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Vorwort

Lutz Lienenkamper
Minister fur Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Klaus-Dieter Stallmann
Prasident Haus & Grund NRW

Als privater Eigentimer und Vermieter sind Sie an ausreichenden
Mietertrédgen und einer verlasslichen Wertentwicklung interessiert.
Ob dies gelingt, hangt einerseits von lhren Entscheidungen bei-
spielsweise bei der Mieterauswahl und der Modernisierung ab.
Andererseits ist es auch wichtig, ob das Wohnquartier attraktiv
ist und wie es sich in Zukunft entwickelt. Denn Ihr Objekt steht
nicht far sich allein. So wie Sie von einer attraktiven Nachbar-
schaft profitieren, werden die benachbarten Eigentimer in ihren
Investitionsentscheidungen von der Qualitat Ihres Hauses be-
einflusst.

Wir moéchten Sie ermuntern, einen prifenden Blick auf veran-
derte Wohnwiinsche der Mieter zu werfen und Wohnung und
Wohnquartier gleichermaf3en kritisch zu betrachten.

Das ,Beratungsnetzwerk IdEE - Innovation durch EinzelEigen-
timer" basiert auf einer gemeinsamen Initiative des Ministeriums
far Bauen und Verkehr Nordrhein-Westfalen und Haus & Grund
NRW. In den kommenden Monaten wollen wir auch durch lokale
Veranstaltungen eine breite Diskussion tiber Wohn- und Quartiers-
qualitaten anstoBen.

ﬂq{g. Mjihrv pﬁ ﬂ{iﬁrn

Lutz Lienenkamper, Klaus-Dieter Stallmann,
Minister fur Bauen und Verkehr Prasident Haus & Grund NRW
des Landes Nordrhein-Westfalen
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2. Einfithrung
Immobilieneigenttimer sorgen flr sich
... und fur die Gemeinschaft!

Immobilien geben unseren Stadten ihr Gesicht. |hre Bewirtschaftung ist arbeitsin-
tensiv und nicht immer einfach. Diese Broschiire will Privateigentiimer anregen, ihre
Bewirtschaftungspraxis zu tiberpriifen und sich auf neue Anforderungen einzustellen.

Der Giberwiegende Teil der Wohnhauser in Deutschland gehort Privatpersonen. Anstatt
ihr Geld zur Bank zu tragen, sorgen sie mit ihrem Vermogen und ihrem Engagement da-
fr, dass Menschen wohnen und sich zu Hause fuhlen kénnen. Auch manche Betriebe
finden in den Hausern privater Eigentimer geeignete Buro-, Werkstatt- oder Ladenfla-
chen. SchlieBlich geben diese Hauseigentimer mit ihren Immobilien unseren Stadten
und Dorfern ein Gesicht.

Jeder Eigentimer weif3, dass die Bewirtschaftung eines Hauses mit viel Arbeit verbun-
den ist. Reparaturen und Wartungsarbeiten missen veranlasst, Mieter mtissen gefun-
den, Betriebs- und Heizkosten missen abgerechnet werden und vieles andere mehr ist
zu tun. Solange alles in geordneten Bahnen verlauft, ist der Aufwand noch Giberschau-
bar. Aber spatestens wenn Streit zwischen Mietparteien aufkommt, Mieter in Zahlungs-
schwierigkeiten geraten oder unvorhergesehene Reparaturen anfallen, fragen sich viele
Immobilieneigentliimer, ob sich der Aufwand lohnt.

Die vorliegende Broschure richtet sich an die Privateigentimer in Nordrhein-Westfalen
und mdéchte insbesondere private Wohnungsvermieter ansprechen. Sie ist in der Er-
kenntnis entstanden, dass sich die Bedingungen fir eine rentable Bewirtschaftung von
Immobilien in vielen Regionen Nordrhein-Westfalens spurbar veréndern. Insofern will
sie Ihnen helfen, sich als Immobilieneigentimer auf diese Verédnderungen einzustellen,
indem sie aktuelle Alltagsfragen und zukinftig erforderliche Grundlagen der Immobi-
lienbewirtschaftung vor Augen fuihrt.



Wirtschaftlicher Erfolg ist wichtig
... aber nicht alles

Die Immobilienbewirtschaftung ist primar darauf ausgerichtet, Ertrdge und eine
befriedigende Wertentwicklung zu erzielen. Ob dies gelingt, ist von der Nach-
frageentwicklung sowie von der eigenen Bewirtschaftungs- und Instandhaltungs-
praxis abhangig.

Die Immobilien sind in der Regel ein wichtiger oder gar der wichtigste Teil des Privatver-
mogens. Fur die Eigentiimer sind sie Einkommensquelle fir den Lebensunterhalt und
zugleich ein Teil der Altersvorsorge. In vielen Féllen sind sie auch Kapitalgrundstock fur
die nachste Generation und insofern Starthilfe fur die eigenen Kinder. Von daher ist die
Immobilienbewirtschaftung kein Selbstzweck, sondern darauf ausgerichtet, heute und
in Zukunft Ertrage zu erwirtschaften. Ziel ist es, eine langfristige Einnahmebasis und
damit auch Wertstabilitat zu erhalten.

Der wirtschaftliche Erfolg der Immobilienbewirtschaftung ist zwar wichtig, aber bei
weitem nicht alles. Denn den meisten privaten Immobilieneigentiimern ist auch daran
gelegen, zufriedene Mieter zu haben und einen netten Umgang mit ihnen zu pflegen.
Wichtig ist auch, dass man sich mit seinem Eigentum identifizieren kann. Dies bein-
haltet ein positives Erscheinungsbild und eine damit verbundene Ausstrahlung des
eigenen Hauses auf das Wohnumfeld. lhre Investition in den Werterhalt Ihrer Immobilie
ist damit zugleich ein Beitrag zur Baukultur in NRW.




Hauptziele der Inmobilienbewirtschaftung aus Eigentiimersicht

Langfristige Zufriedene Mieter Identifikation mit
Laufende Ertrage Wertstabilitat und geringer dem Objekt und po-
(Lebensunterhalt) (Vermogens- Bewirtschaftungs- sitive Ausstrahlung
sicherung, -aufbau) aufwand fur das Umfeld

Zielerreichung ist abhdngig von ...

Wirtschaftlicher Entwick- o Qualitat des Hauses, der
lung und Wohnungsnach- el Ces WerrumEy Wohnung und des

g h 83 oder Wohnquartiers g .

frage in der Region Zusammenlebens im Haus

Allerdings bleibt man als Eigentiimer immer auch abhéngig von den Bedingungen vor
Ort. Denn die Immobilie ist an ihren Standort gebunden. Und Nordrhein-Westfalen
wartet mit einer gro3en Bandbreite unterschiedlich dynamischer Regionen und einer
grofBen Vielfalt von Stadtquartieren und Dorfern auf. Das attraktivste Haus ist schwer
vermietbar, wenn im Umfeld gravierende Probleme bestehen. Aber auch das eigene
Objekt beeinflusst mit seinem Erscheinungsbild sein Umfeld. Und die eigene Bewirt-
schaftungs- und Instandhaltungspraxis entscheidet mit dartiber, welche Gesamtquali-
tat des Wohnens entsteht. Es kommt also darauf an, die Potenziale eines Standortes zu
erkennen, das Umfeld positiv mitzugestalten und das eigene Haus fiir die Zukunft fit zu
machen.
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Immobilienwirtschaftlicher Erfolg
kommt nicht mehr von allein!

