals eine belebte EinkaufsstralBe fur den Stadtteil.
Die stadtebaulichen Missstédnde mit hoher Vernachlassi-
gung des Gebaudebestandes sowie einer hohen Anzahl
von Problemimmobilien hat die Stadt Gelsenkirchen
veranlasst, nach vorbereitenden Untersuchungen ein
Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren férmlich
festzulegen. Als operative Plattform fiir notwendige
Grundstucks- und Immobilienk&ufe hat die Stadt zusam-
men mit Partnern die Stadterneuerungsgesellschaft Gel-
senkirchen (SEG) gegrundet, weil der Eigentumswechsel
bei vielen Gebauden als einzige Moglichkeit gesehen wird,
die stadtebaulichen Ziele zu erreichen. Die SEG kann im
Auftrag der Stadt Gebaude freihandig erwerben und auch
durch Zwangsversteigerung. Die Stadt Gelsenkirchen hat
dartber hinaus in mehreren Féllen das sich auf die Sanie-
rungssatzung griindende allgemeine Vorkaufsrecht nach
§ 24 BauGB angewandt. So wollte ein Immobilienfonds,
der im Verdacht stand, notwendige Instandhaltungsmaf3-
nahmen nicht durchzufihren, eine Problemimmobilie in
der Bochumer StraRe erwerben. Dem standen folgende
Erneuerungsziele entgegen: Erneuerung und Aufwertung
einer groRen Hauserzeile, Beseitigung der Leerstéande,
Neuansiedlung von Gewerbe und Neuordnung der hinte-
ren Grundstiicksbereiche. Das Vorkaufsrecht begriindete
sich darauf, diese Stadterneuerungsziele nur mit dem
Erwerb erreichen zu kénnen.
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Wer? Die Stadterneuerungsgesellschaft Gelsenkirchen
(SEQG) ist im Sanierungsgebiet als Grundstticks- und Im-
mobilienerwerberin im Auftrag der Stadt tatig, daher hat
die Stadt das Vorkaufsrecht zugunsten Dritter (der SEG)
ausgeubt (§ 27 a BauGB).

Wie? Das Verfahren verlief wie folgt: Die Stadt geneh-
migte den Kaufvertrag nach § 145 BauGB. Von da an
begann die zweimonatige Frist flr die Austibung eines
Vorkaufsrechts, die wegen Verwaltungsvorarbeiten und
notwendiger politischer Beschlisse haufig einen zeitli-
chen Engpass darstellt. Die SEG musste dann gem. § 27a
Abs. 1 Nr. 1eine Erklarung abgeben, das Grundsttick gem.
der Sanierungsziele zu nutzen. Ein Stadtratsbeschluss
war ebenso erforderlich wie ein Aufsichtsratsbeschluss
der SEG.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Die Stadt Gelsenkirchen bediente sich bei der Begrun-
dung des Vorkaufsrechts eines erfahrenen Juristen eines
Sanierungstréagers, der die Stadt bei der Durchfuhrung
des Sanierungsverfahrens unterstitzt.

Abb. 42: Blick in die Bochumer Stral3e, in der die Vorkaufsrechtssatzung Gultigkeit besitzt
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Duisburg: Kontaktaufnahme und
Verhandlungen mit Kreditinstituten

Was? Schon die Kontaktaufnahme mit Eigentiimern von
Problemimmobilien ist hdufig schwierig. Selbst wenn
erste Gesprache zustande kommen, bleibt die Motivlage
der Eigentiimer im Hinblick auf ihre Bewirtschaftungs-
strategie nicht selten unklar. Hohe Grundschulden und
Hypothekeneintragungen im Grundbuch kénnen daftr
mitverantwortlich sein, warum Geb&udeeigentiimer wenig
auskunftsfreudig sind. Wenn der Eigentiimer den Forde-
rungen der kreditgebenden Banken nur unzureichend
nachkommen kann, haben die Banken das Heft in der
Hand und entscheiden wesentlich tGber den perspektivi-
schen Umgang mit der Immobilie. Vor diesem Hintergrund
kann es fur die Kommunen hilfreich sein, mit der Glaubi-
gerbank des Eigentiimers einer Problemimmobilie Kon-
takt aufzunehmen. In Duisburg wird dieser Weg systema-
tisch verfolgt. Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
GEBAG ubernimmt im Auftrag der Stadt anlassbezogen
Kontaktaufnahme und Verhandlungen mit den Kreditinsti-
tuten, weil hier aufgrund des Geschaftsfeldes Erfahrungen
vorliegen und die GEBAG die Gebaude und Grundstticke
im Rahmen des Modellvorhabens fur die Stadt auch
erwirbt.

Wer? In Duisburg kimmert sich ein Team arbeitsteilig

um den Umgang mit Problemimmobilien. Vertreter des
Amtes fur Stadtentwicklung und Projektmanagement,

die den strategischen Part tibernehmen, arbeiten eng mit
dem kommunalen Sanierungstrager EG DU mbH zusam-
men. Die EG DU tUbernimmt dabei die Vor-Ort-Arbeit und
spricht die Eigentiimer an, mit denen SanierungsmafBnah-
men einschlieBlich Férderangebote erértert werden kén-
nen. Bei Immobilien, die erworben werden sollen, erfolgt
die Erstansprache durch die Wohnungsbaugesellschaft
GEBAG, die auch die Verhandlungen fuhrt und die Objekte
im Auftrag der Stadt ankauft.

Wie? Die GEBAG hat die Kreditinstitute, mit denen sie
regelmafiig zusammen arbeitet, grundsatzlich Uber die
Sachlage zu Problemimmobilien informiert und tiber den
Wunsch, derartige Immobilien zu erwerben, in Kenntnis
gesetzt. Damit verbindet die GEBAG die Hoffnung, dass
Mitarbeiter der Kreditinstitute mit ausgewahlten Glau-
bigern ins Gesprach Uber den Verkauf an die GEBAG
kommen. Dartiber hinaus gibt es auch konkrete Anlasse
zur Zusammenarbeit mit Banken: In einem Fall konnte
die GEBAG eine Zwangsversteigerung durch vorherigen
freihandigen Erwerb abwenden. Der freihandige Erwerb
kam zustande, weil die GEBAG die nicht aus der Region
stammende beleihende Sparkasse tiber Problemimmo-
bilien in Duisburg informiert und ihr Interesse am Erwerb
dargelegt hat. Die Sparkasse konnte anschlieBend ihren
Glaubiger innerhalb klirzester Zeit zum Verkauf an die
GEBAG bewegen.

Abb. 43: Eindruck von einer Einkaufsstraf3e in Duisburg-Marxloh



/wangsversteigerung in Hagen

Was? Die Stadt Hagen arbeitet am Ankauf und Abriss
einer Hauserzeile der Wehringhauser StraBe. Die Geb&ude
sind nicht nur in einem desolaten Zustand sondern auch
erheblichen Emissionen ausgesetzt, weshalb Wohnen
hier zukunftig laut Flachennutzungsplan nicht mehr vor-
gesehen ist. Jedes der sechs Gebaude hat seine eigene
Geschichte und (einen) andere(n) Eigentimer, wes-

halb der Eigentumsibergang Haus fur Haus individuell
erfolgen muss. Im Falle eines Gebdudes gelang der Stadt
Hagen im Mai 2018 der Erwerb im Rahmen einer Zwangs-
versteigerung.

Wer? Die Glaubiger, die die Zwangsversteigerung bereits
im Marz 2017 erwirkt hatten, waren die Landesfinanzver-
waltung (wegen eines offenen Verwaltungszwangsverfah-
rens), die finanzierende Bank des Eigentiimers (das Haus
war mit einer Grundschuld von 470.000 Euro belastet, die
Kredite wurden nicht mehr bedient) und die Stadt Hagen
(aufgrund rtickstandiger Grundsteuern).

