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AnstoBeffekte

Ein vergessener Faktor

der Stadterneuerungspolitik

Kurzschliisse in der
Stadterneuerungsdiskussion

Stadterneuerung nach den Vorschriften des
Stadtebauforderungsgesetzes sieht sich — nicht
erst in diesen Tagen — heftiger Kritik von mehre-
ren Seiten ausgesetzt. In der Fachoffentlichkeit
finden sich vor allem die folgenden Kritikansitze:

e die sozialen Folgen der Sanierung werden
nicht ausreichend beriicksichtigt, insbesondere
werden keine ernsthaften Bemithungen sichtbar,
den unfreiwilligen Wohnungswechsel zu vermei-
den;! .

e das gquantitative Problem des Verfalls wird
durch die Sanierungsgesetzgebung nicht gelost;?
e  praventive Stadterneuerung ist mit den gege-
benen Instrumenten nicht méglich;

o der Verwaltungsaufwand bei der Durchfiih-
rung férmlicher Sanierungsverfahren ist nicht zu
rechtfertigen;3

e die Kosten der durchgreifenden Sanierung
sind zu hoch;*

e  durch das Stidtebauférderungsgesetz werden
die Sanierungsgebiete forderungsrechtlich in kaum
vertretbarem MaBe privilegiert;s

o es ergeben sich keine Anstofeffekte in den
angrenzenden Gebieten.6

Nutzen und Kosten der Stadterneuerung
nach StBauFG scheinen mithin in ein ungerecht-
fertigtes und unakzeptables MiBverhiltnis geraten
zu sein’. Diese Erfahrungen gaben AnlaB, nach
flexibleren, sowie weniger personal- und kostenin-
tensiven Erneuerungsverfahren zu suchen und
diese zu erprobens.

Zum anderen haben sie den Gesetzgeber
angestoflen, eine neuerliche Novellierung des
StBauFG vorzubereiten und einen einfachen
zweiten Verfahrensweg einzufithren®.

In diesem Aufsatz unternehmen wir den Ver-
such, die Kritik mangeinder Effizienz der Stadter-
neuerung genauer zu untersuchen, indem wir
insbesondere die Unzuverldssigkeit einer rdum-
lich und zeitlich verkiirzten Analyse von Nutzen
und Kosten aufgreiten und uns auf die Frage indi-
rekter AnstoBeffekte spezialisieren. Wir weisen
damit nicht die Berechtigung aller o.g. Argumen-
te zuriick. Im Gegenteil, einen Punkt unterstrei-
chen wir mit Nachdruck: per saldo kommt die
Stadterneuerung zu langsam voran. In der Tat
erfa3t sie nicht selten nur einige wenige Baublocks
oder gar nur einzelne Gebiude. Die durchschnitt-
liche GroBe formlich festgelegter Sanierungsge-
biete betrdgt weniger als 10 ha in Klein- und Mit-
telstdadten und 29 ha in GroBstddten’o, Selbst diese
Zahlen geben kein zutreffendes Bild, da die Stidte
fur die Durchfithrung héufig wiederum nur Teile
herausgreifen, um diese vorgezogen modellhaft
und mit hohen Kosten pro Einheit zu erneuern.
Zwar schreibt das Gesetz eine ziigige Durchfiih-
rung vor, die Praxis zeigt jedoch, dafl Durchfiih-
rungsabschnitte gebildet werden. Nur wenige
Stddte haben bisher ihr gesamtes formlich festge-
legtes Gebiet erneuert!'. Wir unterstiitzen mithin
die Kritik am Tempo und Breitenwirkung der
Stadterneuerung, bezweifeln jedoch, daf3 die bis-
her genannten Griinde den Kern des Problems
treffen’2,

Im folgenden wird die Hypothese untersucht,
dal keine modellhafte Intensiverneuerungen
geeignet sind, im Laufe mehrerer Jahre Folgeinve-
stitionen in unmittelbar benachbarten Stadtgebie-
ten anzuregen. Als Frage ausgedriickt: Nehmen
Eigentiimer benachbarter Gebiude infolge ver-
besserter Wohnumfeldbedingungen relativ héhe-
re Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwen-
dungen vor, als vergleichbare Eigentiimer an
anderen Standorten? Lassen sich AnstoBeffekte
der Sanierung nachweisen? Gibt es einen Schnee-
balleffekt, der die Hebelwirkung 6ffentlicher Vor-
leistungen, das Verhiltnis von privaten Investitio-
nen und persdnlichen Dienstleistungen, langfri-
stig gestaltet?

Dem Nachweis indirekter Effekte modellhaf-
ter Intensiverneuerungen auf benachbarte Baube-
stinde konnte in der gegenwirtigen wohnungs-
und stadtepolitischen Diskussion eine Schliissel-
funktion zukommen. Zum einen kénnte er férde-
rungspolitischen SchluBfolgerungen den Boden
entziehen, die sich auf bisher haltbar erscheinen-
de Annahmen berufen. Zum anderen lieBen sie
die personellen und baulichen Kosten, die die
Stadterneuerung insbesondere in der Anfangspha-
se belasten, als notwendigen Preis erscheinen, der
zu zahlen ist, um die Stadterneuerung ,anzuschie-
ben® und einen ProzeB der allmihlichen Selbst-
verstarkung einzuleiten. Indirekte Effekte konzen-
trierter StadterneuerungsmaBnahmen kénnten
schlieBlich die Fragwiirdigkeit vorschneller Wir-
kungsmessung belegen. Wenn die Stadterneue-
rung einen langsam in Gang kommenden und erst
spéter sichtbaren ProzeB indirekter Folgeinvesti-
tionen auszulGsen imstande ist, dann kdnnen die
Ergebnisse vorzeitiger Wirkungsanalysen ledig-
lich als Zwischenresultate eines zufillig gewihl-
ten Stichtages interpretiert werden'3,

AnstofBeffekte

Der Uberpriifung unserer Hypothese mégli-
cher AnstoBeffekte liegt ein Untersuchungsauf-
bau zugrunde, bei dem die privaten Investitionen
in einer um Sanierungsgebiete herum zu definie-
renden Ausstrahlungszone einerseits mit denjeni-
gen in einem als Kontrollzone zu definierenden
Stadtgebiet andererseits in der Zeitreihe vergli-
chen werden. Die Untersuchung stiitzt sich auf
Erhebungen in der Altstadt von Liibeck. Liibeck
bietet sowohl im Hinblick auf die Datenlage, als
auch auf die ceteris paribus Kriterien eines Ge-
bietsvergleiches giinstige Bedingungen.

Wie Abb. 1 zeigt, besitzt die Stadt drei kleine
Sanierungsgebiete in peripherer Lage der
Altstadt, abseits der HauptgeschiiftsstraBen (zu-
sammen 4,5 ha), Fiir die Analyse der Ausstrah-
lungseffekte unterteilen wir das gesamte Untersu-
chungsgebiet in vier Zonen, von denen wir die
letzten beiden miteinander vergleichen werden.
e die Hauptgeschdftszone wird aus der Untersu-
chung ausgegrenzt, da hier lagebedingte besonde-
re Investitionsbedingungen herrschen, die mit der
restlichen Altstadt unvergleichbar sind.

o Die drei Sanierungsgebiete, Petersgrube,
Alsheide (mit Ergdnzungsgebiet) und Glandorps
Gang, werden ebenfalls ausgeklammert. Entspre-
chend unserer Untersuchungshypothese vermu-
ten wir, daB3 die konzentrierten Erneuerungsmaf-
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nahmen, die in diesen Gebieten seit 1975 verwirk-
licht werden konnten, sich als positiver Investi-
tionsanreiz auf benachbarte Baubldcke auswirken
(unabhingige Variable).

e Die Ausstrahlungszone umfafit die unmittel-
bar angrenzenden Baublocke. Wir vermuten, daf
sich hier aufgrund rdumlicher Ndhe mit zeitlicher
Verzogerung zu den BaumaBnahmen in den Sa-
nierungsgebieten beobachten 1463t (abhingige Va-
riable).

e Das Kontrollgebiet umfalit die verbleibende
restliche Altstadt.

Ausstrahlungszone und Kontrollgebiet sind
weitgehend miteinander kompatibel. Beide Zo-
nen sind als Modernisierungszone nach ModEnG
ausgewiesen'4. In beiden Zonen iliberwiegt die
Wohnnutzung, teilweise erginzt durch gewerbli-
che Nutzung des Erdgeschosses. Die Gebidude,
z.T. denkmalgeschiitzte Biirgerhiuser, sind iiber-
wiegend dlter als 100 Jahre und haben teilweise
mittelalterlichen Ursprung. Bauweise, technische
Mingel, Ausstattungsdefizite und Wohnumfeld-
bedingungen sind in beiden Zonen, wie die vorbe-
reitenden Untersuchungen belegen, &dhnlich
schlecht!s. Das Mietniveau fiir modernisierte und
nicht modernisierte Wohnungen weist innerhalb
der Altstadt kein Gefille aus'e. Allerdings ist der
Anteil ausldndischer Haushalte in den als schlech-
te Wohnadresse geltenden Gebieten um die Sa-
nierungsgebiete (Ausstrahlungszone) relativ ho-
her, wihrend vor allem der siidliche Teil der
Altstadt (Kontroligebiet) ein besseres Image be-
sitzt'?. Hinsichtlich der Bodenpreise schlieBlich
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Dieser Aufsatz basiert auf Erhebungen
des im Rahmen eines BMBau geforder-
ten Forschungsprojektes ,Lokale Stadt-
erneuerungspolitik und Investitionsver-
halten privater Eigentiimer in Stadter-
neuerungsgebieten®, dessen Ergebnisse
in der Schriftenreihe des BMBau ver6f-
fentlicht werden. Neben den beiden Au-
toren haben daran Torsten Birlem, Rein-
hard Hoppe, Eckart Scharmer und Mit-
chell Rosenberg mitgearbeitet. Zu dan-
ken haben wir u. a. Tony Blackburn und
Hans-Dieter Schmidt fiir Anregungen
und Stellungnahmen zu fritheren Fas-
sungen. Die Verantwortung fiir die hier
vorgelegten Ergebnisse ruht dagegen
allein bei den Verfassern.