Die Markte verdndern sich: Eine abgeschwéachte Wohnungsnachfrage verbindet
sich mit neuen qualitativen Anforderungen.

Schon in den letzten Jahren ist deutlich geworden, dass der Wohnungsneubau an Be-

deutung verliert. In der Konsequenz mussen veranderte Anforderungen und Wohnwiin-

sche starker durch eine Anpassung des Bestandes beantwortet werden. Solch neue

Anforderungen ergeben sich z. B.

» aus der gréBeren Zahl von kleineren Haushalten mit ihrer spezifischen Wohnungs-
nachfrage,

» aus den Folgen der Alterung, wobei die Barrierefreiheit sowie die wohnungsnahe
Versorgung und Freiraumqualitat von zentraler Bedeutung sind,

» aus den steigenden Betriebs- und Nebenkosten und den damit verbundenen
energetischen Optimierungsaufgaben,

* aus allgemein steigenden Anforderungen an die Wohnqualitat
(z. B. Balkone, Terrassen).

Regionale Unterschiede in der Entwicklung der Haushaltszahlen 2008 bis 2030

Veranderung in %

unter =10

-10 bis unter -5
-5 bis unter O

0 bis unter +10

+10 und mehr

Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen (konstante Variante) Verdnderung 2030 gegeniiber 2008
Quelle: ITNRW
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Neben diesen verdnderten qualitativen Anforderungen veréndert sich auch das Volu-
men der Wohnungsnachfrage. Langfristig ist mit einem Rickgang der Haushaltszahlen
zu rechnen. So kann es in den nachsten zwei bis drei Jahrzehnten an nachfrageschwa-
chen Standorten vermehrt dazu kommen, dass sich fir nicht zeitgemal gestaltete
Wohnungen kaum noch Mieter finden. Ohne marktorientierte Bestandsverbesserung
drohen vielen Wohnquartieren und Wohnungsbestanden deutliche Vermietungs- und
Ertragsprobleme bis hin zum dauerhaften Wohnungsleerstand. Hier ist der immobi-
lienwirtschaftliche Erfolg keine Selbstversténdlichkeit mehr, sondern vor allem eine
Frage der realistischen Einschatzung der immobilienwirtschaftlichen Chancen und des
entsprechenden Eigentiimerengagements.

Individuelles und kooperatives Handeln
Neue Chancen flr gemeinschaftliches
Handeln im Quartier

Die Einflussméglichkeiten des Eigentiimers sind nicht auf das eigene Grundstiick
beschrankt. Eine Kooperation der Eigentiimer erweitert die Einflusssphédre auf das
Wohnumfeld und das Wohnquartier.

Jeder einzelne Eigentimer kann sein Objekt auf einen zeitgemaRen und zukunftsorien-
tierten Standard bringen und daftir sorgen, dass sich seine Mieter auf lange Sicht wohl
fuhlen. Aber letztlich bestimmt auch die Qualitat des Stadtteils und des Wohnumfeldes
Uber die Chance, zahlungskraftige Mieter fur das eigene Objekt zu finden. Und hier fih-
len sich viele Eigentiimer nicht handlungsfahig. Dabei muss der Einflussbereich eines
Eigentimers nicht zwangslaufig an den Grenzen des eigenen Grundstticks enden.

Mittlerweile gibt es ermutigende Beispiele fur ein gemeinschaftliches Handeln von
Einzeleigentiimern im Wohnquartier. Die Bandbreite der Moglichkeiten ist dabei grof3:
Gemeinsamer Einkauf von Material oder Leistungen, gestalterische und bauliche Ab-
stimmung der Hauser aufeinander, gemeinschaftliche Verantwortung und Aktionen fur
das Wohnumfeld u. v. m. Uber die entstehenden Kostenvorteile hinaus ist es entschei-
dend, dass sich die Eigentimer als Gruppen mehr Gehor verschaffen kdnnen und sich
in ihrem Tun gegenseitig stabilisieren und unterstttzen. (Dieses Thema wird ausfthrli-
cher im Kapitel 4 behandelt).



3. Themen, Probleme, Lésungen

3.1 Was kann ich in der Bewirtschaftung
anders oder besser machen?

Die Alltagsaufgaben der Wohnungsbewirtschaftung bieten viele Chancen fiir eine
erfolgreichere Vermietung. Engagierte Vermieter finden schneller verladssliche
Mieter.

Den richtigen Mieter suchen!

Eine Wohnung erfolgreich zu vermieten bedeutet, den geeigneten Mieter flir die jewei-
lige Wohnung zu finden. Legen Sie sich doch einmal selbst dartiber Rechenschaft ab,
fur welchen Mieter ihre Wohnung in Frage kommt. Ist sie flr anspruchvollere Haushalte
interessant? Bietet sie die flir Familien oder altere Menschen erforderlichen Vorausset-
zungen? Wirde die Wohnung auch junge Haushalte oder Studenten ansprechen?
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Qualitatskriterien fiir dltere Menschen (Beispiele)

» Wohnung ist barrierefrei oder barrierearm zu erreichen und zu nutzen
+ Hilfsmittel in der Wohnung, um die Selbstandigkeit zu erhalten

« vitale Hausgemeinschaft ohne belastende Storfaktoren

+ lebendiges Umfeld ohne Angstraume

« gut erreichbare Versorgungsangebote (Geschafte, Cafés, Arzte etc.)

+ spezielle Dienstleistungsangebote und Freizeitmdoglichkeiten

Qualitétskriterien fiir Haushalte mit Kindern (Beispiele)
 ausreichend grof3e Wohnflachen und gentigend Zimmer
+ leicht erreichbare Neben- und Abstellflachen
(Kinderwagen, Kinderfahrrader etc.)
+ kinderfreundliche Hausgemeinschaft
+ weitere junge Familien in der Nachbarschaft
» gefahrlose Spielmdglichkeiten im Garten oder im Wohnumfeld
« leichte Erreichbarkeit guter Schulen und Kindergérten

Qualitétskriterien fiir Starterhaushalte und Studenten (Beispiele)

+ geringe Wohnflachen und glinstige Mieten

« alternativ: GroRere Wohnflachen und Eignung fur Wohngemeinschaft
+ ausreichend tolerante Mieterschaft

» gemeinschaftlich nutzbare Anlagen (z. B. Waschmaschinen)

+ lebendiges Umfeld (z. B. Kneipen)

+ gute Erreichbarkeit von wichtigen Einrichtungen (z. B. Universitat)

Der richtige Weg zum neuen Mieter: Auch zeitgemiBRe Medien nutzen!

3 FKIDB, 82 m?*, Sradoeil Bocksberg, 516 € zzpl, Nebenkosten,
Chiffre Ne, 123-456

Ein solches Inserat sagt zu wenig tGber die Wohnung aus. Nachdem Sie sich tberlegt
haben, fur wen die Wohnung interessant sein kénnte, sollten Sie bei der Formulierung
der Anzeige gezielt die relevanten Vorzige und Starken der Wohnung und des Wohnum-
feldes herausstellen.

Die Moglichkeiten und Wege, ein Angebot zu veréffentlichen, sind vielfaltiger geworden.

Sofern Sie nicht ohnehin einen Makler einschalten, sollten Sie dies bedenken:

+ Haben Sie vielleicht angenehme Mieter im Haus, die Freunde oder Verwandte gerne
in ihrer Nahe hatten? Dies wirde die Zufriedenheit der vorhandenen Mieter erho-
hen, die Hausgemeinschaft starken und wére zudem die preiswerteste Moglichkeit
der Vermietung!
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+ Die lokale Tageszeitung war lange Zeit nahezu die einzige Moéglichkeit, ein Inserat auf-
zugeben. Heute ist die Presselandschaft vielfaltiger und der Leserkreis unterscheidet
sich jeweils. Das er6ffnet vielfaltige Moglichkeiten fir eine gezielte Mietersuche.