Wie? Die Grundschuld in Hohe von 470.000 Euro wurde
nach dem Erwerb der Immobilie durch den Alteigentiimer
2011/12 eingetragen. Auch andere Kosten, wie die Grund-
steuer oder die Wassergebuihren blieben offen, obwohl
die Immobilie voll vermietet war. Die Bewohner kamen
ausschlieBlich aus Studosteuropa — darunter auch viele
Familien — und das Haus war stets im Fokus des Ord-
nungsamtes, der Wohnungsaufsicht, der Jugendhilfe, des
Sozialamtes etc.

SchlieBlich wurde die Immobilie u.a. infolge einer
Wassersperrung gemal Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG)
fur unbewohnbar erklart und schlieBlich im Herbst 2017
geraumt und geschlossen. Der Eigentimer hatte sich
offenbar abgesetzt und keine ausstehenden Kosten mehr
bedient, so dass die Einleitung der Zwangsversteigerung
erfolgte.

Seitens der Stadt Hagen erarbeitete die beim Fachbereich
Immobilien, Bauverwaltung und Wohnen angesiedelte
Koordinierungsstelle Problemimmobilien eine Vorlage
mit der Empfehlung zur Ersteigerung des Objektes

durch die Liegenschaftsabteilung der Stadt im Rahmen
der angesetzten Zwangsversteigerung. Dies konnte
umgesetzt werden, nachdem die Politik daftir grines Licht
per Ratsbeschluss gegeben hatte.

Vor der Zwangsversteigerung wurde ein gutachterlicher
Wert der Immobilie von rund 140.000 Euro ermittelt.
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Wahrend der Versteigerung gab es auBer dem
Liegenschaftsamt eine private Mitbieterin, die sich
aber irgendwann Uberzeugen lie3, dass eine dauerhaft
geschlossene, mit knapp 500.000 Euro belastete
Immobilie kein besonders gutes Renditeobjekt ist.
SchlieBlich konnte die Stadt Hagen das Objekt flir einen
Preis knapp unter dem gutachterlich ermittelten Wert
ersteigern.

Besonderheiten / Anmerkungen:

= Dass sich private Mitbieter in Zwangsversteigerungs-
verfahren davon Uberzeugen lassen, vom Kauf doch
abzusehen, war nicht immer so. Seit die Stadt Hagen
aber regelmaBige Kontrollen der von Amts wegen ge-
schlossenen Immobilien durchfiihrt (und dabei auf ein
engmaschiges Netz an Unterstutzern — vom Quartiers-
management bis zum Brieftrager — zurtickgreifen kann)
hat sich offenbar in den Kreisen einschlagiger Kau-
finteressenten herumgesprochen, dass sich in Hagen
nach dem Motto , geschlossen ist und bleibt geschlos-
sen* kein Geld mit diesen Problemimmobilien mehr
erwirtschaften lasst. Dies fuhrt auch im Rahmen von
Zwangsversteigerungsverfahren zu besseren Chancen
fur die Stadt, die Immobilien tatsachlich auch fur einen
angemessenen Preis ersteigern zu kdnnen.

= Derin Zwangsversteigerungsverfahren erzielte Kauf-
preis ist am Ende auch der Preis, der als férderfahig
vom Land anerkannt wird. Dennoch sollten die Stadte
stets die VerhaltnismaBRigkeit wahren und nicht zu véllig
unverhaltnisméaBigen Preisen ersteigern.

Abb. 44: Durch Zwangsversteigerung er-
worbenes Gebaude
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Schrittweiser Ankauf von Eigentumsanteilen
einer Wohneigentumsgemeinschaft (WEG) in
Essen

Was? Eine Mitte der 1950er Jahre in Einfachstandard
erbaute Wohnanlage mit 48 Wohneinheiten liegt am
Rande des Stadtteils Bochold im dortigen Soziale
Stadt-Gebiet. GroBraumig ist das stadtebauliche
Umfeld von Wohngebieten als Nachfolgenutzung von
Gewerbegebieten (ehemalige Zinkhutte) gepragt,

in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich
Einfamilienhduser. Ende 2018 lebten 69 Bewohner,
schwerpunktmaBig aus Stdosteuropa, in den
insgesamt 48 Wohneinheiten, von denen einige

leer stehen. Insbesondere wegen VerstdRen gegen

das Wohnungsaufsichtsgesetz, Vermullung und
Schédlingsbefall, die massive Beschwerden aus der
Nachbarschaft nach sich zogen, ist die Wohnanlage

in die Aufmerksamkeit von Politik und Verwaltung
gerickt. Mehrere Objektprtfungen fuihrten seit 2015 zu
Ordnungsverfligungen einschlieBlich Androhung von
BuBgeldfestsetzungen mit dem Ziel der Beseitigung
der Méngel. Teile der Wohnanlage wurden zeitweise fur
unbewohnbar erklért.

Der Stadtrat forderte die Verwaltung mit Beschluss
auf, schrittweise Eigentumsanteile der aus insgesamt
26 Eigentiimern bestehenden WEG zu erwerben.

Die Stadt hat daher allen Eigentiimern das Angebot
unterbreitet, auf der Basis eines Wertgutachtens die
Wohneinheiten zu kaufen. Mittlerweile sind 14 der 48
Wohneinheiten mehrheitlich durch freihdndigen Erwerb
in den Besitz der Stadt ibergegangen. In einem Fall mit
zwei Wohnungen hat die Stadt wegen riickstandiger
Grundsteuern ein Zwangsversteigerungsverfahren
angestrengt und auf diesem Weg erwerben kénnen.
Mit der Zwangsversteigerung konnten auch weitere
Ruckstande der Eigentimergemeinschaft zu den
Ubrigen Grundbesitzabgaben geltend gemacht und
einbezogen werden. Das Verfahren wurde nicht zuletzt

Abb. 45: Die Wohnanlage im Essener Stadtteil Bochold, die schrittweise erworben werden soll

auch angestrengt, um den verbleibenden Eigentiimern
klar zu machen, dass es der Stadt ernst ist mit

dem Erwerb aller Eigentumsanteile. Die Stadt setzt
Zwangsversteigerungen oder auch Ordnungsverfligungen
und Unbewohnbarkeitserklarungen konsequent durch,
um die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer zu erhdhen.
Im Falle des Kompletterwerbs aller Wohneigentumsanteile
durch die Kommune wird die Wohnanlage abgerissen.

Wer? Die aufwandigen Verhandlungen mit den
Eigentiimern werden von der Abteilung Stadterneuerung,
Stadtebauférderung und Stadtteilentwicklung im Amt far
Stadterneuerung und Bodenmanagement gefuhrt. Die
GVE Grundstucksverwaltung Essen GmbH als stadtisches
Tochterunternehmen tibernimmt die erworbenen
Eigentumswohnungen in ihre Verwaltung und wiirde auch
zum Abschluss den Riickbau durchfuhren.

Wie? Der weit Uberwiegende Teil der Eigentimer

agiert als Vermieter. Insbesondere Eigentiimer

mit mehreren Eigentumswohnungen folgen

einer Bewirtschaftungsstrategie, mit der ohne
Instandhaltungsaufwand durch Vermietung an
stidosteuropaische Zuwanderer eine hohe Rendite erzielt
wird. Nachdem trotz konsequenter Gefahrenabwehr

mit u.a. Ordnungsverfligungen ein Fortschritt nicht zu
erkennen ist, hat sich die Stadt Essen entschieden,

die Eigentumsanteile schrittweise aufzukaufen,

bis sie Uber eine qualifizierte Mehrheit in der
Wohnungseigenttimerversammlung verfligt und dartiber
den Druck auf Miteigentimer weiter steigern kann. Eine
Prognose, ob und wann der Kompletterwerb gelingt, ist
nicht moglich.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Ein groBer Teil der Eigentumswohnungen ist mit hohen
Grundschulden belastet. Die Stadt Essen hat auch den
beleihenden Kreditinstituten die Perspektiviosigkeit der
Immobilie und ihr Kaufinteresse signalisiert, um den
Druck auf die Eigentiimer zum Verkauf zu erhéhen.