t Vgl etwa Wulf Tessin, Torsten Bir-
lem, Thomas Knorr, Monika Puhst (In-
stitut fiir Stadtforschung), Umsetzungs-
verfahren und  Umsetzungsfolgen,
Endbericht, Berlin 1980

2 Vgl. Stadterneuerung ohne Stddtebau-
forderungsgesetz, in: Der Stidtetag Nr.
12/1979 S. 733

3 Stidtebauforderung - Stand und
Probleme, in: Bundesblatt Nr. 4/1977, S.
152, 155: Ulrich Hieber, Ist das Stidte-
bauférderungsgesetz noch anwendbar?
Ms. eines Referats im Institut fir Stadte-
bau Berlin, 112. Kurs, 1978

4 Fiir eine kurze Darstellung vgl. Hart-
wig Luers, Modernisierungsforderung
nach dem Stiddtebauférderungsgesetz,
in: Stidte- und Gemeindebund, Nr.
2/1978, S. 44 ff

5 Hieber a.a. 0. S. 11 ff stellt die Frage
nach den Rechtfertigungsgriinden unter-
schiedlich hoher Férderungen; vgl. auch
Hans Georg Gehlen, Stadterneuerung —
Uberlegungen zur Fortentwickiung der
Stidtebauférderung, in: Stddte- und Ge-
meinderat, Nr. 9/1979 S. 233, 236 ff; Mi-
chael Krautzberger, Uberlegungen zur
Fortentwicklung des Rechts der Stadter-
neuerung, in: Stddte- und Gemeinde-
bund Nr. 1/1980, S. 12 ff

6 Johann Eckhoff, O. Sievert, G. Werth,
Bewertung wohnungspolitischer Strate-
gien: Modernisierungsférderung versus
Neubauférderung, Schriftenreihe des
BMBau 07. 007, Bonn 1979 S. 95, 118.

Abb. 1: Skizze der Liibecker
Altstadt und Lage der
Sanierungsgebiete,

der Hauptgeschdftszone,

der Ausstrahlungszonen

und des Kontrollgebiets
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erstellt wurde, bildet eine der G
gen fiir die gegenwirtigen Uberle
cur Anderung der Wohnungspoli
Gutachten basiert auf Sekundéra
und theoretischen Annahmen, d
hier zitierten Einschidtzungen
nicht empirisch gepriift.

7 Hieber a.a. 0. 1978 und ders.,
entwickelt sich die Stadterne
Ms. eines Referats in der Akade
Stiddtebau und Landesplanung, |
gruppe Baden-Wiirttemberg arn
1979 Stuttgart

8 Stadterneuerung ohne Stidie
derungsgesetz a. a. O

9 Krautzberger, a.a. 0. 1980; |
eines Gesetzes iiber Erleichterun
stadtebaulichen Sanierung und ¢
stddtebauliche Erneuerung (Ve
rung des Wohnumfeldes) — Vo
Formulierungen v. 19.5.1980.
sches Institut fiir Urbanistik, P
zum Entwurf eines Gesetzes 0
Erleichterung der stiddtebaulicl

.nierung und einfache stadteb

Eneuerung, Ergebnisse und Mat
(bearbeitet von R. Autzen und I
fer) Berlin, 1980

10 PROGNOS. Erfahrungen ¢
meindeverwaltungen mit dem
des Stiddtebauférderungsgesetze:
Vorbereitung und Durchfiihrung
baulicher Sanierungsmafn
Schriftenreihe des BMBau, 197
Sonderauswertung

11 Einige finden -sich in Bade:
temberg, einem Land, in dem d
weisung kleiner Sanierungsgebi
der Landespolitik ist. Andere fin
in Nordrhein-Westfalen, wo .
neuerung bereits in den 60er Jak
Landesmitteln gefordert wurde.
12 Luers gab bereits 1977 zu be
LDer oft zu héhrende Einwa
Stadtebauforderungsgesetz sei 2
pliziert, um Stadtsanierung ziigis
ben zu kdnnen, ist nicht liberz
Gemeint ist im Grunde auch g
die Kompliziertheit des Gesetz
dern die Kompliziertheit der |
sachverhalte,“ Stidtebauforder
Stand und Probleme, a.a. 0. S.
13 Vgl, Hellmut Wollmann, G.1?
stern, SanierungsmaBnahmen:
bautiche und stadtstrukturelle
gen, Schriftenreihe des BMBau
Bonn 1978 )

14 Die Modernisierungszone
die gesamte Altstadt mit Ausnal
drei Sanierungsgebiete.

15 GEWOS, Erneuerung der Inr
der Hansestadt Liibeck, Gul
Hamburg, 1972

16 Die Angaben beruhen aufeir
wertung der -Wohnungsangeb
Ortlichen Tageszeitung und auf A
ten lokaler Makler

17 “W.F. Killich, E. J. Moch, Sa
und Sozialplanung, Teil 1, Sozi
wirtschaftliche Strukturuntersuc
den Sanierungsgebieten, der Se
Hansestadt Libeck, Stadtplant
(Hrsg), Liibeck 1976, S. 19ff

18 Dije Angaben beruhen auf d
wertung der 6rtlichen Richtwe
1965-1977
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AnstoBeffekte

Ein vergessener Faktor

der Stadterneuerungspolitik

Kurzschliisse in der
Stadterneuerungsdiskussion

Stadterneuerung nach den Vorschriften des
Stadtebauforderungsgesetzes sieht sich — nicht
erst in diesen Tagen — heftiger Kritik von mehre-
ren Seiten ausgesetzt. In der Fachoffentlichkeit
finden sich vor allem die folgenden Kritikansitze:

o die sozialen Folgen der Sanierung werden
nicht ausreichend beriicksichtigt, insbesondere
werden keine ernsthaften Bemiithungen sichtbar,
den unfreiwilligen Wohnungswechsel zu vermei-
den;!

e das quantitative Problem des Verfalls wird
durch die Sanierungsgesetzgebung nicht geldst;?2
e praventive Stadterneuerung ist mit den gege-
benen Instrumenten nicht moglich;

e der Verwaltungsaufwand bei der Durchfiih-
rung formlicher Sanierungsverfahren ist nicht zu
rechtfertigen;3

e die Kosten der durchgreifenden Sanierung
sind zu hoch;*

e durch das Stadtebauférderungsgesetz werden
die Sanierungsgebiete forderungsrechtlich in kaum
vertretbarem Male privilegiert,s

o es ergeben sich keine Anstofieffekte in den
angrenzenden Gebieten.6

Nutzen und Kosten der Stadterneuerung
nach StBauFG scheinen mithin in ein ungerecht-
fertigtes und unakzeptables MiBverhéltnis geraten
zu sein’. Diese Erfahrungen gaben AnlaB3, nach
flexibleren, sowie weniger personal- und kostenin-
tensiven Erneuerungsverfahren zu suchen und
diese zu erprobens,

Zum anderen haben sie den Gesetzgeber
angestoBen, eine neuerliche Novellierung des
StBauFG vorzubereiten und einen einfachen
zweiten Verfahrensweg einzufiithren®.

In diesem Aufsatz unternehmen wir den Ver-
such, die Kritik mangelnder Effizienz der Stadter-
neuerung genauer zu untersuchen, indem wir
insbesondere die Unzuverlédssigkeit einer rdum-
lich und zeitlich verkiirzten Analyse von Nutzen
und Kosten aufgreifen und uns auf die Frage indi-
rekter AnstoBeffekte spezialisieren. Wir weisen
damit nicht die Berechtigung aller o.g. Argumen-
te zuriick. Im Gegenteil, einen Punkt unterstrei-
chen wir mit Nachdruck: per saldo kommt die
Stadterneuerung zu langsam voran. In der Tat
erfaBt sie nicht selten nur einige wenige Baublocks
oder gar nur einzelne Gebiude. Die durchschnitt-
liche GroBe formlich festgelegter Sanierungsge-
biete betrigt weniger als 10 ha in Klein- und Mit-
telstidten und 29 ha in Grof3stidten'®. Selbst diese
Zahlen geben kein zutreffendes Bild, da die Stidte
fiir die Durchfithrung hiufig wiederum nur Teile
herausgreifen, um diese vorgezogen modellhaft
und mit hohen Kosten pro Einheit zu erneuern.
Zwar schreibt das Gesetz eine ziigige Durchfiih-
rung vor, die Praxis zeigt jedoch, daB Durchfiih-
rungsabschnitte gebildet werden. Nur wenige
Stiadte haben bisher ihr gesamtes formlich festge-
legtes Gebiet erneuert’!. Wir unterstiitzen mithin
die Kritik am Tempo und Breitenwirkung der
Stadterneuerung, bezweifeln jedoch, daB die bis-
her genannten Griinde den Kern des Problems
treffen’2,

Im folgenden wird die Hypothese untersucht,
dall keine modellhafte Intensiverneuerungen
geeignet sind, im Laufe mehrerer Jahre Folgeinve-
stitionen in unmittelbar benachbarten Stadtgebie-
ten anzuregen. Als Frage ausgedriickt: Nehmen
Eigentiimer benachbarter Gebdude infolge ver-
besserter Wohnumfeldbedingungen relativ hohe-
re Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwen-
dungen vor, als vergleichbare Eigentiimer an
anderen Standorten? Lassen sich AnstoBeffekte
der Sanierung nachweisen? Gibt es einen Schnee-
balleffekt, der die Hebelwirkung 6ffentlicher Vor-
leistungen, das Verhdéltnis von privaten Investitio-
nen und personlichen Dienstleistungen, langfri-
stig gestaltet?