» Besonders wichtig ist es jedoch, das Internet mit seinen erweiterten Méglichkeiten
zu nutzen. Online-Immobilienportale ermdglichen ausfiihrliche Prasentationen mit
Wort, Bild und Karten und erreichen auch fernab lebende Interessenten. Besonders
junge und gebildete Menschen nutzen diesen Weg flir ihre Wohnungssuche. Lassen
Sie sich bei Bedarf ggf.
von Freunden oder Ver-
wandten mit Internet-
kenntnissen unterstitzen!

* Neuerdings mussen Sie
bei der Vermietung einer
Wohnung einen Energie-
ausweis zur Verfigung
stellen. Nutzen Sie Wett-
bewerbsvorteile, wenn
Ihr Haus guinstige Neben-
kosten hat. Nahere
Informationen unter:
www.mein-haus-spart.de

Die Mieterauswahl: Eine Entscheidung mit Folgen!

Keine Frage, eine nicht vermietete Wohnung bedeutet einen Verzicht auf Mieteinnah-
men. Entscheiden Sie dennoch nicht Uberstirzt. Nehmen Sie sich Zeit fur ausfuhrliche
Gesprache mit Mietinteressenten. Betrachten Sie die Auswahl des richtigen Mieters
als eine lohnende und langfristig wirkende , Investition* in Ihre Immobilie. Denn die
Menschen, die in Ihrem Haus leben, sind fur das Erscheinungsbild und die Wahrneh-
mung Ihres Hauses mindestens ebenso wichtig wie der bauliche Gesamteindruck. Das
erreichen Sie durch:

» zuverlassige, zahlungskraftige Mieter

» qualitadtsbewusste und verantwortungsvolle Mieter

+ die bestehende Hausgemeinschaft bereichernde Mieter

Gerade in Stadtteilen, in denen unterschiedliche Kulturen, Nationalitaten und auch
Altersgruppen zusammenleben, ist die Mieterauswahl sensibel zu handhaben. Denn die
Alltagsrhythmen, die Bedtirfnisse nach Ruhe und Gemeinschaftsleben sowie nach Sau-
berkeit und Ordnung sind ganz unterschiedlich ausgepréagt. Eine zu einseitige Mieter-
auswahl kann Ihr Haus in Verruf bringen. Zu groBBe Unterschiede im Haus strapazieren
die gegenseitige Toleranz und kdnnen zu Auseinandersetzungen sowie Unzufriedenhei-
ten in der Mieterschaft fuhren.
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Die Hausgemeinschaft festigen!

Trotz sorgféltiger Mieterauswahl ergeben sich im Alltag der Mieter untereinander oder
auch im Kontakt zwischen Mietern und Eigentiimern Reibungspunkte, die sich zu Kon-
flikten steigern und die Lebensqualitat einschranken kénnen. Je frither Sie mogliche
Konflikte erkennen, umso leichter lassen sie sich regeln. Ungeldste Konflikte belasten
die Hausgemeinschaft und fuhren im Extremfall zum Auszug einzelner Mieter oder
bringen Ihr Haus sogar in Verruf.

» Eine Hausordnung sollte die Bedirfnisse der unterschiedlichen Mietparteien in ein
gerechtes Gleichgewicht bringen. Vielleicht stellen Sie die Hausordnung im Rahmen
eines gemutlichen Treffens zur Diskussion und sorgen so ganz nebenbei dafir, dass
die unterschiedlichen Wiinsche ausgesprochen werden und die Mieter sich besser
kennen und verstehen lernen!

* Wenn Sie den Kontakt zu Ihren Mietern pflegen und ein ,,offenes Ohr* flir deren
Anliegen haben, erfahren Sie mit hoher Wahrscheinlichkeit friiher von Reibereien
und drohenden Problemen. So kénnen Sie reagieren bevor aufgestauter Arger eine
Losung erschwert.

* Inmanchen Féllen ist jedoch keine Schlichtung moglich. Ein eindeutiges Fehlver-
halten einer Mietpartei gegentiber der Hausgemeinschaft oder gegentiber der
Mietsache verlangt nach klaren Worten und Regelungen. Informieren Sie sich tber
Ihre Rechte in derartigen Fallen und setzen Sie sich konsequent durch. Die anderen
Mieter werden es lhnen danken.

Zum Umgang mit Leerstand / Zwischennutzung:

In manchen Fallen wird es nicht méglich sein, fur eine freie Wohnung und insbesondere fiir Ladenfldchen
einen geeigneten Mieter zu finden. Ein dauerhafter Leerstand vermittelt jedoch leicht den Eindruck der
Vernachlassigung und wirft ein schlechtes Licht auf Ihr Haus und die Nachbarschaft. Deswegen gibt es in ver-
schiedenen Stadten bereits so genannte Zwischennutzungsagenturen. Hier wird gezielt nach vorubergehen-
den Nutzungen (z. B. Kiinstler, Ausstellungen) gesucht, die zwar keine oder nur sehr geringe Mieten zahlen,
jedoch helfen, einen lebendigen und gepflegten Eindruck zu erhalten. Manchmal hilft auch eine gut gemachte
Dekoration im Schaufenster des leer stehenden Geschafts.
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3.2 Ist mein Haus oder meine
Wohnung noch zeitgemafi?

Wer sein Immobilienvermégen erhalten will, muss regelméaBig reparieren und zu
gegebener Zeit auch erneut investieren!

Reparieren oder investieren?

Viele Eigentlimer machen die Erfahrung, dass schon regelmaBige Instandhaltungen und

Reparaturen einen groBRen Teil der Mieteinnahmen aufzehren kénnen. Zusatzliche Belas-

tungen durch ModernisierungsmafRnahmen oder grundlegenden Umbau wollen von daher

gut Uberlegt sein:

+ Sie stehen mit Ihrem Haus und lhren Wohnungen im Wettbewerb. Wenn Sie keine
zeitgemaBen Standards bieten, diese jedoch in der Umgebung verfligbar sind, werden
die Schwierigkeiten wachsen, zahlungskraftige Mieter zu finden. Mieteinnahmen und
Immobilienwert werden sich unterdurchschnittlich entwickeln und sogar sinken.

i
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» Dasich die Anspriiche und die Wohnwiinsche langsam aber stetig verandern, reicht
es in der Regel nicht, sich Uber langere Zeitraume ausschlieBlich auf Instandhaltungen
und Reparaturen zu beschranken. Wenn Angebot und Nachfrage zu sehr auseinander
driften, sind grundlegende Anpassungen erforderlich.

* Inder Regelist es wirtschaftlicher, bauliche Nachbesserungen (z. B. Erneuerung des
Dachs) mit qualitatsverbessernden Ma3nahmen zu verbinden und den Wohnwert zu
erhohen. Das kann eine erweiterte Mieterklientel ansprechen und bessere Mieteinnah-
men ermaoglichen.

» Eine Investition in Ihr Haus zahlt sich mehrfach aus: Zunachst entsteht so die Basis
fUr eine bessere Vermietbarkeit und héhere laufende Einnahmen (bei wahrscheinlich
reduziertem Bewirtschaftungsaufwand). Zugleich werten Sie Ihr Haus relativ zu an-
deren Hausern auf und legen so den Grundstein fur einen stabilisierten oder erhdhten
Immobilienwert. Fachleute unterscheiden aus diesem Grund die Umsatzrendite von
der Wertanderungsrendite.