Einbindung sozialer Trager in Dortmund

Was? Bei der Forcierung von Eigentimerwechseln und
der Entwicklung von Nachnutzungsperspektiven fir
Problemimmobilien werden im Stadterneuerungsgebiet
»Soziale Stadt - Dortmund Nordstadt” inzwischen auch
soziale Trager als Akteure am Wohnungsmarkt aktiv.

Wer? Die Arbeiterwohlfahrt (AWO), Unterbezirk Dort-
mund, ist als sozialer Trager schon lange in der sozialen
Stadtentwicklung in der Nordstadt aktiv. Mit dem Erwerb
von zwei benachbarten Immobilien in der Schleswiger
StraBe (2013 und 2018) hat sie zusétzlich den Schritt als
aktiver Akteur auf dem Wohnungsmarkt gemacht.

Wie? Die Griinderzeitimmobilien in der Schleswiger Stra-
Be waren Uber Jahre in einem desolaten Zustand bzw.
leer stehend. Die AWO kaufte beide Hauser im freihandi-
gen Erwerb — die eine zuletzt von einer alteren Dame, die
in ein Pflegeheim verzog. Beide Objekte wurden durch die
AWO nach Beratung durch das Quartiersmanagement
ohne Unterstutzung der Stadt oder weitere Fordermittel
aufwandig saniert und restauriert. In den Erdgeschos-
sen befinden sich heute ein AWO-Kindergarten und

eine Backerei. In den Obergeschossen wurden zwar frei
finanzierte und hochwertige, jedoch gtinstige Wohnun-
gen geschaffen, die Grundrisse fur groRe Familien und
studentische Wohngemeinschaften bieten.
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Besonderheiten / Anmerkungen:

= Die groRe Mehrzahl der Problemimmobilien befindet

sich in Quartieren, die Fordergebiete der sozialen
Stadterneuerung sind. Trager, Verbande und Vereine,
die diese Prozesse begleiten und mit ihren Angeboten
unterstltzen sind ohnehin meist vor Ort aktiv, so wie

in der Dortmunder Nordstadt, in der sich seit vielen
Jahren ein engmaschiges, vielfaltiges Netzwerk sozialer
Anbieter etabliert hat. Diese Tragerlandschaften bergen
enormes Potenzial sowohl in Hinblick auf die ,,Sta-
bilisierung™ der Eigentiimerlandschaft, als auch ftr
potenzielle Nachnutzungen heruntergewirtschafteter
Gebaude, da soziale Trager in der Regel zugleich neue
Nutzungen ,.im Gepéack haben®.

Die AWO bedient als Vermieterin die vorhandene Nach-
frage (groBe Familien) und zielt zugleich auf Mieter,

die das soziale Milieu stabilisieren (Studenten). Damit
leistet sie einen wichtigen Beitrag zu einer den Zielen
der StadterneuerungsmafBnahme entsprechenden
Wohnraumversorgung.

Abb. 46: Die Arbeiterwohlfahrt hat sich in Kooperation mit der Stadt Dortmund als aufwertender Eigentimer engagiert
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SYSTEMATISCHE VORGEHENSWEISE

3.7 Stufe 6: Nachnutzungsperspektive umsetzen

3.7.1 Uberblick

Die Prufung méglicher Nachfolgenutzungen beginnt in
der Regel parallel zu Verhandlungen mit dem Eigentiimer
(férdern und fordern) bzw. parallel zum Versuch, einen
Eigentimerwechsel zu initiieren. Diese Phasen in Stu-

fe 5 kénnen recht langwierig sein, so dass in der Regel
ausreichend Zeit bleibt, um Nachnutzungspotenziale
auszuloten. Nur in seltenen Féllen ergibt sich kurzfristig
und spontan die Gelegenheit zum Kauf. Sind die Eigen-
tumsfragen erfolgreich geklart, geht es auf der 6. Stufe
schlieBlich um die finale Entscheidung tiber eine Nachnut-
zung (die bereits auf Stufe 5 begonnen hat) und an deren
Umsetzung.

Abriss oder Sanierung?

Am Anfang steht die Frage, ob die Problemimmobilie
noch saniert werden kann oder der Substanzverlust so
weit fortgeschritten ist, dass nur der Abriss als Losung
des stadtebaulichen Missstandes bleibt. Die Antwort auf
diese Frage ist besonders schwierig, weil Eigentimer
haufig in eine Objektuntersuchung nicht einwilligen. Wenn
aufgrund notwendiger Gefahrenabwehr eine Objektpri-
fung durch die Wohnungsaufsicht oder die Bauordnung
durchgefuhrt wird, sollte die Gelegenheit genutzt werden,
einen grundsatzlichen Uberblick Giber die baulichen Miss-
stande zu erhalten. Wenn eine solche Einschatzung nicht
gelingt, besteht die Notwendigkeit, parallel Abrissoption
und Geb&dudenachnutzung zu priifen. In diesem Fall
sollten dann schon vor dem Kauf die Verfahren durch-
dacht sein, die notwendig sein werden, um kurzfristig die
Perspektive des Gebaudes klaren zu kénnen (z.B. Beauf-
tragung eines Modernisierungsgutachtens unmittelbar
nach Erwerb).

Auch mit dieser Klarung verbleiben noch vielfaltige Op-
tionen, die es zu prifen gilt. Eine Unterscheidung danach,
ob die Kommune oder ein Dritter erwirbt, erscheint fur
diesen Klarungsprozess sinnvoll.

Nachnutzungsoptionen bei Erwerb durch die
Kommune

= Option Abriss:

Die Entscheidung fur einen Abriss des Gebaudes kann
mehrere Griinde haben. Wenn das Gebdude wirtschaft-
lich nicht sanierungsfahig ist, liegt ein Abriss auf der
Hand. Ein Modernisierungsgutachten kann eine belast-
bare Auskunft dartiber geben. Moglicherweise stellt
das Gebaude aber auch an sich einen stadtebaulichen
Missstand dar, der die Erreichung stadtebaulicher
Ziele laut einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept
behindert. Auch dann kann ein Abriss angezeigt sein.

In manchen Féllen ergeben sich durch Abriss ggf. in
Verbindung mit Nachbargrundstiicken neue Nachnut-
zungsperspektiven, die einen Gebaudertckbau recht-
fertigen. Nicht immer lassen sich kurz- oder mittel-
fristig bauliche Nachnutzungen finden. Fur diesen Fall
kann die Anlage einer temporaren Nutzung z.B. in Form
eines ,Pocket-Parks" auf der Riickbauflache helfen, das
Freiraumangebot im Quartier zu verbessern, dauerhaft
oder auch nur temporar befristet.

= Option Modernisierung durch die Stadt:

Eine Ursache fur die Existenz von Problemimmobilien
ist die relative Nachfrageschwéche an den Standorten
mit in der Regel Uberdurchschnittlichem Leerstand.
Investoren mit seridsen Bewirtschaftungsmodellen an
diesen Orten zu finden, ist daher nicht ganz einfach.
Zahlreiche Modellkommunen haben sich daher ent-
schieden, erworbene Problemimmobilien selbst zu sa-
nieren und zu bewirtschaften oder diese Aufgabe ihren
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften tGbertragen.
Die Integration sozialer Einrichtungen als Erdgeschoss-




nutzer und Wohnnutzung in den Obergeschossen ist
kein seltenes Modell.