Dem Nachweis indirekter Effekte modellhaf-
ter Intensiverneuerungen auf benachbarte Baube-
stinde konnte in der gegenwirtigen wohnungs-
und stiddtepolitischen Diskussion eine Schliissel-
funktion zukommen. Zum einen koénnte er forde-
rungspolitischen SchluBfolgerungen den Boden
entziehen, die sich auf bisher haltbar erscheinen-
de Annahmen berufen. Zum anderen lieBen sie
die personellen und baulichen Kosten, die die
Stadterneuerung insbesondere in der Anfangspha-
se belasten, als notwendigen Preis erscheinen, der
zu zahlen 1st um die Stadterneuerung ,,anzuschle-
ben® und einen ProzeB der allmihlichen Selbst-
verstiarkung einzuleiten. Indirekte Effekte konzen-
trierter StadterneuerungsmaBnahmen kénnten
schlieBlich die Fragwiirdigkeit vorschneller Wir-
kungsmessung belegen. Wenn die Stadterneue-
rung einen langsam in Gang kommenden und erst
spéter sichtbaren ProzeB3 indirekter Folgeinvesti-
tionen auszuldsen imstande ist, dann kénnen die
Ergebnisse vorzeitiger Wirkungsanalysen ledig-
lich als Zwischenresultate eines zufillig gewahl-
ten Stichtages interpretiert werden'3,

Anstofeffekte

Der Uberpriifung unserer Hypothese mogli-
cher AnstoBeffekte liegt ein Untersuchungsauf-
bau zugrunde bei dem die privaten Investitionen
in einer um Sanierungsgebiete herum zu definie-
renden Ausstrahlungszone einerseits mit denjeni-
gen in einem als Kontrollzone zu definierenden
Stadtgebiet andererseits in der Zeitreihe vergli-
chen werden. Die Untersuchung stiitzt sich auf
Erhebungen in der Altstadt von Liibeck. Liibeck
bietet sowohl im Hinblick auf die Datenlage, als
auch auf die ceteris paribus Kriterien eines Ge-
bietsvergleiches giinstige Bedingungen.

Wie Abb. 1 zeigt, besitzt die Stadt drei kleine
Sanierungsgebiete in peripherer Lage der
Altstadt, abseits der Hauptgeschiftsstraen (zu-
sammen 4,5 ha). Fir die Analyse der Ausstrah-
Iungseffekte unterteilen wir das gesamte Untersu-
chungsgebiet in vier Zonen, von denen wir die
letzten beiden miteinander vergleichen werden.
o die Hauptgeschdftszone wird aus der Untersu-
chung ausgegrenzt, da hier lagebedingte besonde-
re Invesutlonsbedlngungen herrschen, die mit der
restlichen Altstadt unvergleichbar sind.

o Die drei Sanierungsgebiete, Petersgrube,
Alsheide (mit Erginzungsgebiet) und Glandorps
Gang, werden ebenfalls ausgeklammert. Entspre-
chend unserer Untersuchungshypothese vermu-
ten wir, daf} die konzentrierten Erneuerungsmag-

Bauwelt 1980 Heft 48

N YU

nahmen, die in diesen Gebieten seit 1975 verwirk-
licht werden konnten, sich als positiver Investi-
tionsanreiz auf benachbarte Baubldcke auswirken
(unabhingige Variable).

e  Die Ausstrahlungszone umfaBit die unmittel-
bar angrenzenden Baubldcke. Wir vermuten, daf
sich hier aufgrund rdumlicher Nihe mit zeitlicher
Verzégerung zu den BaumaBnahmen in den Sa-
nierungsgebieten beobachten 143t (abhéngige Va-
riable).

e Das Kontroligebiet umfaBBt die verbleibende
restliche Altstadt.

Ausstrahlungszone und Kontrollgebiet sind
weitgehend miteinander kompatibel. Beide Zo-
nen sind als Modernisierungszone nach ModEnG
ausgewiesen'4. In beiden Zonen iiberwiegt die
Wohnnutzung, teilweise ergidnzt durch gewerbli-
che Nutzung des Erdgeschosses. Die Gebdude,
z. T. denkmalgeschiitzte Biirgerhiuser, sind liber-
wiegend dlter als 100 Jahre und haben teilweise
mittelalterlichen Ursprung. Bauweise, technische
Mingel, Ausstattungsdefizite und Wohnumfeld-
bedingungen sind in beiden Zonen, wie die vorbe-
reitenden Untersuchungen belegen, &hnlich
schlecht's. Das Mietniveau fiir modernisierte und
nicht modernisierte Wohnungen weist innerhalb
der Altstadt kein Gefille aus'®. Allerdings ist der
Anteil ausldndischer Haushalte in den als schlech-
te Wohnadresse geltenden Gebieten um die Sa-
nierungsgebiete (Ausstrahlungszone) relativ ho-
her, wihrend vor allem der siidliche Teil der
Altstadt (Kontrollgebiet) ein besseres Image be-
sitzt!'?. Hinsichtlich der Bodenpreise schlief3lich
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Dieser Aufsatz basiert auf Erhebungen
des im Rahmen eines BMBau geforder-
ten Forschungsprojektes ,,Lokale Stadt-
erneuerungspolitik und Investitionsver-
halten privater Eigentiimer in Stadter-
neuerungsgebieten, dessen Ergebnisse
in der Schriftenreihe des BMBau verof-
fentlicht werden. Neben den beiden Au-
toren haben daran Torsten Birlem, Rein-
hard Hoppe, Eckart Scharmer und Mit-
chell Rosenberg mitgearbeitet. Zu dan-
ken haben wir u. a. Tony Blackburn und
Hans-Dieter Schmidt fiir Anregungen
und Stellungnahmen zu fritheren Fas-
sungen. Die Verantwortung fiir die hier
vorgelegten Ergebnisse ruht dagegen
allein bei den Verfassern.

1 Vgl. etwa Wulf Tessin, Torsten Bir-
lem, Thomas Knorr, Monika Puhst (In-
stitut fiir Stadtforschung), Umsetzungs-
verfahren und  Umsetzungsfoigen,
Endbericht, Berlin 1980

2 Vgl. Stadterneuerung ohne Stiddtebau-
forderungsgesetz, in: Der Stidtetag Nr.
12/1979 S. 733

3 Stiddtebauférderung - Stand und
Probleme, in: Bundesblatt Nr. 4/1977, S.
152, 155: Ulrich Hieber, Ist das Stidte-
bauférderungsgesetz noch anwendbar?
Ms. eines Referats im Institut fiir Stadte-
bau Berlin, 112. Kurs, 1978

4 Fiir eine kurze Darstellung vgl. Hart-
wig Luers, Modernisierungsférderung
nach dem Stddtebauférderungsgesetz,
in; Stddte- und Gemeindebund, Nr.
2/1978, S. 44 ff

5 Hieber a.a. 0. S. 11 ff stellt die Frage
nach den Rechtfertigungsgriinden unter-
schiedlich hoher Férderungen; vgl. auch
Hans Georg Gehlen, Stadterneuerung —
Uberlegungen zur Fortentwicklung der
Stidtebauforderung, in: Stidte- und Ge-
meinderat, Nr. 9/1979 S. 233, 236 ff; Mi-
chael Krautzberger, Uberlegungen zur
Fortentwicklung des Rechts der Stadter-
neuerung, in: Stddte- und Gemeinde-
bund Nr. 1/1980, S. 12 ff

8 Johann Eckhoff, O. Sievert, G. Werth,
Bewertung wohnungspolitischer Strate-
gien: Modernisierungsforderung versus
Neubauforderung, Schriftenreihe des
BMBau 07. 007, Bonn 1979 S. 95, 118.

Abb. 1: Skizze der Liibecker
Alistadr und Lage der
Sanierungsgebiete,

der Hauptgeschdftszone,

der Ausstrahlungszonen

und des Kontrollgebiets
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Das Gutachten, das im Auftrag der woh-
nungspolitischen Abteilung des BMBau
erstellt wurde, bildet eine der Grundla-
gen fiir die gegenwirtigen Uberlegungen
cur Anderung der Wohnungspolitik. Das
Gutachten basiert auf Sekundéranalysen
und theoretischen Annahmen, d. h., die
hier zitierten Einschitzungen wurden
nicht empirisch gepriift.