Ob sich eine Investition lohnt, hangt letztlich ganz entscheidend von der Marktentwicklung
in Ihrer Region und von der Attraktivitat des Stadtteils oder Ortes ab. Wenn Sie hier unsi-
cher sind, suchen Sie das Gesprach mit anderen Eigentiimern und Experten. Hilfreich ist
dabei auch die kommunale und landesweite Wohnungsmarktbeobachtung (siehe unten).

Wohnungsmarktbeobachtung in NRW

Im Auftrag des Landes NRW betreibt die NRW.BANK seit einigen Jahren eine kontinuierlich ausgeweitete Woh-
nungsmarktbeobachtung. Hier werden laufend Daten zusammen getragen, analysiert und in entsprechenden
Publikationen fur die Offentlichkeit zur Verfligung gestellt (siehe: www.nrwbank.de -> Wohnraumportal). Die
NRW.BANK unterstutzt zugleich die Stadte und Gemeinden beim Aufbau einer kommunalen Wohnungsmarkt-
beobachtung. Die Kommunen stellen ihre Ergebnisse und Publikationen in der Regel ebenfalls zur Verfugung.
Auf der Internetseite des Forum Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (www.wohnungsmarktbeobach-
tung.de) sind derzeit Ansprechpartner und Ergebnisse aus vielen nordrhein-westfélischen Stadten verftigbar.
Auch das Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes NRW bietet weitere Informationen und Gutachten
zum Thema Wohnen und Wohnungsnachfrage an (www.mbv.nrw.de/Service/Downloads/index.php).

Ansatzpunkte fiir eine Verbesserung der Wohnqualitadt und der Vermietbarkeit

Neben energetischen und bautechnischen Notwendigkeiten konnen auch zielgruppen-

orientierte Veranderungen erforderlich werden. Sind lhr Haus und das Umfeld eher fur

Familien, far junge Haushalte und Studenten oder eher fur altere Menschen geeignet?

Koénnen Sie eher wohlhabende und anspruchsvolle Menschen ansprechen oder bewe-

gen Sie sich mit ihren Wohnungen im Teilmarkt der giinstigen Wohnungen?

Fur welche Zielgruppe Sie sich auch entscheiden, in allen Féllen gilt:

» |hr Haus sollte fir sich und in der Umgebung wirken.

+ Vorgarten und Einfriedung des Grundstiicks kennzeichnen den Ubergang vom
offentlichen zum privaten Bereich und sind Markenzeichen.
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» Die Hausfassade pragt die AuBenwahrnehmung, sie wirkt wie ein Aushangeschild.

» Haustur, Klingelschilder, Briefkdsten und die dahinter liegenden Treppenraume sind
das ,,Empfangskomitee” des Hauses.

* Funktionale und flexibel nutzbare Grundrisse erhdhen die Nutzbarkeit. Zeitgemaie
technische und sanitére Ausstattung sind unabdingbar.

* Lebenswertes Wohnen braucht individuellen Freiraum, ob als Garten, Balkon oder
Dachterrasse.

» Abstellplatze brauchen Planung und diirfen keine gestalterischen Stiefkinder sein.
Eine ungeordnete Unterbringung von Milleimern, Kinderwagen, AuBBenspielzeug
oder Fahrradern wirkt abstoBRend.

Beratungsangebot fiir Einzeleigentiimer in der Stadt Viersen

Insbesondere mit Blick auf die Altstadt Viersen-Dulken hat die Stadt Viersen in Kooperation mit Architekten
ein Beratungsangebot flir Hauseigenttimer entwickelt. Auf der Basis eines Beratungsgutscheins kann sich
der Hauseigentimer Uber die Stadt an einen kooperierenden Architekten seiner Wahl wenden. Im Rahmen
eines 1 bis 2-sttindigen Besuchs in der Immobilie erértern Hauseigentimer und Architekt Moglichkeiten und
Notwendigkeiten zur Verbesserung bzw. Aufwertung der Immobilie. Im Anschluss an das Gespréach erhalt der
Eigentimer ein Beratungsprotokoll mit MaBnahmenvorschlagen. Das Beratungsangebot wird flankiert von
Informationsveranstaltungen zu immobilienwirtschaftlich relevanten Themen (z. B. Energetische Sanierung
von Altbau- und Denkmalschutzobjekten). Die Stadt Viersen will damit Eigenttimer zu einer intensiveren Aus-
einandersetzung mit den Investitionsmoglichkeiten und Ertragschancen ihrer Hauser anregen. Sie erhofft sich
einen Stimmungswandel hin zu einer belebten Investitionstatigkeit als tragfahige Basis der Altstadtentwick-
lung (siehe: www.viersen.de ). Fragen Sie doch einmal in Ihrer Stadt nach einem &hnlichen Angebot!

Altengerechte Anpassung der Wohnungen

Es ist weitgehend bekannt, dass die Zahl und der Anteil dlterer Menschen in den nachs-

ten Jahrzehnten steigen werden. Und die meiste Zeit kénnen die dlteren Menschen

aktiv und selbstandig in ihren Wohnungen leben. Denn parallel zur steigenden Lebens-
erwartung reduziert sich die durchschnittliche Dauer der Pflegeabhangigkeit und der

Hilfsbedurftigkeit. Immer spéater und zeitlich begrenzter werden die alten Menschen auf

spezielle Einrichtungen angewiesen sein.

Viele Vermieter haben bereits erfahren, dass altere Menschen seltener umziehen,

zuverlassiger ihre Miete zahlen und behutsamer mit der Wohnung sowie der Mietsache

insgesamt umgehen. Dies reduziert den Bewirtschaftungsaufwand erheblich. Insofern
lohnt es sich nicht nur menschlich, sondern auch wirtschaftlich den Wohnungsbestand
auf diese wachsende Zielgruppe auszurichten. Das bedeutet:

« Barrierefreier Zugang zur Wohnung (eingangsnahe Stellplatze, Einbau von Rampen,
beidseitige Handlaufe, Beleuchtung, Gegensprechanlage, ausreichend breite Flure,
Aufzuganlage, leichtgangige Turen und SchlieBanlagen)

« Barrierefreies Bad (regulierbare Waschtischhdhe und erhéhte Toilettensitze, boden-
gleiche Duschen, Einstiegshilfen in der Badewanne, Haltegriffe, rutschfeste Boden-
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belage, ausreichender Bewegungsraum fir einen Rollstuhl oder helfende Personen)
+  Weitere Komfortmerkmale: Ausreichende Zahl der Steckdosen fur reduzierte Ka-
belwege (Stolpergefahr), Sitzgelegenheiten in der Kiiche, Unterfahrmoglichkeiten
der Arbeitsplatten (Rollstuhlfahrer), ausreichend breite Turen und Flure, Haltegriffe
nach Bedarf, reduzierte Hoéhe von Bedienelementen (z. B. Lichtschalter)
Wéhrend es im Wohnungsneubau in der Regel leichter méglich ist, die Kriterien einer
altersgerechten Wohnung umfassend zu bertcksichtigen, ergibt sich im Bestand die
Méglichkeit, die Wohnungen schrittweise und bedarfsgerecht an die dlter werdenden
Bewohner anzupassen. Bleiben Sie mit lhren Mietern in Kontakt, so dass Sie mit geeig-
neten Vorschldgen auf die verdnderte Lebenssituation reagieren kdnnen. Ein breites
Beratungs- und Férderangebot kann Sie beim altersgerechten Umbau unterstitzen

(siehe Adressen).