Option WeiterverauBBerung und Modernisierung durch
Investor:

Die Modellkommunen sind bemuiht, eine Zusammen-
arbeit mit seriésen Investoren fur die Nachnutzung
von erworbenen Gebduden aufzubauen. Dort, wo das
gelingt, kdnnen geférderte Modernisierungsgutachten
eine geeignete Grundlage fur die WeiterverduBBerung
bilden, weil damit dem privaten Investor eine gewisse
Investitionssicherheit geschaffen werden kann. Im Rah-
men der Verhandlungen kommt es gelegentlich auch
zu Vereinbarungen tber eine Arbeitsteilung, bei der
die Kommune vor WeiterverduBerung Sicherungsmaf3-
nahmen am Geb&ude oder auch Teilriickbau vornimmt.
Eine zusatzliche Schwierigkeit stellt die Tatsache dar,
dass Vorkaufsrechte bei Wohneigentumsgemein-
schaften nicht greifen. Vertreter der Modellkommunen
haben beobachtet, dass Eigenttimer von Problem-
immobilien in Einzelfallen eine Aufteilung in WEGs
forciert haben, um ein Vorkaufsrecht der Kommune zu
umgehen. Die Kommunen kénnen aber zumindest in

Investor

Modernisierung

-------- Betrieb

Stadt

i Betrieb

Modernisierung

Dritter

R Betrieb

Ankauf
Stadt

i Park

Abriss SRR Ersatzneubau

5 | Investor

Herrichten als Pocket

Ersatzneubau

Abb. 47: Mogliche Szenarien bei Ankauf der Stadt

61

formlich festgesetzten Sanierungsgebieten ihrerseits
derlei Vorgehensweisen mithilfe einer sanierungsrecht-
lichen Versagung (s.0.) verhindern.

Nachnutzungsoptionen bei Erwerb durch
Private

Private Erwerber von Problemimmobilien stehen vor
derselben Frage wie die Kommune: Modernisierung oder
Abriss. Fir die Kommune ist entscheidend, dass mit dem
Erwerb des Privaten der stadtebauliche Missstand be-
hoben werden kann. Sie ist also gut beraten, mit Hilfe von
in der Regel stadtebaulichen Vertragen die Zielerreichung
zu sichern. Erganzend unterstitzt in bestimmten Fallen
die Bauleitplanung die Steuerung. Neben dem Einsatz
von Planungsinstrumenten kénnen Forderanreize helfen,
den Erwerber zu motivieren, im Sinne der stadtebaulichen
Ziele zu investieren. Stadtebauférderung und Wohnraum-
forderung sind besonders geeignet Programmansétze.

Forderung einschlieRlich Sicherung

Problemimmobilien treten verstarkt an nachfragege-
schwachten Standorten auf. Eine rentierliche Investition
durch private Investoren ist in einem solchen Umfeld an

Betrieb

Betrieb

Dritter

Betrieb
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sich schon eine Herausforderung, die Nachnutzung einer
Problemimmobilie umso mehr. Vor diesem Hintergrund
schaffen haufig erst Férderanreize die Méglichkeit einer
stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung.

Eine besondere Eignung bei der Beseitigung von Prob-
lemimmobilien weisen die Stadtebauférderung und die
Wohnraumférderung auf, weil sie Kommunen und Private
bei baulichen Investitionen unterstitzen kénnen und dies
sowohl im Fall von Modernsierung als auch von Abriss.

= Wohnraumférderung:
Die Wohnraumférderung NRW bietet sowohl eine Forde-
rung der Modernisierung von Bestandswohnungen als
auch von (Ersatz-)Neubau von Mietwohnungen mit
Mietpreis- und Belegungsbindung. Bei entsprechendem
Bedarf kdnnen Abriss- und Rickbaukosten mit gefor-
dert werden. Die Férderung erfolgt als zinsglinstiges
Darlehen, ggf. mit Tilgungsnachlassen.

= Stadtebauférderung:
Im Unterschied zur Wohnraumférderung greift Stadte-
bauférderung nur innerhalb einer festgelegten Ge-
bietskulisse, und als Bund-Lander-Férderung muss die
Gemeinde einen Kofinanzierungsanteil aufbringen. Viel-
faltige MaBnahmen im Kontext von Problemimmobilien
sind férderfahig: Modernisierung und Instandsetzung

| Modernisierung |- Betrieb

ist forderfahig und wird unter Einsatz eines so genann-
ten Modernisierungsvertrags im Rahmen der Erstat-
tung nicht rentierlicher Kosten umgesetzt. Weiterhin
kénnen unter bestimmten Bedingungen Aufwertungs-
maBnahmen an Fassade und Hof, Bodenordnung mit
(Teil)Freilegung von Grundstticken, Zwischenerwerb
der Kommune und Riickbau durch Kommune oder
privaten Investor geférdert werden.

In manchen Fallen ist aber kurzfristig keine Nachnutzung
zu identifizieren und doch ergibt sich fir die Kommune
die Gelegenheit, die Problemimmobilie zu erwerben. Um
die Immobilie sanierungsfahig zu halten, kann es dann
notwendig werden, MaBnahmen zur Sicherung oder zur
Beseitigung von Investitionshemmnissen zu ergreifen,
wie z.B. eine Dachsanierung oder die Beseitigung von
Bauschaden. Die 11 Modellkommunen im Modellvorhaben
erproben den Einsatz von Fordermitteln zur Sicherung
von Gebaduden, wie er bereits in dhnlicher Art und Weise
im Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost erfolgte. Ziel
ist der Erhalt oder die Wiederherstellung der Modernisie-
rungsfahigkeit des Gebaudes durch eine Dach- und Fach-
sanierung. Dabei soll das Gebdude durch die Instandset-
zung - ohne spatere Qualitatsstandards vorzugeben - in
einen Rohbauzustand versetzt werden. Die anderweitig
finanzierte weitere Modernisierung erfolgt in einem zwei-
ten Schritt moglichst durch einen privaten Dritten. Eine
abschlieRende Bewertung, ob derartige Sicherungsmittel
in Nordrhein-Westfalen im Regelprogramm integriert
werden sollen, wird erst in einer fortgeschrittenen Phase
des Modellvorhabens vorgenommen.

Ankauf

1 Abriss Ersatzneubau |- Betrieb

Abb. 48: Mogliche Szenarien bei Ankauf eines Investors




Duisburg: Wohnen und Kindergarten
(Ruckbau, Neubau)

Was? Drei 1958 erstellte Geb&ude in Duisburg-Marxloh
bilden zur Weseler Strae und zur Vorholtstral3e eine
stadtebaulich wichtige Raumkante. Sie waren bis Ende
2018 im Besitz eines privaten Eigentimers, der die Woh-
nungen mehrheitlich an stidosteuropéische Zuwanderer
vermietete und die Instandhaltung deutlich vernachlas-
sigte. In der Folge traten Probleme mit dem Wohnungs-
aufsichtsrecht, mit dem Polizei- und Ordnungsrecht sowie
der Jugendhilfe und dem Sozialamt auf. Am 22. Marz 2017
wurde durch die Duisburger , Task Force Problemimmo-
bilien“ eine vollstandige Rdumung des Gebdudes ange-
ordnet und eine vorlaufige Nutzungsuntersagung sowie
Unbewohnbarkeit ausgesprochen. Die stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft GEBAG trat in Verhandlungen mit
dem Eigentiimer zum freihandigen Erwerb in dem Wissen
ein, dass in diesem Quartier Bedarf fur einen Kindergar-
ten und Wohnen mit der Lebenshilfe Duisburg als Trager
bestand. Im September 2018 konnte die GEBAG die
Gebaude mit einer Grundstucksflache von 1093 gm mit 17
Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten nach Verhandlungen
mit der kreditgebenden Sparkasse und dem Eigentiimer
kaufen.

Wer? Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft GEBAG
verhandelt und erwirbt die Problemimmobilien im Auftrag
der Stadt Duisburg. Die GEBAG ist gleichzeitig Projektent-
wicklerin, in diesem Fall fur die Lebenshilfe Duisburg, die
Flachenbedarf fur ein ,,Haus der Lebenshilfe” stellt.
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Wie? Die GEBAG kannte den Flachenbedarf der Lebens-
hilfe Duisburg und hat das Grundstiick und die Immobilie
fur die Nutzung als ,,Haus der Lebenshilfe” erworben.