7 Hieber a. a. 0. 1978 und ders., Wohin
entwickelt sich die Stadterneuerung?
Ms. eines Referats in der Akademie fiir
Stddtebau und Landesplanung, Landes-
gruppe Baden-Wiirttemberg am 11.6.
1979 Stuttgart

8 Stadterneuerung ohne Stidtebaufor-
derungsgesetz a.a. O

o Krautzberger, a.a. 0. 1980; Entwurf
eines Gesetzes iber Erleichterungen der
stidtebaulichen Sanierung und einfache
stidtebauliche Erneuerung (Verbesse-
rung des Wohnumfeldes) — Vorlidufige
Formulierungen v. 19.5.1980. Deut-
sches Institut fir Urbanistik, Planspiel
zum Entwurf eines Gesetzes liber die
Erleichterung der stddtebaulichen Sa-

-nijerung und einfache stddtebauliche

Eneuerung, Ergebnisse und Materialien
(bearbeitet von R. Autzen und R. Schi-
fer) Berlin, 1980

0 PROGNOS. Erfahrungen der Ge-
meindeverwaltungen mit dem Vollzug-
des Stiddtebauforderungsgesetzes bei der
Vorbereitung und Durchfiihrung stédte-
baulicher SanierungsmafBnahmen,
Schriftenreihe des BMBau, 1978, hier:
Sonderauswertung

11 Einige finden sich in Baden-Wiirt-
temberg, einem Land, in dem die Aus-
weisung kleiner Sanierungsgebiete Teil
der Landespolitik ist. Andere finden sich
in Nordrhein-Westfalen, wo Stadter-
neuerung bereits in den 60er Jahren mit
Landesmitteln geférdert wurde.

12 Luers gab bereits 1977 zu bedenken:
LDer oft zu hdéhrende Einwand, das
Stadtebauforderungsgesetz sei zu kom-
pliziert, um Stadtsanierung ziigig betrei-
ben zu kdnnen, ist nicht iiberzeugend.
Gemeint ist im Grunde auch gar nicht
die Kompliziertheit des Gesetzes, son-
dern die Kompliziertheit der Lebens-
sachverhalte,“ Stidtebauforderung —
Stand und Probleme, a.a. O. S. 154

13 Vgl. Hellmut Wollmann, G. M. Hell-
stern, Sanierungsmafinahmen: Stédte-
bauliche und stadtstrukturelle Wirkun-
gen, Schriftenreihe des BMBau 03.012.
Bonn 1978 )

14 Die Modernisierungszone umfal3t
die gesamte Altstadt mit Ausnahme der
drei Sanierungsgebiete.

5 GEWOS, Erneuerung der Innenstadt
der Hansestadt Liibeck, Gutachten,
Hamburg, 1972

16 Die Angaben beruhen aufeiner Aus-
wertung der Wohnungsangebote der
ortlichen Tageszeitung und auf Auskiinf-
ten lokaler Makler

17 W.F. Killich, E.J. Moch, Sanierung
und Sozialplanung, Teil 1, Soziale und
wirtschaftliche Strukturuntersuchung in
den Sanierungsgebieten, der Senat der
Hansestadt Liibeck, Stadtplanungsamt
(Hrsg), Liibeck 1976, S. 19ff

18 Die Angaben beruhen auf der Aus-
wertung der Ortlichen Richtwertkarten
1965-1977
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bestehen iiberwiegend dhnliche Bedingungen: le-
diglich einige StraBenziige des Kontrollgebietes
weisen (bis zu 100%) hohere Bodenpreise aufis.
Eine Abschitzung der sich daraus ergebenden
Verzerrung fithrt dazu, daB die Unterschiede
der Mieterzusammensetzung und der Boden-
preise cher eine relativ giinstigere Entwicklung
der Investitionen in den Kontrollgebieten erwar-
ten lassen; d.h., die lokalen Marktbedingungen
benachteiligen die Ausstrahlungszonen'e.

Die Erneuerung der Altstadt Liibeck basierte
— wie auch in anderen Stidten — bis in die 70er
Jahre auf der Annahme, daB weite Teile der
Altstadt abgerissen werden miissen; Unsicherheit
iiber die Zukunft des Gebietes war die Folge.
Unter den Eigentiimern herrschte die Tendenz
zum Verkauf des Hauses oder aber zur Abwande-
rung in die Vororte und Vermietung des bisher
selbstgenutzten Gebdudes vor.

Die Stadt wurde 1968 in das Programm Stu-
dien- und Modellvorhaben aufgenommen, gab
1969 stddtebauliche Voruntersuchungen in Auf-
trag und legte 1972 — nach Uberleitung — drei Sa-
nierungsgebicte fGrmlich fest. Bis 1975 bemiihte
sich die Stadt intensiv um eine Klirung ihrer
Erneuerungsziele, ein ProzeB, der nicht ochne Kon-
flikte verlief (d.h. anhaltende Unsicherheit), je-
doch schlieBlich zu einem tragfihigen Konsens
fithrte, der die weitgehende Erhaltung der Altstadt
zur verbindlichen Leitlinie der kommunalen
Erneuverungspolitik erklirte20,

Das Ende der Planungsphase und der Beginn
der Bauphase 148t sich auf 1975 datieren. In die-
sem Jahr veranlaf3ten die bis Mitte 1976 zeitlich li-
mitierten  Konjunkturprogramme (Sonderpro-
gramm Stadtsanierung 1975 und 7,5 %ige Investi-
tionszulage) die Stadt zu schnellen Entscheidun-
gen Uber die zu fordernden Projekte. Dies fiihrte
zu einem ersten Investitionsschub, der ab 1977
nochmals durch das Zukunftsinvestitonspro-
gramm kriftige Unterstiitzung erfuhr. Zusammen
mit den aufgestauten Stddtebauf6rderungsmitteln
konnte die Stadt bis 1979 die modellhafte Moder-
nisierung von etwa 25 Gebiuden in den Sanie-
rungsgebieten subventionieren, so dafBl die Stadt-
erneuerung sichtbare, von der Presse verstirkte
Ergebnisse prisentieren konnte. Da sich weitere
Projekte in der Planung befinden und ein gréBeres
Neubauprojekt im Ergiinzungsgebiet Alsheide be-
gonnen wurde, kann von einer dramatischen,
wenn auch rdumlich begrenzten Wendung gespro-
chen werden.

Die Stadt konzentrierte ihre verfiigbaren For-
derungsmittel weitgehend in den drei Sanierungs-
gebieten. Von den insgesamt 56,7 Mill. DM, die
aus 11 Forderungsprogrammen zwischen 1970
und 1978 in die Altstadt flossen, erhielten die drei
Sanierungsgebiete (einschlieBlich des FErgin-
zungsgebietes Alsheide) 39,7 Mill. DM, d. h. 70 %.
17 Mill. DM, vor allem Mittel des Sozialen Woh-
nungsbaus, verteilen sich ohne Schwerpunktbil-
dung auf die restliche -Altstadt unter AusschluB3
der Hauptgeschiftszone?!.

Dieses Verteilungsmuster 6ffentlicher Mittel
14Bt erkennen, daB die Stadt, die sich auBlerstande
sieht, ihre gesamte 135 ha umfassende Altstadt
innerhalb weniger Jahre zu erneuern?2, ihre Stra-
tegie zunichst darauf richtete, mit den beschrink-
ten Mitteln einer finanzschwachen Kommune vor
allem den weiteren Niedergang der am stirksten
gefdhrdeten peripheren Wohngebiete zu verhin-
dern, indem sie mit punktuellen Intensiv-Erneue-
rungen dem Gebiet ,stabilisierende Zellen“ gegen
das weitere Abrutschen ,einpflanzte“. An Hand
vorbildlich erneuerter Demonstrationsprojekte
hoffte die Stadt, mittelbar andere Eigentiimer
anzustoBen, einen groBeren Anteil ihres Einkom-
mens (oder Vermogens), das bisher in den Kon-
sum oder in andere Anlagebereiche floB, zur
Instandsetzung oder gar Modernisierung ihrer Ge-
bdude zu verwenden und im Gebiet zu binden.
Selbst Kosten, die im Einzelfall 100000 DM pro
modernisierter Wohneinheit (ZuschuB als Kosten-
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erstattungsbetrag nach § 43 StBauFG) zuziiglich
Verwaltungskosten {ibersteigen, schienen der
Stadt in einer Situation gerechtfertigt, in der es das
primdre Ziel war, liberhaupt erst einmal einige we-
nige Eigentiimer zum Investieren zu bringen, um
ein sichtbares Signal fiir das Ende des Niedergan-
ges zu setzen.

Um mit der Kurve fiir die Gesamtentwicklung
der privaten Investitionen innerhalb der Liibecker
Altstadt (ohne Hauptgeschiftszone) zu beginnen,
148t sich aus Abb. 2 ablesen, daf3 das Jahr 1975 ei-
nen Wendepunkt markiert. Vor 1975 stagnierten
die Investitionen bei etwa 2000 DM/Grundstiick,
nach 1975 erreichten sie ein deutlich héheres Ni-
veau von etwa 3500-6000 DM/Grundstiick.

Den grofiten Sprung haben erwartungsgemés
die privaten Investitionen in den drei Sanierungs-
gebieten gemacht. In der Planungsphase der Stadt-
sanierung wurden vor 1975 allenfalls marginale
Betridge investiert. Private Eigentiimer haben
offensichtlich alle Investitionen infolge ungeklir-
ter kommunaler Planungsabsichten verweigert
oder aufgeschoben. 1975 und 1977-79 vervielfach-
ten sich die Investitionen als Folge der massiven
offentlichen Forderung.

Die eigentliche Uberraschung liefert die Aus-
strahlungszone. Vor 1975 stagnierten — &dhnlich
den Sanierungsgebieten — auch hier die privaten
Investitionen auf niedrigem Niveau. 1975 und
1977 verzeichnet die Investitionskurve zwei Spit-
zen, die als groBere Einzelinvestitionen identifi-
zierbar sind und die im folgenden noch genauer zu
untersuchen sein werden; aber auch 1978-79 blei-
ben die Investitionen auf deutlich héherem, wenn
auch immer noch unterdurchschnittlichem Ni-
veau.