Alter von ... bis unter ... Jahren

.16—19
.10—16

Bevodlkerungsprognose nach Alter
01.01.2008 01.01.2030

4,8 %
81%

20,2 %

273 %

%

3.9% 35%
27% 25%
25% 24%

Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten
und Kreisen NRWs 2008 bis 2030. Quelle: ITNRW
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Energetische Sanierung

Ob Sie an das Klima und die CO,-Emissionen oder an eine Entlastung der Mieter bei den
Energiekosten denken: Die energetische Sanierung der Gebdude gewinnt an Bedeu-
tung. Neue Energiesparhauser kommen heute mit 40 oder 60 Kilowattstunden pro m2
und Jahr (kWh/m?2a) aus. Unsanierte dltere Gebaude bendtigen nicht selten bis zu 300
kWh/m?a. Die Einsparmdglichkeiten kdnnen je nach Gebaudealter sehr groB3 sein.

[kWh/m2a] Einsparpotential

vor 1900 230 - 425 ca.80 %
1900 - 1918 200 - 350 ca.65 %
1919 - 1945 200 - 375 ca.7’5%
1946 - 1959 150 - 320 ca.70 %
1960 - 1969 180 - 275 ca.55 %
1970 - 1976 150 - 200 ca. 40 %

Energieverbrauch und Einsparpotential nach Gebdudealter. Quelle: EnergieAgentur.NRW

Das weil3 jeder: Ein gut isoliertes Haus reduziert die Warmeverluste. Aber wussten Sie
auch, dass Sie in einem gut isolierten Haus eine geringere Raumtemperatur benétigen,
um sich wohl zu fuhlen? Grund ist die als unangenehm empfundene kalte Abstrahlung
schlecht isolierter Wande. Eine um ein Grad reduzierte Raumtemperatur spart circa
zusatzliche 7% Energie.

Warmeverluste im Altbau

Dach: 15 %

Heizung: 32 %

. Fenster: 31 %

davon
Glas/Rahmen: 19 %
Fugen/Luftung: 12 %

Wand: 15 %

Keller: 7 %

Quelle: EnergieAgentur.NRW / H.-G. MaaBBen/B. Oltmanns - Architekten Partnerschaft, G. Lohmeyer
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Die Warmeverluste eines Altbaus sind erheblich. Typischerweise sind Dacher, Fenster,
Wande und Kellerdecken die Schwachstellen. Aber auch in der AuBenwand verlaufende,
schlecht isolierte Heizrohre konnen ein Problem sein. SchlieBlich fuhrt die Heizung
selbst — solange sie noch nicht einem aktuellen Stand der Technik entspricht — unnétig
Energie iber den Schornstein ab. Leider gibt es jedoch kein Patentrezept fur die ener-
getische Sanierung, denn die Bandbreite der MaRnahmen ist sehr grof3. Nutzen Sie die
ausfuhrlichen Informationen des Wirtschaftsministeriums und der EnergieAgentur.NRW
unter www.mein-haus-spart.de.

Eine umfassende Beratung fiir Wohngebaude (Baujahr 1994 und frither) mit

konkreten Vorschlagen wird auch von der Bundesregierung gefoérdert (siehe: www.
bafa.de). Wenden Sie sich an einen qualifizierten, auf Wohngebaude spezialisierten
Energieberater, so dass er fur Sie die Férderung beantragen und die Beratung
durchfuhren kann.

Einsatz von energetisch optimierten Fenstern i 1
- h
H‘.
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3.3 Hohe Wohnqualitat beginnt vor
der Haustiir!

Das Wohnumfeld ist die Visitenkarte fiir jeden Eigentiimer und ein wichtiger Faktor
fir die Vermietbarkeit von Immobilien. Gleichzeitig bietet es vielfaltige Méglich-
keiten sich als Eigentiimer zu engagieren und zu einer hohen Lebensqualitat im
Stadltteil beizutragen.

Sowohl Ihr Grundstuick als auch das weitere Umfeld Ihrer Immobilie sind Ihr Aushéan-
geschild! Ihre Géaste bzw. lhre (potenziellen) Mieter nehmen zuerst die Qualitat des
Wohnumfeldes und erst danach lhre Immobilie wahr.

Ein attraktiver StraBenraum mit bltihenden Blumenbeeten und gepflegten Nachbar-
immobilien setzt Ihre Immobilie erst richtig in Wert. Falls Sie selbst vor Ort wohnen,

ist Ihnen naturlich ein ansprechendes Umfeld fiir Ihre eigene Lebensqualitat wichtig.
Genauso dient es Ihnen aber auch als Vermietungs- und Verkaufsargument, es ist sozu-
sagen lhre Visitenkarte.
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Information an die Stadt zu
Missstanden
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Was aber tun, wenn andere Eigentiimer, Mieter und Passanten weniger verantwor-
tungsvoll mit ihrer Immobilie und dem 6ffentlichen Raum umgehen? Wenn ganze
Hauser oder Platze verwahrlost sind, Mull das StraBBenbild préagt, Grinflachen keine
Aufenthaltsqualitat bieten oder Blockinnenbereiche zugestellt und deshalb kaum mehr
nutzbar sind?

Zuallererst steht naturlich die Kommune in der Verantwortung fiir den 6ffentlichen
Raum. Aber Eigentiimer kdnnen in ihrem eigenen Interesse den normalen, von der
Kommune zu gewahrleistenden Standard auf ein besonderes Niveau heben - sozusa-
gen ein ,Sahneh&ubchen” setzen. Durch eine Vielzahl zuséatzlicher Gestaltungsmoglich-
keiten kann sich somit ihr Stadtteil von anderen unterscheiden.
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Schon mit geringem Aufwand kénnen Sie Ihr Wohnumfeld lebenswerter gestalten, wie
beispielsweise durch ...

» einen ansprechend gestalteten und gepflegten Vorgarten

» regelmaBiges Entfernen von Verunreinigungen an den Fassaden und auf den Burger-
steigen

» eine freundliche Ansprache von Passanten und Hundebesitzern

» eine Patenschaft fur den Baum, die Grinflache oder den Spielplatz in lhrer Nachbar-
schaft in Absprache mit der Stadt und interessierten Nachbarn

» einen einladenden Garten zur Mitbenutzung durch alle Mietparteien

» die zeitnahe Information der Stadtreinigung oder des Ordnungsamtes bei Proble-
men im 6ffentlichen Raum, wie z. B. Sperrmll

Vielleicht méchten Sie aber noch zusatzliche Verbesserungsmoglichkeiten nutzen und
organisieren mit anderen Nachbarn ...

« einen Quartiershausmeister, der sich um die tagliche Sauberkeit und Sicherheit im
Wohnumfeld kimmert. Unter bestimmten Bedingungen gibt es dazu sogar 6ffentli-
che Férderung.

«  Zwischenlésungen (gegen geringes Entgelt) fur die Nutzung leer stehender
Ladenlokale, die das Erscheinungsbild in Ihrer Stral3e belasten, beispielsweise als
Kunstleratelier, Galerie oder Vereinslokal.

» eine abgestimmte Gestaltung oder sogar gemeinsame Nutzung des Innenbereichs
Ihres Baublocks, z. B. fur Parkplatze fur Ihre Mieter oder fur eine grundstiicksiber-
greifende groBRe Grin- und Erholungsflache als Oase in der Stadt.