Aus stadtebaulichen Griinden war ein Rtickbau zunachst
nicht geplant. Der Bestandserhalt scheiterte aber nach
vertiefter Prifung daran, dass sich die Instandsetzung als
wirtschaftlich nicht rentabel herausstellte, insbesondere
ein heutigen Wohnansprichen gentigendes Angebot ware
nur mit nicht vertretbarem finanziellem Aufwand erreicht
worden. Die aktuelle Planung sieht daher den Abriss der
Gebaude und einen Ersatzneubau vor, der wieder die
notwendige Raumkante bildet. Als Nutzungen sind im
Erdgeschoss und 1. OG eine KiTa mit AuBengelénde, zwei
Praxen, sowie eine Wohngemeinschaft, betreutes Wohnen
und die Fruhférderung der Lebenshilfe in den Oberge-
schossen vorgesehen. Der Abriss ist 2019 geplant, der
Ersatzneubau soll 2021 bezugsfertig sein.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Mit der GEBAG als in Projektentwicklung erfahrenem
Wohnungsunternehmen hat die Stadt Duisburg einen
kompetenten Partner beim Umgang mit Problemimmo-
bilien eingebunden, der Nachnutzung nicht nur planen,
sondern auch umsetzen kann.

Abb. 49: Geplante Nachnutzung als Kindergarten und Wohnraum in Duisburg
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Hamm: Einsatz von Wohnraumférderung
beim Ruck- und Neubau

Was? Der Einsatz von Wohnraumférderung kann im Hin-
blick auf die Nachnutzung einer Immobilie ein wichtiges
Anreizinstrument sein — sowohl beim Bestandsumbau als
auch beim Rick- und Neubau. In Hamm wurde ein 1970er-
Jahre Wohnhochhaus in der Heessener StraBe mit Hilfe
der besonderen Foérderkonditionen des Modellvorhabens
Problemimmobilien abgerissen. Mithilfe von Wohnraum-
forderung wird an gleicher Stelle ein Neubau durch einen
privaten Investor realisiert.

Wer? Die SEG Hamm hatte das Gebdude 2015 vom priva-
ten Eigentuimer erworben und es 2018 abreil3en lassen.
AnschlieBend erfolgte die VerauBRerung des Grundsticks
an einen neuen privaten Eigentimer, der dort einen
Neubau mit modernen Wohnungen errichten wird. Die
Wohnraumférderung des Landes unterstitzt in diesem
Fall den Neubau.

Wie? Der Komplex in der Heessener Stral3e wurde vom
Eigentimer auf Online-Portalen zum Verkauf angeboten.
Das Gebdude war voll vermietet und warf, trotz eines
sehr maroden baulichen Zustandes infolge fragwirdiger
Vermietungspraktiken eine hohe Rendite ab. Die daraus
resultierenden enormen Preisvorstellungen des Eigen-
ttimers konnten durch die Androhung der SchlieBung
(aufgrund diverser bauordnungs- und wohnungsauf-
sichtsrechtlicher Méngel) soweit reduziert werden, dass
die SEG Hamm letztlich den Erwerb tatigen konnte. Nach
dem Ankauf erfolgten die Verwaltung und der schrittweise
Leerzug der Immobilie durch die SEG. Hierbei wurden den
Mietern Hilfestellungen bei der Suche und Vermittlung
von Wohnraum gegeben. Parallel zum Rickbau wurde in
einem Wettbewerbsverfahren ein Investor gefunden, an
den das Grundstuck verkauft wurde. Dieser verpflichte-
te sich — auf der Grundlage des Wettbewerbs — einen
Ersatzneubau mit modernen, barrierefreien, 6ffentlich
geforderten Wohnungen zu errichten.

Besonderheiten / Anmerkungen:

= In Kommunen, die nicht von den besonderen Forderbe-
dingungen im Rahmen des Modellvorhabens Problem-
immobilien profitieren, kann der Einsatz von Wohn-
raumforderung auch beim Rickbau sinnvoll sein. Diese
Moglichkeit ist ein besonderes Angebot des Landes
NRW: Wird (nicht mehr marktgangiger) Wohnraum im
Bestand durch nachfragegerechte geférderte Wohnun-
gen ersetzt, greifen die Regelungen der Wohnraumfér-
derungsbestimmungen. Aktuell gibt es in NRW folgende
Reglung hierzu: Zur Baureifmachung von Flachen fur
den geférderten Wohnungsbau werden 75% der tat-
sachlichen Arbeitskosten (bis maximal 20.000 Euro pro
geforderter Wohnung) als Zusatzdarlehen geférdert.
50% des Zusatzdarlehens mussen als Tilgungsnach-
lass nicht zurlickgezahlt werden.

= Die Wohnraumférderung zielt darauf ab, private In-
vestitionen in bedarfsgerechten Wohnraum zu bezahl-
baren Wohnkosten zu mobilisieren. Es geht hier also
um konkrete Investitionen in den Wohnungsbestand.
Anders als in der Stadtebauforderung, deren Grund-
prinzip ja die Férderung unrentierlicher MaBBnahmen ist,
soll die Wohnraumférderung die wohnungswirtschaftli-
che Rentierlichkeit ausdricklich verbessern, gerade auf
schwachen Wohnungsmarkten. Als Anreizinstrument
far Nachnutzungen von Problemimmobilien — welcher
Art auch immer — ist sie deshalb sehr geeignet.

Abb. 50: Geplanter Ersatzneubau mit 6ffentlich geférderten Wohnungen in Hamm




/wischennutzung zum Bestandserhalt in
Gelsenkirchen-Uckendorf

Was? Das citynah gelegene Griinderzeitgebiet ,,Bochu-
mer StraBRe” war zum Start des Sanierungsvorhabens
von Leerstand und vernachlassigten Immobilien gepréagt.
Sozial schwache Bewohner unterschiedlichster Herkunft
lebten im Sanierungsgebiet. Die Stadt ging aufgrund des
sehr schwachen Immobilienmarktes von Anfang an davon
aus, dass nur ein Erwerb vieler Grundstticke und Immo-
bilien durch die Stadt oder durch die stadteigene Gesell-
schaft SEG das Quartier stabilisieren kann. Fur erworbene
Gebdude waren aber auch Nutzungsoptionen notwendig,
wenn Belebung gelingen soll. Die Kommune ging davon
aus, dass das Quartier eine Chance als sogenanntes
.Kreativquartier Uckendorf* hat. Diese Chance war aber
mit der Annahme verbunden, dass die SEG erworbene
Gebaude u.a. zur Zwischennutzung zu glinstigen Kondi-
tionen anbieten kann. Nur durch derartige Angebote, so
die Annahme, kénnen Kunstler, Kreative und junge Unter-
nehmer angezogen werden. Glinstige Mieten und groBBe
Gestaltungsraume wurden als Bedingungen gesehen. Das
hat sich bestatigt u.a. durch temporare befristete Nut-
zungen, die neue Nutzergruppen in die Bochumer StraRe
gezogen haben:

» Kinstlerateliers

= Subversiv, Soziokulturelles Zentrum

= Gastrolab

= Medienhaus fur Semesterwerkstéatten

= VRoom, Virtual Reality Café

= INull7 - Skateboard upcycling
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Wer? Die SEG ist mit ihrem Besitz von griinderzeitlichen
Problemimmobilien der Motor fur die Zwischennutzung.
Die Entwicklung einer Marke , Kreativquartier Uckendorf*
erfolgt systematisch durch die Ansprache und Etablie-
rung von Kreativen in den Objekten der SEG. Dabei stellt
die SEG gemeinsam mit Wirtschaftsférderung und Kultur-
amt nicht nur die Objekte, sondern ist auch Impulsgebe-
rin far Standortkonzepte und Einzelprojekte.