Im Kontroligebiet zeichnet sich ein anderes
Bild des Investitionsverlaufes ab. Die Investitio-
nen lagen vor 1975 bereits iiber dem Durch-
schnitt; d. h., sie betrugen ein Mehrfaches der In-
vestitionen in den Sanierungsgebieten und in der
Ausstrahlungszonen. Hier erreicht auch die Kurve
1975 ihren hoéchsten Wert, um jedoch an-
schlieBend auf ein unterdurchschnittliches Ni-
veau von etwa 3000 DM/Grundstiick abzusinken.

Im Vergleich zum Kontrollgebiet schneidet
die Ausstrahlungszone, indem ihr der AnschluB

e In Abschnitt 1.2.2.3 und 3.3. unseres
o0.g. Ergebnisberichts ,Lokale Stadter-
neuerungspolitik und Investitionsver-
halten. . .“ haben wir nachgewiesen,
dal a) die Investitionen bei einer Ver-
mietung an deutsche Haushalte héher
sind, als bei Vermietung an Auslidnder
und daB b) die Investitionen positiv mit
der Hohe der Bodenpreise korrelieren.
20 Hans Dieter Schmidt, Beseitigt die
Stadtsanierung das Stadtdenkmal? in:
Stadtbauwelt Nr. 44, 1974, S. 278 ff

21 Die Angaben beruhen aufeiner Aus-
wertung aller wohnungs- und stidtebau-
lichen Forderungsprogramme der Jahre
1970-78 nach kommunalen Unterlagen.
22 Schitzungen belaufen sich auf
150-200 Jahre unter Beibehaltung des
gegenwirtigen Tempos, vgl. Schmidt,
a.a. 0. sowie Liibecker Nachrichten v.
23.10.1978

2 Die Datenbasis dieser Untersuchung
bildet eine Vollerhebung aller Bauantri-
ge (genehmigungspflichtige Bauvorha-
ben) der Jahre 1970/79 aus den Akten
der Kommunalverwaltung (Bauregister).

Insgesamt wurden 1410 Bauantriige
erfaBt, von denen sich nach Bereinigung
1079 fiir die Analyse als verwertbar
erwiesen. Bauantrige liefern Daten {iber
Art und grundstiicksscharfe Lage des
Bauvorhabens, Zeitpunkt der Antrag-
stellung, Art des Bauherrn und Héhe der
veranschlagten Baukosten (zum Teil
hilfsweise aus den Gebiihren riickge-
rechnet). Die Schwichen einer Erhe-
bung der Investitionen {iber Bauantrige
sind bekannt: Nicht genehmigungs-
pflichtige Bauvorhaben werden ebenso
wie alle ,,Schwarzbauten“ nicht erfaBt.
Zudem sind die veranschlagten Kosten
selten prizise. Nach Abwigung halten
wir die Daten dennoch fiir aussagekrif-
tig. Zwar ist davon auszugehen, daB die
absolute Hohe der aus den Bauantriigen
ermittelten Investitionen unter dem tat-
séchlichen Niveau bleibt, hiervor diirfte
jedoch das relative Verhiltnis der Inve-
stitionen z.B. im Hinblick auf einen
Vergleich einzelner Bauherrengruppen,
nicht beriihrt werden, worauf es uns in
dieser Untersuchung allein ankommt.

24 Gewerbliche Investoren reagieren
nach den Befunden dieser Untersu-
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Abb. 2: Investitionen privater

Bauherren in der Liibecker

Altstadt (ohne Geschiftszone)
in den Jahren 1970-79
in DM pro Grundstiick
(bereinigt zu Preisen von 1979)

Abb. 3: Vergleich der
Investitionen privater
Einzeleigentiimer in der
Ausstrahlungszone

und im Kontroligebiet

Altstadt insgesamt (ohne Geschdftszone)

Sanierungsgebiete
Ausstrahlungszonen
Kontroligebiet
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Abb. 4: Vergleich der
Investitionen der Wohnungsbau
gesellschaften in der
Ausstrahlungszone

und im Kontroligebiet
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Abb. 5: Vergleich der
Investitionen des Gewerbes
in der Ausstrahlungszone
und im Kontrollgebiet
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an die dortige Entwicklung (beinahe) gelin
tiv besser ab. Die Analyse liefert mithin al
Befund, daB die Entwicklung der Investiti
der Ausstrahlungszone in Richtung und In
positiv vom Investitionstrend des Kontro
tes abweicht. Gleichwohl verzerren die
tionsspitzen 1975 und 1977 das Bild, so ¢
die weitere Analyse der Frage zuwendet
Unterschiede im Investitionsverhalten de:
nen privaten Eigentiimer- bzw. Investor
pen gibt, etwa zwischen privaten Einzele
mern, Wohnungsbaugesellschaften und ge
chen Investoren? Die Befunde sind in de
3-5 wiedergegeben. _ |
e  Private FEinzeleigentiimer reagieren ni
Forderungsangebote der 6ffentlichen Ha
ihnen fehlt der fiir andere Eigentiimer/Inv
typische Ausschlag des Jahres 1975, ein |
der sowohl fiir Sanierungsgebiete als auch
Ausstrahlungszone und fiir das Kontrollge
trifft (Abb. 3). Das Nichtreagieren auf (plo
Anderungen der Férderungspolitik ist mitl
gebietsunabhingige FErscheiung. Ein
Befund ergibt sich aus dem unterschiedlic
vestitionsverhalten privater Einzeleigenti
der Ausstrahlungszone einerseits und de
trollgebiet andererseits. Im Kontrollgebiet
die Investitionen bis 1974 und stagnierter
Folgejahren bei etwa 1000 DM/Grur
Entgegengesetzt dazu verlief die Entwick
der Ausstrahlungszone. Wihrend bis 197
wie keine Investitionen getitigt wurden,
sich dies ab 1977. Etwa zwei Jahre nach
ginn in den benachbarten Sanierungsgebis
gannen die Investitionen privater Einzelc
mer in der Ausstrahlungszone zu steigen
sie 1979 eine Marke von etwa 2000 DM/
stlick erreichten und damit das Investition
in der Kontrollzone weit iibertrafen. Dies
stitionsanstieg mag zwar insgesamt als no.
signifikant bewertet werden, da Investiti
dieser GroBenordnung zweifellos nicht zus
greifenden Erneuerung ausreichen, aber er
und das muB bereits als Erfolg gewertet we
daB die Eigentliimer von Desinvestitionen
vestitionen umgeschaltet haben und sicl
zumindest der Gebietsniedergang nicht
fortsetzen diirfte.

o  Wohnungsbaugesellschaften (Abb. 4
stierten vor 1975 weder in Sanierungsge
noch in der Ausstrahlungszone oder im K
bereich. Auf Forderungsangebote reagie
jedoch unmittelbar. Sowohl im Sanierung:
als auch in der Ausstrahlungszone wird die
bar. Bezeichnend ist jedoch, daB die Invest
der Wohnungsbaugesellschaften nach Au
fung der Forderungsmoglichkeiten wied
standig zuriickfallen. In den Ausstrahlung
kénnen die Bauvorhaben, fiir die 1975 ur
Bauantrige gestellt wurden und die zu den
tionsspitzen fithren, als Einzelférderungen
fiziert werden (Block 13, Fiichtigshof, W
mauer). Diese Investitionen fithren zu
dauerhaften Anhebung der Investition
schaft. Im Kontrollgebiet steigt das Investi
veau dagegen ab 1975 an und bleibt — trot
gangs — auf einem hoheren Niveau als vc
e  Gewerbliche Investoren (Abb. 5) sch
verhalten sich in beiden Zonen ziemlich
Unterschiede sind — abgesehen von de
interpretationsfihigen verschobenen Par
— kaum feststellbar. Auf die Konjunkturfo:
des Jahres 1975 reagieren sie mit eine:
‘schlag, nach 1975 féllt das Investitionsni
beiden Gebieten beinahe auf das frithere
zuriick24. ;