» ein barrierearmes Wohnumfeld fur Senioren, Familien und Menschen mit Behinde-
rung, z. B. Hauseingange ohne Treppen, Zugédnge zu Garten und 6ffentlichen Grin-
flachen ohne Schwellen, abgesenkte Blrgersteige, ausreichend breite Wege ohne
Hindernisse.

» den Kontakt zu Eigentiimern von verwahrlosten, leer stehenden Hausern und su-
chen gemeinsam nach einer Losung. Vielleicht kbnnen Sie gemeinsam mit anderen
betroffenen Nachbareigentiimern einen Kauf und Sanierung der Immobilie in Er-
wagung ziehen, um die von dieser Immobilie ausgehende Belastung fur lhre eigene
Immobilie zu beseitigen (siehe S. 32).
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Dortmunder Eigentiimer stellen zwei Quartiershausmeister ein

Mull, Sperrgut, Graffiti, Drogenhandel und
Alkoholkonsum pragten das Stra3enbild
und verringerten die Vermietungschancen.

Dagegen wehrten sich die Eigentiimer
erfolgreich, indem sie gemeinsam mit ei-
nem ansassigen Wohnungsunternehmen
zwei Quartiershausmeister einstellten.
Diese gehen nun mehrmals taglich durch
das Quartier, informieren die Stadtreini-

i . gung bei gréBeren Mullproblemen und
e e . beseitigen kleinere Verunreinigungen
selbst. Sie organisieren Aufraumaktionen mit Bewohnern und sorgen allein schon durch

ihre Prasenz fur mehr Sicherheit auf der StraBe.

Private Eigentiimer in Leipzig gestalten und betreiben ihren
eigenen Spielplatz im Biilowviertel

Im Leipziger Bulowviertel méchten die
Eigentimer die Familienfreundlichkeit er-
héhen und dartiber neue Mieter fiir ihren
Stadtteil gewinnen. Derzeit entwickeln
sie mit Hilfe eines Landschaftsarchitek-
ten verschiedene Gestaltungsvarianten
fur einen Spielplatz im Innenbereich
eines grunderzeitlichen Baublocks. Der
zukinftige Spielplatzbetreiber wird der
Verein Bulowviertel e.V. sein — ein Zusam-
menschluss von Eigenttimern aus dem
Stadtteil.
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Immobilieneigentiimer und Einzelhdndler in St. Wendel engagieren sich gemein-
sam fiir eine EinkaufsstraBBe

Die BruhlstraBe in St. Wendel verlor als
City-Nebenlage in den letzten Jahren zu-
nehmend an Attraktivitat und Bedeutung,
der offentliche Raum war nur sparsam
begrint und hatte geringe Aufenthalts-
qualitat. Damit wollten sich die Eigen-
timer nicht abfinden und fuhrten nach
Absprache mit dem stadtischen Griinamt
gemeinsame Baumpflanzungen durch,
organisierten StraBenfeste und entwickel-
ten mit angehenden Architekten Ideen fir
ein abgestimmtes Fassadengestaltungs-

konzept. Daraufhin wurden bereits drei Fassaden von Eigentiimern saniert. Ndhere

Informationen siehe: www.briihlstraBRe.de

Hildesheimer Eigentiimer werten gemeinsam ihren Blockinnenbereich auf

Immobilieneigentiimer werten gemein-
sam einen halboéffentlichen Blockinnen-
bereich im Hildesheimer Michaelisviertel
auf. Derzeit ist der Blockinnenbereich
noch ungeordnet und wenig attraktiv, der
offentliche Spielplatz schlecht zugang-
lich. Das hat mehrere Eigentiimer dazu
veranlasst, eine Kooperationsverein-
barung zu schlieBen, um aufeinander
abgestimmt ihre rtickwartigen Grund-
stticke neu zu gestalten, kleinere Neu-
baumaBnahmen durchzufiuhren und den
Spielplatz in seiner Aufenthaltsqualitat
und Zugénglichkeit zu verbessern.
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3.4 Zusammenleben im Stadtteil

Die Verbesserung von Kontakten untereinander und gegenseitiger Hilfsbereitschaft
trdgt nicht nur zu einer héheren Lebensqualitat bei, sondern kann auch lhre Ver-
mietungschancen als Eigentiimer erhéhen!

Nachbarschaftliche Kontakte und Netzwerke im Quartier verbessern die Lebensqualitat
und erleichtern die Alltagsorganisation, z. B. durch Kinderbetreuung im Notfall, Abspra-
chen zu Fahrgemeinschaften, Einkaufshilfen, insbesondere fiir Familien und Senioren.
Ein gutes Zusammenleben im Stadtteil kann eine gemeinsame Identitat und damit

ein Heimatgefiihl aufbauen. Davon profitieren nicht nur Sie selbst als vor Ort lebender
Eigentimer, sondern es kann auch lhre Vermietungssituation verbessern. Zufriedene
Mieter mit guten sozialen Beziehungen ziehen seltener um, altere Mieter kénnen auf-
grund von nachbarschaftlicher Unterstitzung langer in ihrer Wohnung verbleiben. Und
wenn lhr Stadtteil dadurch nach auRen bekannt wird, nutzt Ihnen dieses positive Image
auch bei Vermietung oder Verkauf. Es gibt eine Fille von Moéglichkeiten, um ein gutes
Miteinander anzustoBen.
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MaBnahmen zur Férderung des Zusammenlebens im Stadtteil

im Notfall

Kinderbetreuung |

Hilfe bei der
Gartenarbeit

StraBenfeste
organisieren

Gemeinsame
Aktivitaten mit
der Hausgemein-

schaft
Gut Geleg it
Entwicklung von utes fiir Kontakte Gemeinsamer
Einkaufshilfen Nachbarschafts- 5 WATEE g LT i <€ schaffen Innenhof als
netzwerken im Stadtteil (Begfgnun:lgs- Begegnungsraum
u 4
Absprachen zu Gemeinsame
Fahrgemein- 1 Aufraumaktionen
schaften + im Stadtteil
Zusitzliche Integration von
Spielplatz- Dienstleistungen L_| Schulen/Kinder-
patenschaften fiir Bewohner garten in Stadt-
organisieren teilaktivitaten
Kinder-/ . .
Hausaufgaben- FElIEEREE Einkaufsservice Quartlgrs-
(z.B.zum Arzt) hausmeister
betreuung

Manche dieser Aktionen lassen sich wirkungsvoller mit anderen Eigentlimern oder Mie-
tern gemeinsam organisieren. Die Stadtverwaltung kénnte Sie mit Rat und Tat unter-

stitzen. Auch ansassige Wohnungsunternehmen oder soziale Trager in Inrem Stadtteil
kénnen mitwirken.
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3.5 Wer kann Sie unterstiitzen?