Wie? Der Erwerb der Problemimmobilien durch die SEG
ist die Voraussetzung fur die Etablierung eines kreativen
Milieus. Temporar befristete Vertrage sind die Grundlage
fur die Nutzer. In der Regel werden nur die Betriebskosten
gezahlt. Die Nutzer kbnnen die Raumlichkeiten in Eigenre-
gie herrichten.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Die Gebaude sind aufgrund ihrer Struktur, meist Gewerbe-
und Gastronomieeinheiten, sehr gut fur kreatives Gewer-
be geeignet. Dartiber hinaus vermittelt die fast geschlos-
sene Grinderzeitbebauung einen sehr urbanen Charme.
Als besonderes Potential sind die vielen Hinterhdfe mit
ihren kleinteiligen Bebauungsstrukturen zu benennen, die
hinter der verkehrlich gepragten Bochumer Straf3e ein
hohes Maf3 an Aufenthaltsqualitat bieten.

Abb. 51: Zwischennutzung in Gelsenkirchen: das 1Null7 in der Bochumer Stral3e
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3 ELSENKIRCHEy
I‘Lll‘lg!;gese;_1lsc‘_1aft

Gelsenkirchen: Studierendenwohnen im
.Ninety6"

Was? ,Ninety6“ ist die Bezeichnung fuir ein Wohngebau-
de fur Studierende in der Bochumer StrafBe in Gelsenkir-
chen-Uckendorf. Seit fast 2,5 Jahren steht ,Ninety6" fur
junges Wohnen an der Bochumer StrafRe, das mittlerweile
nicht nur auf die angrenzenden Hausnummern, sondern
aufgrund der hohen Nachfrage auf viele Immobilien der
SEG ausgeweitet wurde. Bis vor ca. vier Jahren wurde das
Gebadude von einem auslandischen Familienclan domi-
niert, der dort auch eine Shisha Bar betrieb und mit seiner
Community von hier aus einen erheblichen Einfluss auf
das umliegende Quartier austibte. Das Gebaude wurde
zur Stabilisierung des Quartiers von der SEG im Rahmen
einer Zwangsversteigerung erworben. Die SEG sieht

in dem Standort mit StraBenbahnanbindung u.a. nach
Bochum und Wattenscheid und der fuBlaufigen Erreich-
barkeit des Hauptbahnhofs ein Potenzial fir Studieren-
denwohnen, wenn neben dem Wohnen weitere ,Szene-
Bausteine” geschaffen werden kénnen. Die Marke dazu
heiBt , Kreativquartier Uckendorf“ und umfasst Angebote
fur Kreative, fur spezielle Startups mit Zwischennut-
zungsflachen, aber auch Kneipen fir die Zielgruppe.

Nach Erwerb hat die SEG das Gebaude mit sieben
Wohnungen mit einfachen Mitteln zur Wohnnutzung
hergerichtet: FuBbodenbeldge wurden erneuert, Kiichen
wurden eingerichtet und Bader hergerichtet. Die Aufwen-
dungen betrugen pro gm ca. 350 Euro. Die Wohnungen
werden groBBtenteils an Wohngemeinschaften vermietet
bei einer Kaltmiete zwischen 4,50 Euro und 5 Euro.

Abb. 52: Banner mit Hinweis auf Studierendenwohnungen in Gelsenkirchen

L

Wer? Die Stadterneuerungsgesellschaft Gelsenkirchen
(SEQG) ist mehrheitlich im Eigentum der Stadt Gelsenkir-
chen und dient der Stadterneuerung in mehreren Quartie-
ren Gelsenkirchens. Die SEG hat in der Bochumer StrafRe
gezielt eine groRe Anzahl von Gebauden erworben. Bei
der Bewirtschaftung von ,,Ninety6" hat die SEG ihre klas-
sische Strategie verlassen. Sie hat eine Werkstudentin
eingestellt, die als Gelsenkichenerin sehr gut in der Stu-
dierendenszene der Stadt und der Umgebung vernetzt
ist. Diese gute Vernetzung hat dazu geftihrt, dass sich das
Angebot von Anfang an einer groBen Beliebtheit erfreut.
Eine Warteliste ist das Ergebnis dieses Interesses.

Wie? Eine groBe Nachfrage generiert das Studierenden-
wohnen, weil es ginstig ist, durch giinstige Flachen Platz
far kreative Ideen anbietet und Gestaltungsraum fur die
Bewohnerschaft ermoglicht. So wurden der Innenhof und
das Treppenhaus durch die Bewohnerschaft gestaltet.

Besonderheiten / Anmerkungen:

Nicht alle Quartiere haben das Potenzial fur Studieren-
denwohnen. Fur Studierende im nordlichen Ruhrgebiet ist
Uckendorf verkehrsgiinstig gelegen, auBerdem schafft die
SEG durch Immobilienerwerb preiswerte Nutzungsange-
bote, die ein spezifisches Kreativmilieu anzieht.
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4. SCHLUSSFOLGERUNGEN

Am 22. Marz 2017 traf sich die ,,Arbeitsgruppe Problem-
immobilien” mit den Beteiligten aus den Modellkommu-
nen erstmalig. Bis Juli 2019 fanden bereits 16 Treffen
statt, zusatzlich eine zweitagige Busexkursion an vier
Standorte in Norddeutschland mit jeweils spezifischen
Aufgabenstellungen und Lésungen im Kontext von Pro-
blemimmobilien. Diese Treffen haben die Mitglieder
der Arbeitsgruppe nicht nur zu einem intensiv ar-
beitenden Lernnetzwerk zusammen geschweif3t,
sondern auch vielfaltige Erkenntnisse fur eine
Bilanz geliefert. Die Schlussfolgerungen aus
dieser Bilanz, die auf den Gliederungspunk-
ten 1 bis 4 in diesem Bericht griinden,
kénnen in Form prégnanter Aussagen

wie folgt zusammen gefasst werden:

Abb. 53: Freihandig
erworbenes Gebaude
in Gelsenkirchen




SCHLUSSFOLGERUNGEN

Stadterneuerungsgebiete in einer Stabili-
sierungsphase erfahren durch unseriése
Vermietungspraxis an siidosteuropaische
Zuwanderer eine Destabilisierung.

Die Analyse der Zuwanderungsstatistik hat heraus-
arbeiten kdnnen, dass das Land Nordrhein-Westfalen im
Landervergleich keine auBergewoéhnlich hohen Zuwan-
derungszahlen aus Studosteuropa aufweist. Auffallend

ist, dass die Modellkommunen teilweise weit tberdurch-
schnittlich Ziel der Zuwanderung aus Ruménien und
Bulgarien sind. Zu einem sehr groBen Teil handelt es sich
bei dieser Zuwanderung um Menschen, die aufgrund fe-
hlender Schul- und Berufsausbildung keine Chancen auf
dem hiesigen Arbeitsmarkt haben oder nur sehr gering
entlohnter Erwerbsarbeit nachgehen kénnen. Dies stellt
die betroffenen Stadte vor enorme Herausforderungen,
auch finanzieller Art. Es handelt sich bei diesen Stadt-
raumen wie z.B. Duisburg-Marxloh oder der Nordstadt

in Dortmund um Gebiete, die dank langjahriger Stadt-
erneuerungsprozesse bereits Formen der Stabilisierung
aufgewiesen haben, bevor ab ca. 2012 die Zuwanderungs-
welle einzusetzen begann. Vielfach lagen aber zu diesem
Zeitpunkt noch stadtebauliche Missstande u.a. als leer
stehende oder untergenutzte vernachlassigte Gebaude
vor. Fur diese Gebaude entwickelte sich insbesondere mit
Beginn der Arbeitnehmer-Freizligigkeitsregelungen fur
EU2-Burger eine Nachfrage. Wo derartige Wohnraumpo-
tenziale in vernachlassigten Immobilien bestanden, haben
sich teilweise Bewirtschaftungsstrategien von Immobilien
ausgebreitet, die durch Vermietung an EU2-Burger eine
hohe Rendite erwirtschaften. Von den haufig Gberbeleg-
ten Wohngebauden mit Substandard-Wohnungen gingen
in der Folge negative Entwicklungsimpulse fur die Stadt-
erneuerungsgebiete aus, die wenige Jahre vorher einen
Stabilisierungspfad erreicht hatten. Diese Destabilisie-
rung scheint unter anderem aufzuhalten zu sein, wenn es
gelingt, die Problemimmobilien zu beseitigen.