Um die bisherigen Befunde weiter gex
zu konnen, sollen die Investitionskurven
genden mit Hiife von Regressionsanaly;er
vestitionstrends dargestellt werden. Die
sionsanalyse erlaubt die Reduzierung des |
lichen Investitionsverlaufes auf eine Gerac
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hen {iberwiegend dhnliche Bedingungen: le-
h einige StraBenziige des Kontroligebietes
n (bis zu 100%) hohere Bodenpreise auf's.
Abschitzung der sich daraus ergebenden
rrung flihrt dazu, dafl die Unterschiede
Mieterzusammensetzung und der Boden-
= eher eine relativ giinstigere Entwicklung
nvestitionen in den Kontrollgebieten erwar-
assen; d.h., die lokalen Marktbedingungen
chteiligen die Ausstrahlungszonen!®.
Die Erneuerung der Altstadt Liibeck basierte
> auch in anderen Stddten — bis in die 70er
~auf der Annahme, daB weite Teile der
adt abgerissen werden miissen; Unsicherheit
die Zukunft des Gebietes war die Folge.
r den Eigentimern herrschte die Tendenz
Verkauf des Hauses oder aber zur Abwande-
in die Vororte und Vermietung des bisher
tgenutzten Gebdudes vor.
Die Stadt wurde 1968 in das Programm Stu-
und Modellvorhaben aufgenommen, gab
stidtebauliche Voruntersuchungen in Auf-
ind legte 1972 — nach Uberleitung — drei Sa-
nesgebiete formlich fest. Bis 1975 bemiihte
die Stadt intensiv um eine Klirung ihrer
1erungsziele, ein Proze, der nicht ohne Kon-
verlief (d.h. anhaltende Unsicherheit), je-
schlieflich zu einem tragfihigen Konsens
>, der die weitgehende Erhaltung der Altstadt
verbindlichen Leitlinie der kommunalen
terungspolitik erklirte20.
Das Ende der Planungsphase und der Beginn
auphase 148t sich auf 1975 datieren. In die-
ahr veranlaBten die bis Mitte 1976 zeitlich li-
rten Konjunkturprogramme (Sonderpro-
m Stadtsanierung 1975 und 7,5 %ige Investi-
zulage) die Stadt zu schnellen Entscheidun-
ber die zu fordernden Projekte. Dies fiihrte
nem ersten Investitionsschub, der ab 1977
nals durch das Zukunftsinvestitonspro-
m kriftige Unterstlitzung erfuhr. Zusammen
en aufgestauten Stiadtebauférderungsmitteln
e die Stadt bis 1979 die modellhafte Moder-
ung von etwa 25 Gebduden in den Sanie-
gebieten subventionieren, so daB3 die Stadt-
erung sichtbare, von der Presse verstirkte
ynisse prasentieren konnte. Da sich weitere
kte in der Planung befinden und ein grof3eres
auprojekt im Ergidnzungsgebiet Alsheide be-
en wurde, kann von einer dramatischen,
auch rdumlich begrenzten Wendung gespro-
werden.
Die Stadt konzentrierte ihre verfligbaren For-
igsmittel weitgehend in den drei Sanierungs-
ten. Von den insgesamt 56,7 Mill. DM, die
1 Forderungsprogrammen zwischen 1970
978 in die Altstadt flossen, erhielten die drei
rungsgebiete (einschlieBlich des Ergin-
gebietes Alsheide) 39,7 Mill. DM, d. h. 70%.
ill. DM, vor allem Mittel des Sozialen Woh-
sbaus, verteilen sich ohne Schwerpunktbil-
auf die restliche Altstadt unter Ausschluf3
[auptgeschiftszone?!.
Dieses Verteilungsmuster 6ffentlicher Mittel
rkennen, daf} die Stadt, die sich auBerstande
ihre gesamte 135 ha umfassende Altstadt
halb weniger Jahre zu erneuern??, ihre Stra-
zundchst darauf richtete, mit den beschrank-
[itteln einer finanzschwachen Kommune vor
den weiteren Niedergang der am stérksten
rdeten peripheren Wohngebiete zu verhin-
indem sie mit punktuellen Intensiv-Erneue-
n dem Gebiet ,stabilisierende Zellen“ gegen
reitere Abrutschen ,einpflanzte“. An Hand
ldlich erneuerter Demonstrationsprojekte
> die Stadt, mittelbar andere Eigentiimer
toBen, einen groBeren Anteil ihres Einkom-
(oder Vermogens), das bisher in den Kon-
oder in andere Anlagebereiche floB, zur
1dsetzung oder gar Modernisierung ihrer Ge-
> zu verwenden und im Gebiet zu binden.
t Kosten, die im Einzelfall 100000 DM pro
rnisierter Wohneinheit (ZuschuB als Kosten-
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erstattungsbetrag nach § 43 StBauFG) zuziiglich
Verwaltungskosten tbersteigen, schienen der
Stadt in einer Situation gerechtfertigt, in der es das
primire Ziel war, iiberhaupt erst einmal einige we-
nige Eigentiimer zum Investieren zu bringen, um
ein sichtbares Signal fiir das Ende des Niedergan-
ges zu setzen.

Um mit der Kurve fiir die Gesamtentwicklung
der privaten Investitionen innerhalb der Liibecker
Altstadt (ohne Hauptgeschiftszone) zu beginnen,
148t sich aus Abb. 2 ablesen, dal} das Jahr 1975 ei-
nen Wendepunkt markiert. Vor 1975 stagnierten
die Investitionen bei etwa 2000 DM/Grundstiick,
nach 1975 erreichten sie ein deutlich hoheres Ni-
veau von etwa 3500-6000 DM/Grundstiick.

Den grofiten Sprung haben erwartungsgemaf
die privaten Investitionen in den drei Sanierungs-
gebieten gemacht. In der Planungsphase der Stadt-
sanierung wurden vor 1975 allenfalls marginale
Betriage investiert. Private Eigentiimer haben
offensichtlich alle Investitionen infolge ungeklar-
ter kommunaler Planungsabsichten verweigert
oder aufgeschoben. 1975 und 1977-79 vervielfach-
ten sich die Investitionen als Folge der massiven
offentlichen Férderung.

Die eigentliche Uberraschung liefert die Aus-
strahlungszone. Vor 1975 stagnierten — dhnlich
den Sanierungsgebieten — auch hier die privaten
Investitionen auf niedrigem Niveau. 1975 und
1977 verzeichnet die Investitionskurve zwei Spit-
zen, die als groBBere Einzelinvestitionen identifi-
zierbar sind und die im folgenden noch genauer zu
untersuchen sein werden; aber auch 1978-79 blei-
ben die Investitionen auf deutlich héherem, wenn
auch immer noch unterdurchschnittlichem Ni-
veau.

Im Kontrollgebiet zeichnet sich ein anderes
Bild des Investitionsverlaufes ab. Die Investitio-
nen lagen vor 1975 bereits iiber dem Durch-
schnitt; d. h., sie betrugen ein Mehrfaches der In-
vestitionen in den Sanierungsgebieten und in der
Ausstrahlungszonen. Hier erreicht auch die Kurve
1975 ihren hochsten Wert, um jedoch an-
schlieBend auf ein unterdurchschnittliches Ni-
veau von etwa 3000 DM/Grundstiick abzusinken.

Im Vergleich zum Kontrollgebiet schneidet
die Ausstrahlungszone, indem ihr der Anschluf3

19 In Abschnitt 1.2.2.3 und 3.3. unseres
o.g. Ergebnisberichts ,Lokale Stadter-
neuerungspolitik und Investitionsver-
halten. . .“ haben wir nachgewiesen,
daB a) die Investitionen bei einer Ver-
mietung an deutsche Haushalte héher
sind, als bei Vermietung an Auslinder
und daB b) die Investitionen positiv mit
der Hohe der Bodenpreise korrelieren.
20 Hans Dieter Schmidt, Beseitigt die
Stadtsanierung das Stadtdenkmal? in:
Stadtbauwelt Nr. 44, 1974, S. 278 ff

21 Die Angaben beruhen auf einer Aus-
wertung aller wohnungs- und stidtebau-
lichen Forderungsprogramme der Jahre
1970-78 nach kommunalen Unterlagen.
22 Schétzungen belaufen sich auf
150-200 Jahre unter Beibehaltung des
gegenwirtigen Tempos, vgl. Schmidt,
a.a. 0. sowie Liibecker Nachrichten v.
23.10.1978

23 Die Datenbasis dieser Untersuchung
bildet eine Vollerhebung aller Bauantri-
ge (genehmigungspflichtige Bauvorha-
ben) der Jahre 1970/79 aus den Akten
der Kommunalverwaltung (Bauregister).

Insgesamt wurden 1410 Bauantrige
erfaBt, von denen sich nach Bereinigung
1079 fir die Analyse als verwertbar
erwiesen. Bauantrige liefern Daten iiber
Art und grundstiicksscharfe Lage des
Bauvorhabens, Zeitpunkt der Antrag-
stellung, Art des Bauherrn und Héhe der
veranschlagten Baukosten (zum Teil
hilfsweise aus den Gebiithren riickge-
rechnet). Die Schwichen einer Erhe-
bung der Investitionen iiber Bauantrige
sind bekannt: Nicht genehmigungs-
pflichtige Bauvorhaben werden ebenso
wie alle ,Schwarzbauten“ nicht erfaBt.
Zudem sind die veranschlagten Kosten
selten prizise. Nach Abwigung halten
wir die Daten dennoch fiir aussagekraf-
tig. Zwar ist davon auszugehen, daf die
absolute Hohe der aus den Bauantrigen
ermittelten Investitionen unter dem tat-
siachlichen Niveau bleibt, hiervor diirfte
jedoch das relative Verhdltnis der Inve-
stitionen z.B. im Hinblick auf einen
Vergleich einzelner Bauherrengruppen,
nicht beriihrt werden, worauf es uns in
dieser Untersuchung allein ankommt.