Sie wissen selbst am besten, dass die Bewirtschaftung eines Miethauses mit vielfal-
tigen Herausforderungen verbunden ist. Viele Eigentimer werden jedoch aus Mangel
an Zeit oder auch aufgrund einer eingeschrankten persénlichen oder wirtschaftlichen
Belastbarkeit nicht in der Lage sein, die in dieser Broschure angesprochenen Hinweise
aufzugreifen. Moglicherweise ergibt sich aber entlastende Unterstitzung durch hilfrei-
che Verwandte oder Bekannte. Wenn Sie bereits Rentner sind, kann es unter Umstan-
den sinnvoll sein, das Haus vorzeitig zu vererben. Denn die berufstatigen Erben kénnen
die vorhandenen Steuervorteile besser nutzen und haben vielleicht auch gréBere
wirtschaftliche Gestaltungsspielrdume. Moglicherweise hilft ein Gesprach mit ande-
ren Eigentimern und es finden sich Wege der gegenseitigen Unterstitzung. Letztlich
konnte auch ein groBer Teil des Alltagsgeschéfts durch externe Verwalter tbernommen
werden. Dartber hinaus kdnnen verschiedene Beratungsinstitutionen Sie beim Werter-
halt Ihrer Immobilie gezielt unterstiitzen (siehe Adressen).
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4. Chancen einer Zusammenarbeit
von Eigentiimern

Gemeinsam kénnen

wir mehr erreichen
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Durch eine Vernetzung miteinander und eine Einigung untereinander kénnen
Eigentiimer eine splirbar gréBere Gestaltungskraft entwickeln als durch unabge-
stimmte EinzelmaBnahmen.

Wie Ihr Wohnquartier sich am Wohnungsmarkt behauptet, hangt nicht allein von Ihnen
ab. Genauso kénnen Sie etwaige Vermietungsprobleme, die aus einem schlechten
Image des Standorts herrtihren, auch nicht alleine beheben.

Dennoch mussen Sie sich nicht damit abfinden. Versuchen Sie, solche Probleme ge-
meinsam mit anderen betroffenen Eigenttimern anzugehen. Vielleicht sind Sie Schrei-
ner oder Bankkaufmann, Ihr Nachbar Maler oder Architekt, ein anderer Immobilien-
makler oder Gartner — zusammengenommen verfligen Sie Uber ein Erfahrungswissen,
mit dem sich Vieles in Ihrem Stadtteil zum Positiven verandern lasst.

Der erreichbare Nutzen liegt in einer stabilen oder sogar steigenden Wertentwicklung
der Immobilien. Und die bessere Vermietungssituation werden Sie unmittelbar sptiren.

Die gemeinsamen Handlungsfelder sind vielfaltig und die Bandbreite der MaRnahmen
ist gro3, wie Modellverfahren des Landes NRW (,Wohnungsbezogene Immobilien- und
Standortgemeinschaften in NRW*) und des Bundes (ExWoSt-Forschungsfeld , Eigenti-
merstandortgemeinschaften im Stadtumbau*) zeigen.

Handlungsfelder fiir Eigentiimerkooperationen

Verbesserung des
Wohnumfelds

Modernisierung
von Immobilien

Immobilien-
bewirtschaftung

Steigerung der
Lebensqualitat

« Pflanzung von Blumen-
beeten

* Aufraumaktionen

« Quartiershausmeister
« Parkplatze

« Kinderspielplatz

* Innenhofgestaltung

« Einforderung besserer

» abgestimmte Fassaden-
sanierung

« gemeinsamer Material-
einkauf (=glinstigere
Preise)

« gemeinsamer Aufkauf +

Modernisierung von ver-

wahrlosten Immobilien

« Beratung zur nachfrage-

» gemeinsame Vermark-
tung und Mietersuche,
Mieterpool

« Beratung von Eigentu-
mern fur Eigentiimer

« Zusammenschluss fur
gunstigere Konditionen
bei Handwerkern

« Informationsveran-

+ Nachbarschaftshilfe

» Nachbarschaftsfeste

« Dienstleistungen fur
verschiedene Bewohner-
gruppen

« Tauschsystem (z. B. Se-
nioren passen auf Kinder
auf, Familien helfen daftir
bei Gartenarbeit)

Pflege des &ffentlichen gerechten Anpassung staltungen + Familiennachbar-
Raums gegentiber der der Wohnungen schaften férdern
Stadt « Ansprache neuer
« Patenschaften fiir Investoren
Spielplatz, Baume etc.
A 4 A 4 A 4 A 4

Wertsteigerung der Immobilien

bessere Vermietungssituation
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Eigentiimer griinden eine Wohnungsgenossenschaft in Wuppertal

Das innenstadtnahe griinderzeitlich
gepragte Wohnquartier ,,Olberg* weist ne-
ben sehr attraktiven StraBenziigen auch
einige stark modernisierungsbedurftige
Wohnhauser auf. Diese belasten sowohl
das Erscheinungsbild der StraBen als
auch die Vermietbarkeit der benachbarten
Hauser.

Deshalb hat eine Gruppe von privaten
Hauseigentimern die Wohnungsge-
nossenschaft Olberg eG gegrindet, mit
der sie solche Immobilien gemeinsam
aufkaufen und entwickeln méchte. Mit einer sozial orientierten Investitions- und Be-
wirtschaftungspraxis will die Genossenschaft preiswerten Wohnraum auf dem Olberg
sichern, altersgerechte Umbaustandards etablieren und Nachahmer motivieren. Von der
Sanierung zuvor unattraktiver Immobilien profitieren letztendlich auch die Nachbarei-
gentimer. Weitere Informationen siehe: www.6lberg-eg.de

Beratungsangebot von Eigentiimern fiir Eigentiimer in K6In

Im rechtsrheinischen Koélner Stadtteil
Humboldt-Gremberg besteht in der
TaunusstralRe das Interesse an einer
nachfragegerechten Anpassung des
Wohnungsbestandes. Eine Eigentiimer-
gruppe hat mit lhrem fachlichen Wissen
(Wohnungsverwalter, Rechtsanwalt,
Bauingenieur, langjahriger Vermieter) ein
Beratungsangebot fur andere Eigenttimer
entwickelt. Zwei Teams mit jeweils sowohl
handwerklichem als auch kaufmanni-
schem Sachverstand bieten eine Erstbe-
ratung gegen geringen Kostenbeitrag an. Eigentimer aus dem Quartier kénnen sich fur
ihre Immobilie grundlegende Anregungen zu Umbaumaoglichkeiten, Bewirtschaftung
und zielgruppenorientierter Vermarktung geben lassen.

Weitere Informationen siehe: www.ig-taunusstrasse.info
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Gemeinsamer Abriss von Innenhofgebduden in Magdeburg

Im Magdeburger Stadtteil Buckau war
die Wohnqualitat eines griinderzeitlichen
Baublocks durch mehrere unsanierte
Innenhof- und Seitengebaude beeintrach-
tigt. Deshalb fuhrten drei Eigentimer
gemeinsam AbrissmaBRnahmen durch und
beauftragten Handwerksunternehmen.
Durch die Koordination dieser MaBBnah-
men konnten im nennenswerten Umfang
Kosten eingespart werden. Eine gemein-
same Neugestaltung der gewonnenen
Freiflachen wird derzeit diskutiert.

Immobilieneigentiimer aus Duisburg-Hochfeld griinden ein Vermarktungsnetzwerk

Sich selbst eine angenehme Nachbar-
schaft zu schaffen, ist das Hauptmotiv
einer Gruppe von Hauseigenttimern im
Stadtteil Hochfeld. Dabei geht es den im
Stadtteil wohnenden Eigentiimern nicht
nur darum, gleich gesinnte Menschen

in der Umgebung zu wissen. Wichtig ist
zudem, dass man von den neuen Eigen-
timern und Bewohnern auch die Reali-
sierung hoherer baulicher Standards und
mehr Aufmerksamkeit gegentuiber dem
offentlichen Raum erwartet. Das gut im
Stadtteil verankerte Vermarktungsnetzwerk wird seine verzweigten Kontakte zu Altei-
gentimern nutzen, um frihzeitig von Verkaufsabsichten zu erfahren. Gleichzeitig sollen
die unterschiedlichen Qualifikationen der Eigentiimer in ein gemeinschaftlich getrage-
nes Unternehmen eingebracht werden, damit die Kaufer zusatzlich zur Immobilie eine
umfassende Unterstiitzung bei der Modernisierung des Objektes und beim Einleben im
Stadtteil erhalten kénnen.