Das Ausmal systematischer Ausbeutung
durch Bewirtschaftungsstrategien be-
stimmter Eigentimer wird teilweise noch
unterschatzt.

Die hohe Rendite durch Vermietung von vernachlassigten
Immobilien u.a. an Ruméanen und Bulgaren basiert auf
systematischer Ausbeutung. Die EU2-Burger haben in
den Modellkommunen vielfach keine Chancen auf dem
regularen Arbeitsmarkt, in der Folge sind sie haufig auch
chancenlos auf dem ,,normalen“ Wohnungsmarkt. Diese
Zwangssituation schafft die Grundlage fur unterschied-
liche, nicht selten in Kombination auftretende Ausbeu-
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Abb. 54: Substandardwohnungen sind eine Ursache der
Destabilisierung

tungsstrukturen. So treten beispielsweise unseridse
Jobvermittlungsagenturen zugleich als Vermieter auf

und umgehen Mindestléhne, indem den Zugewanderten
von ihrem (Mindest-)Lohn direkt Geld fiir die Miete oder
Arbeitswerkzeuge abgezogen wird — meist in bar. Vermie-
tet wird nicht selten Wohnraum, der gemafB Wohnungs-
aufsichtsgesetz und Landesbauordnung nicht zulassig ist
— und das matratzenweise zu vollig iberhohten Preisen.
Weitere Ausbeutungsschemata bestehen z.B. darin,
fingierte Arbeitsvertrage Gber geringfligige Tatigkeiten
auszustellen, um Aufstockerleistungen zu kassieren, in
diffusen Systemen von gemeldeten Personen, um Wohn-
geldleistungen zu kassieren etc. Unter dem Strich werden
die Zugewanderten in Netzwerke aus Abhangigkeiten und
Ausbeutung verwickelt, die systematisch um sie herum
aufgebaut werden.

Wahrend manche Eigentiimer von vernachlassigten Ge-
bauden diese Rahmenbindungen systematisch ausnutzen
und Geb&ude mit dem Ziel ausbeuterischer Bewirtschaf-
tungsstrategien erwerben, nehmen andere Eigentiimer
diese Umstande billigend in Kauf, um ansonsten nicht
vermarktungsfahigen Wohnraum zu vermieten. Auch
wenn bislang im Modellvorhaben keine genaue quantita-
tive Einschatzung méglich ist, scheint das Ausmaf3 von
Bewirtschaftungsstrategien, die bewusst oder billigend
Ausbeutungsstrukturen in Kauf nehmen, um eine hohe
Rendite zu erzielen, bei Verantwortlichen auf Bundes-,
Landes- und kommunaler Ebene teilweise noch unter-
schatzt zu werden.
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Netzwerke von Modellvorhaben kénnen
grofRe Erkenntnisfortschritte flr die
Stadterneuerung liefern!

Das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen hat in
Abstimmung mit dem Bundesministerium des Inneren,
fur Bau und Heimat ein Modellvorhaben der Bund-Lan-
der-Stéadtebauforderung gestartet, um Erkenntnisse
Uber Problemimmobilien im Kontext stidosteuropaischer
Zuwanderung zu gewinnen und Forderbedarfe fur die
Stadtebauférderung zu prifen. Die Auswahl als Modell-
kommune ist verbunden mit einer aktiven Mitwirkung an
der AG Problemimmobilien. Schon heute ist erkennbar,
dass gerade der Erfahrungsaustausch und die gegen-
seitige kollegiale Beratung nicht nur zu einem enormen
Erkenntnisgewinn fihren, sondern die Modellkommunen
durch das Netzwerk zusatzlich ermutigt werden, auch ex-
perimentelle Vorgehensweisen zu erproben. Eine wichtige
Voraussetzung fur den Erkenntnisgewinn ist die systema-
tische Betreuung des Netzwerks mit u.a. Vor- und Nach-
bereitung von AG-Treffen, die in diesem Falle durch einen
externen Dienstleister erfolgt.

Nur eine umfassende Quartiersstrategie
fuhrt zu nachhaltigen Erfolgen im Umgang
mit Problemimmobilien.

Der beschriebene Destabilisierungsprozess ist Ergeb-

nis eines komplexen Wirkungsgefiiges. Interventionen in
Bezug auf die Gebdude sind notwendig. Gleichzeitig gilt
es, die Eigentimer mit Anreizen anzusprechen und in
Fallen von RegelverstéBen Sanktionen auszusprechen und
umzusetzen. Dartber hinaus gilt es aber auch, die Mieter
in den Blick zu nehmen. Die Mietergruppe der Stidost-
europader ist unerfahren im Mietrecht. Durch Unterstit-
zung kann auch diese Mietergruppe in die Lage versetzt
werden, sich gegen unzumutbare Wohnverhaltnisse und
Ausbeutungsstrukturen zur Wehr zu setzen. Aber nattir-
lich mussen auch soziale, kulturelle Unterstiitzungsange-
bote geschaffen sowie MaBnahmen zur Integration in den
Arbeitsmarkt ergriffen werden.

Die Stadtebaubauférderung hat gute Erfahrungen damit
gemacht, integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzep-
te als Grundlage der Férderung erarbeiten zu lassen. Bei
den komplexen Zusammenhangen im Kontext der Besei-
tigung von Problemimmobilien sind derartige Konzepte
unerlasslich.

Abb. 55: Erfahrungsaustausch vor Ort in Gelsenkirchen




Nur wer amtertbergreifende Organisa-
tionsstrukturen schafft, erzielt Erfolge im
Umgang mit Problemimmobilien.

Erfolge im Umgang mit Problemimmobilien zu erzielen be-
deutet, Bewirtschaftungsstrategien von Eigentimern zu
verstehen und zu beeinflussen oder Eigentiimeribergan-
ge zu initiieren. Die Erfahrungen in den Modellkommunen
zeigen, dass dies nur durch effiziente amtertubergreifende
Zusammenarbeit gelingen kann. Dabei ist die Kooperation
von Verwaltungseinheiten, die im engeren oder weiteren
Sinn mit Gefahrenabwehr betraut sind (u.a. Wohnungs-
aufsicht, Bauordnung, Hygiene, Strom- und Wasserver-
sorgung, Abfall), mit denen der Stadterneuerung und

des Liegenschaftswesens zu initiieren. In den meisten
Modellkommunen kooperieren in so genannten Task For-
ces zusétzlich auch Jobcenter, Melde- oder Sozialamter,
um entsprechende Betriigereien aufzudecken. Nur durch
diese vielseitige Zusammenarbeit gelingt es, die Vielfalt
der tief greifenden Abhédngigkeitsstrukturen aufzudecken,
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in denen die Zugewanderten gefangen sind. Wenn — von
der Stadtspitze begleitet — eine Organisationsstruktur
geschaffen wurde, die die Gefahrenabwehr, die Bewalti-
gung stadtebaulicher Missstande und die Hilfestellung in
Kooperation bearbeitet, kdnnen Erfolge im Umgang mit
Problemimmobilien erzielt werden. Im Hinblick auf den
Erwerb von Immobilien gilt es durch die Kommune zu
prufen, ob ggf. eine Stadtentwicklungsgesellschaft oder
eine stadtische Wohnungsbaugesellschaft eine geeignete
Partnerin sein kann, die eng in die Zusammenarbeit zu
integrieren ist.
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Abb. 56: Beispiel fir amtertbergreifende Zusammenarbeit beim fur
Objektpriufung zustandigen Interventionsteam in Gelsenkirchen
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Kommunen in Haushaltsnotlage bendtigen
erhdhte Fordersatze.