24 Gewerbliche Investoren reagieren
nach den Befunden dieser Untersu-

Bauwelt 1980 Heft 48

Abb./2: Investitionen privater
Bauherren in der Liibecker
Altstadt (ohne Geschiftszone)
in den Jahren 1970-79

in DM pro Grundstiick
(bereinigt zu Preisen von 1979)

Abb. 3: Vergleich der
Investitionen privater
Einzeleigentiimer in der
Ausstrahlungszone

und im Kontrollgebiet
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weseeeneseee Sanierungsgebiete
Ausstrahlungszonen

Kontrollgebiet

Altstadt insgesamt (ohne Geschiftszone)

6.000

5.000 \

4.000 \

3.000 \

2.000 T~a

1.000

1970 71 72 73

75

76 77 78

79

Abb. 4: Vergleich der
Investitionen der Wohnungsbau
gesellschaften in der
Ausstrahlungszone

und im Kontrollgebiet
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Abb. 5: Vergleich der
Investitionen des Gewerbes
in der Ausstrahlungszone
und im Kontrollgebiet

DM/Grundstiick

6.000

5.000

4,000

3.000

2.000

1.000

=

76 77 78

Stadtbauwelt 68

an die dortige Entwicklung (beinahe) gelingt, rela-
tiv besser ab. Die Analyse liefert mithin als ersten
Befund, daB3 die Entwicklung der Investitionen in
der Ausstrahlungszone in Richtung und Intensitit
positiv vom Investitionstrend des Kontrollgebie-
tes abweicht. Gleichwohl verzerren die Investi-
tionsspitzen 1975 und 1977 das Bild, so daB sich
die weitere Analyse der Frage zuwendet, ob es
Unterschiede im Investitionsverhalten der einzel-
nen privaten Eigentimer- bzw. Investorengrup-
pen gibt, etwa zwischen privaten Einzeleigentii-
mern, Wohnungsbaugesellschaften und gewerbli-
chen Investoren? Die Befunde sind in den Abb.
3-5 wiedergegeben.

e  Private Einzeleigentiimer reagieren nicht auf
Forderungsangebote der offentlichen Hand. Bei
ihnen fehlt der fiir andere Eigentiimer/Investoren
typische Ausschlag des Jahres 1975, ein Befund,
der sowohl fiir Sanierungsgebiete als auch fiir die
Ausstrahlungszone und fiir das Kontrollgebiet zu-
trifft (Abb. 3). Das Nichtreagieren auf (plotzliche)
Anderungen der Forderungspolitik ist mithin eine
gebietsunabhiingige Erscheiung. Ein zweiter
Befund ergibt sich aus dem unterschiedlichen In-
vestitionsverhalten privater Einzeleigentiimer in
der Ausstrahlungszone einerseits und dem Kon-
trollgebiet andererseits. Im Kontrollgebiet sanken
die Investitionen bis 1974 und stagnierten in den
Folgejahren bei etwa 1000 DM/Grundstiick.
Entgegengesetzt dazu verlief die Entwicklung in
der Ausstrahlungszone. Wihrend bis 1976 so gut
wie keine Investitionen getitigt wurden, dnderte
sich dies ab 1977. Etwa zwei Jahre nach Baube-
ginn in den benachbarten Sanierungsgebieten be-
gannen die Investitionen privater Einzeleigentl-
mer in der Ausstrahlungszone zu steigen, so daf3
sie 1979 eine Marke von etwa 2000 DM/Grund-
stlick erreichten und damit das Investitionsniveau
in der Kontrollzone weit iibertrafen. Dieser Inve-
stitionsanstieg mag zwar insgesamt als noch nicht
signifikant bewertet werden, da Investitionen in
dieser GroBenordnung zweifellos nicht zur durch-
greifenden Erneuerung ausreichen, aber er zeigt —
und das muB bereits als Erfolg gewertet werden —,
daB3 die Eigentiimer von Desinvestitionen auf In-
vestitionen umgeschaltet haben und sich damit
zumindest der Gebietsniedergang nicht weiter
fortsetzen dirfte.

o  Wohnungsbaugesellschaften (Abb. 4) inve-
stierten vor 1975 weder in Sanierungsgebieten,
noch in der Ausstrahlungszone oder im Kontroll-
bereich. Auf Forderungsangebote reagierten sie
jedoch unmittelbar. Sowohl im Sanierungsgebiet,
als auch in der Ausstrahlungszone wird dies sicht-
bar. Bezeichnend ist jedoch, daf3 die Investitionen
der Wohnungsbaugesellschaften nach Ausschép-
fung der Forderungsmoglichkeiten wieder voll-
stindig zurilickfallen. In den Ausstrahlungszonen
konnen die Bauvorhaben, fiir die 1975 und 1977
Bauantrige gestellt wurden und die zu den Investi-
tionsspitzen fiihren, als Einzelférderungen identi-
fiziert werden (Block 13, Fiichtigshof, Wakenitz-
mauer). Diese Investitionen filhren zu keiner
dauerhaften Anhebung der Investitionsbereit-
schaft. Im Kontrollgebiet steigt das Investitionsni-
veau dagegen ab 1975 an und bleibt — trotz Riick-
gangs — auf einem hoheren Niveau als vor 1975.
o  Gewerbliche Investoren (Abb. 5) schlieBlich
verhalten sich in beiden Zonen ziemlich gleich.
Unterschiede sind — abgesehen von der nicht

interpretationsfihigen verschobenen Parallelitit |

— kaum feststellbar. Auf die Konjunkturférderung
des Jahres 1975 reagieren sie mit einem Aus-
‘schlag, nach 1975 fillt das Investitionsniveau in
beiden Gebieten beinahe auf das frithere Niveau
zuriick24, '»

Um die bisherigen Befunde weiter gewichten
zu kOnnen, sollen die Investitionskurven im fol-
genden mit Hilfe von Regressionsanalysen als In-
vestitionstrends dargestellt werden. Die Regres-
sionsanalyse erlaubt die Reduzierung des tatsich-
lichen Investitionsverlaufes auf eine Gerade (oder
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Abb. 6: Regression der
Investitionen privater Bauherren
in Ausstrahlungszonen um die
Sanierungsgebiete in Liibeck
1970-1974 und 1975-1979
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Kurve), die den Zusammenhang zwischen der Zeit
— bzw. den AnstoBeffekten, die in der Zeit wirk-
sam sind — und dem Investitionsniveau wieder-
gibt2s,

Aus der Abweichung der tatsdchlichen jihrli-
chen Investitionen von der Regressionsgeraden
148t sich der Regressionskoeffizient (r?) berech-
nen, der ein MaB fiir die Stabilitdt des berechneten
Investitionstrends darstelit. Die Abb. 6 zeigt das
Ergebnis der Regressionsrechnungen fiir die Inve-
stitionskurven in den Ausstrahlungszonen um die
Sanierungsgebiete und im Kontrollgebiet:

e Die Investitionen der privaten Einzeleigentii-
mer sinken sowohl in den Ausstrahlungszonen, als
auch in der restlichen Liibecker Altstadt im Zeit-
raum 1970-1974 deutlich und mit hoher Trendsta-
bilitait (¥ = 0,83 bzw. 0,74). Im Zeitraum
1975-1979 zeigt die Regressionsgerade in den
Ausstrahlungszonen einen deutlichen Anstieg an,
der mit einem Regressionskoeffizienten von > =
0,85 als sehr stabil zu beurteilen ist. Im Kontroll-
gebiet sinkt die Regressionsgerade auch in den
Jahren 1975-1979 leicht ab, wobei jedoch kein li-
nearer Zusammenhang zwischen den_ Faktoren
Zeit und Investitionen erkennbar ist (r = 0,04).
e Fiir die Wohnurgsbaugesellschaften 1363t sich,
u.a. auch deshalb, weil diese in einigen Jahren
iberhaupt keine Investitionen durchfiihrten, we-
der im Ausstrahlungsgebiet, noch im Kontrollge-
biet, in den Zeitabschnitten 1970-1974 und
1975-1979 eine kontinuierliche Entwicklung der
Investitionstitigkeit feststellen, was sich in Re-
gressionskoeffizienten zwischen 0,10 und 0,45 nie-
derschlagt.

e Auchdie gewerblichen Investorenlassen keine
stabilen Investitionstrends erkennen.

Aus der Analyse der Regressionsrechnungen
wird deutlich, daBB ausschlieBlich die privaten Ein-
zeleigentiimer auf einen, vornehmlich nur in
den Ausstrahlungszonen wirkenden, zeitlich sta-
bilen oder sich verstirkenden Wirkungsfaktor rea-
gieren. Da die 6konomischen und Standortvoraus-
setzungen in den kontrastierten Gebieten der Lii-
becker Altstadt gleich sind und nur die Ndhe zu
den Sanierungsgebieten als Unterscheidungskri-
terium betrachtet werden muf}, konnen die
AnstoBeffekte durch bauliche MaBnahmen in den
benachbarten Sanierungsgebieten als Wirkungs-
faktor identifiziert werden.

Die Wohnungsbaugesellschaften und die ge-
werblichen Investoren zeigen sich dagegen
unempfindlich gegen derartige AnstoBeffekte aus
der Nachbarschaft. Sie reagieren auf Férderungs-
angebote und die jeweiligen unmittelbaren Stand-
ortbedingungen.

Schlubfolgerungen

Die vorliegende Untersuchung bestitigt die
Hypothese, dall punktuelle kostenintensive Stadt-
erneuerungsmafnahmen mittel- und langfristige
AnstoBeffekte ausldsen konnen. Wichtiger noch:
Gerade fiir die privaten Einzeleigentiimer, die im
Rahmen jeder Stadterneuerungsstrategie als die
kritischste Gruppe gelten muf, weil sie einerseits
mit ihren zuriickhaltenden Investitionen mitver-
antwortlich fiir den Niedergang eines Stadtgebie-
tes ist und weil sie andererseits am schwierigsten
mit den herkdémmlichen staatlichen und kommu-
nalen Foérderungsinstrumenten zu plankonfor-
mem Verhalten zu bewegen ist, gewinnen externe
Effekte kommunaler Vorleistungen grofle Be-
deutung. Private Einzeleigentiimer sind, mehr als
andere, auf langfristige Sicherung und auf sicht-
bare Vorleistungen zur Verbesserung des Wohn-
umfeldes angewiesen. Daf3 dabei das volle Aus-
maf der indirekten Wirkung modellhafter Erneue-
rungsmalBnahmen auf dem heutigen Stand der
Forschung nicht grfafit werden kann, bedarf kaum
der Erwdhnung. Uber Ausmaf und Tiefenwirkung
der Anstof3effekte sind folglich keine abschlieBen-
den oder gar quantifizierenden reprisentativen
Aussagen méglich. So mull es im Moment noch
Vermutungen iiberlassen bleiben, ob oder bis zu
welchen Schwellenwerten mit einer kumulativen
Selbstverstirkung infolge wechselseitiger Verbes-
serung der Nachbarschafts- und Informations-
externalitdten gerechnet werden kann.