Weitere Informationen siehe: www.esg.zukunftsstadtteil.de
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Organisationstipps fiir den Start

Sie haben eine konkrete Idee oder einfach nur den Wunsch, gemeinsam mit anderen
Eigentimern lhren Stadtteil aufzuwerten? Dann reden Sie mit lhren Nachbarn dartber,
bitten Sie diese, auch noch andere Eigentiimer zu gewinnen. Erlautern Sie der Stadt

(z. B. Wohnungsamt, Stadtplanungsamt) lhre Veranderungsvorstellungen. Bitten Sie sie
darum, lhnen bei der Kontaktaufnahme zu den lhnen nicht bekannten Eigentiimern zu
helfen, z. B. durch ein stadtisches Anschreiben. Die Stadt kann Sie aber auch in anderer
Weise bei lnrem Vorhaben unterstitzen (vgl. nachfolgende Abbildung auf Seite 35).
Daruber hinaus gibt es auch andere wichtige Partner, wie Haus & Grund, Wohnungsge-
sellschaften, Sanierungstrager, Quartiersmanagement, Birrgervereine oder lokal veran-
kerte Institutionen (z. B. Stiftungen, soziale Trager). Kontaktdaten zu anderen Organisa-
tionen, die Sie unterstitzen konnen, sind unter Kapitel Adressen S. 37 aufgelistet.

Sie konnen sich mit interessierten Eigentimern zu regelmaBigen Sitzungen treffen.
Raumlichkeiten kénnen Sie z. B. von der Stadt oder sozialen Tragern im Stadtteil meist
kostenlos erhalten. Wenn Sie sich selbst organisieren méchten, verteilen Sie unterein-
ander kleinere Aufgaben (z. B. Organisation der Treffen, Kontakt zur Stadt, Recherchen
zu bestimmten Themen...). Vielleicht erhalten Sie auch organisatorische Hilfe durch
einen der oben genannten Partner. Sinnvoll kann auch ein neutraler Moderator sein, der
Sie gleichzeitig auch fachlich unterstitzt und dessen Finanzierung unter bestimmten
Voraussetzungen durch das Land geférdert werden kann.

Beginnen Sie anfangs ruhig in einer kleinen Gruppe. So lasst es sich effektiver tiber Pro-
bleme, Potenziale, Handlungsprioritaten und Ziele diskutieren. Der richtige Zeitpunkt
zur Einbeziehung moglichst vieler anderer Eigentiimer ist dann gegeben, wenn Sie sich
in der Kerngruppe auf bestimmte erste MaBnahmen geeinigt und diese vorbereitet
haben. Sie konnen dann fur konkrete Projekte Mitstreiter gewinnen und durch sichtbare
Erfolge die Zusammenarbeit festigen.

SchlieB3lich stehen Sie vor der Frage der Finanzierung: Kosten flir gemeinsame Projekte
mussten Sie sich natdrlich teilen, aber dazu gibt es auch vielfaltige Fordermoglich-
keiten (siehe Adressen Seite 36/37). Oder sprechen Sie zur finanziellen Unterstttzung
doch einfach mal |hre Stadt oder lokale Institutionen an, vielleicht erhalten Sie ja einen
kleinen Verfugungsfonds, vergtinstigte Kreditkonditionen oder Spenden. Aber manch-
mal kdnnen auch kleine Projekte ohne gré3ere Kosten, etwa ein Millsammeltag, die
Bepflanzung von Blumenkasten oder Spielplatzpatenschaften schon viel bewirken!



Unterstutzung durch die Stadt, Moderator, Experten ...

Il

w
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Vorgehensweise

Mégliche Unterstiitzungsleistungen
von den Kommunen:

Kontaktaufnahme zu anderen Eigentiimern

<<

Bildung einer festen Kerngruppe

<<

Vorlaufige Gebietsabgrenzung

N ——

—_—

Diskussion der Probleme und
Potenziale des Stadtteils

s —
_—
Ableitung von Handlungsprioritaten

und Zielen

Benennung eines festen Ansprechpart-
ners als , Turéffner” in die Verwaltung

Unterstutzung bei der Kontaktaufnahme
zu anderen Eigentimern

Beauftragung eines Moderators und/
oder fachlicher Unterstutzung

Bereitstellung von Raumlichkeiten
far Eigentumertreffen

(statistische) Informationen zum
Stadtteil

organisatorischer und fachlicher Helfer

Sicherstellung von einem guten Pflege-
zustand von Grunflachen und StraBen-
raum etc.

parallele Investitionen in Infrastruktur
und &ffentlichen Raum

finanzielle Unterstiitzung (z. B. Ver-
fugungsfonds)
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5. Adressen

Weitere Informationen und Beispiele finden Sie unter:
www.alt-bau-neu.de

www.bafa.de

www.mein-haus-spart.de

www.nrw-wohnt.de
www.wohnungsmarktbeobachtung.de

... sowie in folgenden Broschiiren:

Lebendige Nachbarschaften — Das gute Quartier
Bauherrenhandbuch Neubau — Umbau — Sanierung
Bauherrenleitfaden Bauen im Bestand

(kostenfrei zu beziehen bei der Architektenkammer NRW)

Wichtige Ansprechpartner:
KFW Bank
Palmengartenstral3e 5-9
60325 Frankfurt am Main
Tel.: 0180 / 1335577
infocenter@kfw.de
www.kfw-foerderbank.de

Bauamt, Stadtplanungsamt und Wohnungsamt in Ihrer Stadtverwaltung

Da rufe ich jetzt
mal an
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Beratungsschwerpunkt

Koordination Beratungsnetzwerk

Bewirtschaftung
Rechtliche Fragen

Planerische, bauliche und
gestalterische Fragen

Wohnungsmarktanalysen und
Wohnraumférderung NRW

Energetische Fragen

Bauliche Fragen

Partner im Beratungsnetzwerk

Ministerium fiir Bauen und Verkehr

des Landes Nordrhein-Westfalen (MBV NRW)
Jurgensplatz 1

40219 Dusseldorf

Tel.: 0211 / 3843-4217
marion.schmidt@mbv.nrw.de

www.mbv.nrw.de

Haus & Grund NRW
Eigentimerschutz-Gemeinschaft
Aachener StraBe 172

40223 Dusseldorf

Tel.: 0211 / 416317-60
info@haus-und-grund-nrw.de
www.haus-und-grund-nrw.de

Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
Zollhof 1

40221 Dusseldorf

Tel.: 0211 / 4967-0

info@aknw.de

www.aknw.de

NRW.BANK

KavalleriestraBe 22

40213 Dusseldorf

Tel.: 0211 / 91741-0
wohnungsmarktbeobachtung@nrwbank.de
www.nrwbank.de/de/wohnraumportal

EnergieAgentur.NRW
KasinostraBe 19-21

42103 Wuppertal

Tel.: 0202 / 24 55 260
www.energieagentur.nrw.de

Westdeutscher Handwerkskammertag
SternwartstraBBe 27-29

40223 Dusseldorf

Tel.: 0211 / 3007-700
whkt@handwerk-nrw.de
www.handwerk-nrw.de
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