Problemimmobilien im Zusammenhang mit sidosteuro-
paischer Armutszuwanderung liegen vielfach in Stadten
und Stadtteilen im Strukturwandel. Stadte im Struktur-
wandel blicken haufig auf eine jahrzehntelange Struktur-
krise mit Bevoélkerungsriickgang, Kaufkraftverlusten und
Investitionsstau zurtick. Einnahmen gingen zurtick, Aus-
gaben blieben gleich oder stiegen wegen zunehmender
sozialer Bedurftigkeit. In der Folge geraten diese Stadte
in eine Haushaltsnotlage, die ihnen Immobilienerwerb

in Eigenregie kaum moglich macht. Weil die Bedarfe in
diesen Kommunen am groBten sind, die Finanzkraft aber
am geringsten, ist es notwendig, die Kommunen bei der
Bewaltigung der Problemimmobilien zu unterstitzen.
Erhohte Férdersatze sind hierbei eine wirkungsvolle
Unterstltzung.

Durch das Modellvorhaben werden die Kommunen wieder
als handlungsfahiger Akteur auf dem Immobilienmarkt
wahrgenommen. Mit der ,,Rickendeckung* der Férder-
mittel im Modellvorhaben und dem durchaus schlagkraf-
tigen Instrumentarium des besonderen Stadtebaurechts
kénnen sie somit auf Augenhéhe in Verhandlungen mit
den Eigentimern treten.

Die Forderinstrumente der Stadtebau-
féorderung reichen grundsatzlich aus, die
Kommunen missen sie nutzen.

Die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung in
Verbindung mit den Férderrichtlinien Stadtebauférde-
rung NRW bieten umfangreiche Forderméglichkeiten

im Umgang mit Problemimmobilien. Sie reichen von der
finanziellen Unterstitzung bei der Entmietung und dem
Umzug von Bewohnern Uber Kosten fur Beauftragte,
erforderliche SicherungsmafRnahmen an Nachbargebau-
den, Abriss und Herrichtung des Grundstiicks bis zur Mo-
dernisierung und Instandsetzung von sanierungsfahigen
Problemimmobilien. Der Erfahrungsaustausch belegt,
dass dieses Forderinstrumentarium den Férderbedarfen
der Kommunen bei dem Erwerb von Problemimmobilien
und damit zusammenhangender Aufwénde entspricht. Al-
lerdings sind nicht alle Kommunen im Umgang mit diesen
Férdermoglichkeiten vertraut. Viele Fragen ergeben sich
u.a. im Hinblick auf Wertgutachten, anerkannte Gebaude-
werte beim Erwerb u.a. im Rahmen von Zwangsverstei-
gerungen, Abgrenzung von SicherungsmaBnahmen etc.
Die betroffenen Kommunen benétigen also keine neuen
Férdergegenstande, sondern Unterstitzung bei der An-
wendung der bestehenden Angebote in Kombination mit
den Moglichkeiten des besonderen Stadtebaurechts.

Abb. 57: Baustellenzdune sichern gelegentlich Problemmobilien ab




Die Zusammenarbeit mit Kreditinstituten
muss verstarkt werden.

Die finanzielle Situation der Geb&udeeigentiimer variiert,
aber grundséatzlich scheint es in den von Problemimmo-
bilien stark betroffenen Stadtraumen eine tberdurch-
schnittliche Anzahl von Hausbesitzern mit Uberschuldung
zu geben. Dies kann u.a. an der Anzahl der Zwangsver-
steigerungen abgelesen werden. Nicht wenige Eigen-
tumsubergédnge von Immobilien gelingen erst nach erfolg-
reichen Verhandlungen zwischen Schuldnern und den mit
Grundschuld eingetragenen Kreditinstituten. Eigentimer-
moderatoren oder auch Vertreter von Wohnungsbauge-
sellschaften (in jedem Fall Dritte) kbnnen Motoren im Hin-
blick auf einvernehmliche Lésungen zwischen Schuldner
und Kreditgeber sein. Die Bedeutung der Unterstitzung
bei derartigen Verhandlungen zur Lésung von Problem-
immobilien wird noch unterschatzt.

Das Bauordnungs- und
Wohnungsaufsichtsrecht sowie das
besondere Stadtebaurecht bewédhren sich
beim Umgang mit Problemimmobilien.

Die Kommunen sind mit ihren Problemimmobilien viel-
fach mit Gefahrenabwehr konfrontiert. Daflir haben die
meisten Modellkommunen Task Forces flir die amtertber-
greifende Abstimmung und den Einsatz eingerichtet. Die
Task Forces berichten, dass sie mit dem Wohnungsauf-
sichtsgesetz und dem Bauordnungsrecht sehr erfolgreich
Gefahrenabwehr leisten kénnen.

Beim Einsatz von Instrumenten des besonderem Stadte-
baurechts verflgt ein GroBteil der Kommunen tber wenig
Erfahrung. Sanierungsrecht, Vorkaufsrecht oder auch
stadtebauliche Gebote sind im Rahmen der stark auf
Kooperation angelegten Stadterneuerungspraxis in der
jungeren Vergangenheit in den Hintergrund geraten. Die
Erfahrungen in den Modellkommunen zeigen aber, dass
gelegentlich erst die Androhung oder auch die Anwen-
dung des Einsatzes von Instrumenten des besonderen
Stadtebaurechts Eigentiimer zum Handeln bewegt oder
gewlinschte Eigentiimerwechsel herbeiftihren kann. Die
im Modellvorhaben gewonnenen Erkenntnisse sollten
Kommunen mit Problemimmobilien ermutigen, auch den
Einsatz von Instrumenten des besonderen Stadtebau-
rechts in Erwagung zu ziehen.
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Kommunen brauchen Ermutigung zum
Einsatz von Rechtsinstrumenten und
mussen fordern und fordern lernen.

Problemimmobilien sind durchweg im Eigentum von
Menschen oder Unternehmen, die entweder absichtsvoll
unkooperativ agieren oder nicht in der Lage sind koope-
rativ zu handeln. Die Reaktion auf derartiges Handeln ist
fur Kommunen keine Routine. Die betroffenen Kommunen
mussen vielfach erst lernen, nicht nur férdernd, sondern
auch fordernd aufzutreten. Das bezieht in manchen Féllen
den Einsatz wohnungsaufsichts- bzw. bauplanungsrecht-
licher Instrumente ein. Mit dem Einsatz dieser Rechts-
instrumente sind viele Kommunen unerfahren, auBerdem
fehlen ihnen vielfach die personellen und fachlichen
Ressourcen. Zum erfolgreichen Umgang mit Problem-
immobilien missen die Kommunen ermutigt werden,
auch Zwangsinstrumente gegentber den Eigentiimern,
teilweise auch den Mietern, einzusetzen.

Das Modellvorhaben wird noch weitere
Erkenntnisse liefern.

Der Erkenntnisprozess im Modellvorhaben ,,Problem-
immobilien im Kontext der Zuwanderung aus Stidost-
europa“ ist schon weit fortgeschritten. Dabei ist gerade
mal ein Drittel des Férderzeitraums vorbei. Es Uberrascht
aber sicherlich nicht, dass bislang Schwerpunkte der
Erfahrungsauswertung in den Phasen bis zum Erwerb
von Problemimmobilien lagen. Immerhin 50 Problemim-
mobilien konnten von beteiligten Kommunen bislang in
ihr Eigentum gebracht werden. Fir eine groRe Anzahl der
erworbenen Immobilien wird gerade erst der Abriss ge-
plant oder die Nachnutzung vorbereitet. So fruchtbar der
Erfahrungsaustausch bislang war ist davon auszugehen,
dass in den folgenden Jahren der Umsetzung auch noch
zahlreiche Erkenntnisse zur Nachnutzung von Problem-
immobilien gewonnen werden kénnen.
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