Private Einzeleigentiimer lassen ein Nachah-
mungsverhalten erkennen. Orientierung an Vor-
bildern kennzeichnet ihr Verhaltensmuster. Ver-
‘einfacht 1483t sich sagen: Private Einzeleigentiimer
zeigen die Tendenz, die Ubernahme von Vorrei-
terrollen in der Stadterneuerung zu vermeiden.
Sie sind vielmehr im Erklarungsmodell von Davis
und Whinston - ,Gefangene“ einer wechselseiti-
gen Entscheidungsblockierung?é. Jeder wartet ab,
bis andere Vorleistungen gebracht und das unsi-
chere Feld erkundet haben, um allerdings ,,aufzu-
springen®, sobald der ,,Zug ins Rollen kommt®
Diesem Verhaltensmuster unterliegt ein 6kono-
misch rationales Kalkiil.

Es kann einerseits als Versuch gedeutet wer-
den, sich selbst — auf Kosten anderer — in eine
Hree-rider” Position zu mandGvrieren, um die posi-
tiven externen Effekte fremder Investitionen zu
internalisieren. Modelltheoretisch steigt die
Nachfragekurve (Mietzahlungsbereitschaft) -
unabhingig von Qualitdtsverinderungen an der
untersuchten Wohnung selbst ~ bereits an, wenn
bauliche und/oder soziale Verdnderungen des
Umfeldes ein Gebiet attraktiver machen.

Andererseits ist das Verhalten als Versuch zu
interpretieren, die Investitionsrisiken zu minimie-
ren. Zur Verdeutlichung dieses zweiten Punktes
sei daran erinnert, daf} gerade die Modernisierung
eines alten Gebdudes insbesondere fiir die Vorrei-
ter ein hohes Risiko beinhaltet: Die Kostenschiit-
zungen sind zumeist, mangels Erfahrungen, unzu-
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chung nichtaufVorleistung der Gemein-
de zur Verbesserung der Gebietsbedin-
gungen. Da andere Studien jedoch Indi-
zien fiir eine Orientierung an Umfeldver-
besserungen, insbesondere eine Reak-
tion auf den Ausbau von FuBgiingerzo-
nen geliefert haben, ist nach Erklirun-
gen der unterschiedlichen Befunde zu
fragen. Einerseits konnte der Typ der
Wohnumfeldverbesserung Einfluf ha-
ben: Wohngebietsverbesserung hier,
FuBgingerzone dort; zum anderen kénn-
te vermutet werden, daf3 gewerbliche In-
vestoren erst spiter, etwa nach weitge-
hendem AbschluB aller BaumaBinahmen
und Bereinigung des aligemeinen kun-
denabweisenden Baustellencharakters,
nachziehen. Vgl. Werner Heinz, H. Hiib-
ner, B. Meinecke, E. Pfotenhauer, Sied-
lungsstrukturelle Folgen der Einrich-
tung verkehrsberuhigter Zonen in Kern-
bereichen, Schriftenreihe des BMBau
03.065, Bonn 78
26 Der Korrelationskoeffizient nimmt
bei volliger Ubereinstimmung zwischen
beobachteten Werten und der Regres-
sionsgeraden (-kurve) den Wert 1 an und
sinkt mit abnehmender Korrelation zwi-
schen beiden Merkmalen (Zeit, Investi-
tionen) gegen 0; d. h., je groBer der Wert
von r, desto enger ist der Zusammen-
hang zwischen den analysierten Variab-
len, bzw. desto stabiler der beobachtete
Trend. Vgl. u.a. ClauB, G., Ebner, H.,
Grundlagen der Statistik, Thurn und
Frankfurt 1977, S. 108
26 Otto A. Davis, A. B. Whinston, The
Economics of Urban renewal, in: James
Q. Wilson, Urban Renewal, The Record
and the Controversy, Cambridge, Mass.
1966, S. 50 fT; eine gute Zusammenfas-
sung findet sich bei Eekhoff et al a. a. O.
S. 38 ff
27 Theoretische Arbeiten haben bisher
vor allem das Entstehen sanierungsbe-
diirftiger Wohnquartiere zu erkliren ver-
sucht, wihrend Erkldrungsansitze zum
(Wieder-)anstieg bisher im deutschen
und im anglo-amerikanischen Bereich
noch kaum zu finden sind. Sie miiBten in
Fortentwickiung der Theorien zum Nie-
dergang entwickelt werden.
28 Mieten und Kosten im freifinanzier-
ten Wohnungsbau, in: DIW Wochenbe-
richte 23/1978: Rudi Ulbrich, Vertei-
lungswirkungen des Forderungssystems
fiir den Wohnungsbau, Gutachten des
DIW fiir das BMBau, Ms. Berlin 1980;
29 Rolf Goetze sieht hierin den zentra-
len Ansatzpunkt fiir die Umkehrung nie-
dergehender Gebiete R. Goetze, Buil-
ding Neighbourhood Confidence, Cam-
bridge, Mass. 1976
30 Luers verfolgt einen #hnlichen Ge-
danken und begriindet, daB3 ,eine Ge-
meinde die Modernisierungsférderung
. . abbrechen kann, wenn sie die Uber-
zeugung gewonnen hat, dafl durch die
bisherige Sanierung gentigend Investi-
tionskraft fiir die Erhaltung des Gesamt-
bereichs geweckt worden ist.“ Luers,
a.a. 0., 1978, S. 48.
31 Dies ist eine Forderung des Deut-
schen Stidtetages; vgl. Neue Wohnungs-
not in unseren Stiadten, Wohnungspoliti-
sche Fachkonferenz des Deutschen Stid-
tetages, Miinchen 4./5. Mirz 1980,
Schriftenreihe des Deutschen Stadteta-
ges Bd. 41, Stuttgart 1980; vgl. auch:
Stadterneuerung ohne Stiddtebauftrde-
rungsgesetz, a.a. 0., S. 736
32 Niirnberg und Liibeck sind zwei Bei-
spielstddte, die eine Differenzierung der

. Forderungsbemessung versucht haben.

33 Eine schlechte Adresse hat auch ihre
Reize, in: Der Spiegel Nr. 46, 1978
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verlissig, und die Nachfrage fiir den Wohnungstyp
LModernisierte Altbauwohnung® am gegebenen
Standort ist nicht sicher abzuschitzen, solange
nicht feststeht, ob andere Eigentiimer mitziehen.
Nachfolgende Eigentiimer tragen ein geringeres
Risiko, da Baufirmen, Architekten, Genehmi-
gungsbehorden, Bewilligungsstellen gelernt ha-
ben und sich die Marktlage geklédrt hat. Nachbar-
schaftseffekte und Informationssicherheit liefern
einen — wenn auch fiir sich genommen noch nicht
erschopfenden — Erkldrungsansatz fiir die zogern-
de, risikoscheue Haltung am Anfang der Stadter-
neuerung und das Auftreten rdumlich und zeitlich
kumulierter Folgeinvestitionen in spéteren Pha-
sen??,

Wohnungsbauunternehmen zeigen ein ande-
res Investitionsverhalten. In Stadterneuerungsge-
bieten verfiigen freie und gemeinniitzige Unter-
nehmen in der Regel vor MaBinahmenbeginn nur
Uber wenige Gebdude; d.h., sie kommen neu in
ein Gebiet und sind zumeist auf Neubauprojekte
oder durchgreifende Modernisierungen speziali-
siert. Insbesondere in den letzten Jahren sind sie
dabei infolge des Auseinanderklaffens von Kosten
und Ertrigen?8 zunehmend in eine Férderungsab-
hingigkeit geraten. Da ohne oOffentliche Subven-
tionen nur noch in einem engen Marktsektor (mit-
telfristig) gewinnbringend investiert werden kann,
zeigen Wohnungsbaugesellschaften die Tendenz,
dem Strom der Forderungsmittel ,nachzuziehen®,
Die Bedingungen des Wohnumfeldes sind solange
fiir sie nachrangig, als die Bewilligungsmieten ei-
ne (beinahe) risikolose Vermietung sichern.

Diese Unterschiede im Investitionsverhalten
haben zur Folge, daB3 die Stadterneuerungsstrate-
gie fiir beide Adressatengruppen unterschiedlich
konzipiert werden muf3, um sie zu ,erreichen“und
in ihrem Entscheidungsverhalten zu beeinflussen.
Freie wie gemeinniitzige Wohnungsbaugesell-
schaften scheinen, soweit sie ihre Projekte mit
Mitteln direkter Forderung finanzieren, in hohem
Malfe iiber Auflagen der Bewilligung direkt beein-
fluBbar.

Bei privaten Einzeleigentiimern versagt der
Steuerungshebel 6ffentlicher Mittel, der ,,goldene
Zigel“, zumindest fiir kurzfristige Planungsziele.
Um private Einzeleigentiimer fiir die Stadterneue-
rung zu gewinnen, kdénnen Politiker und Verwal-
tung nicht auf schnelle Erfolge hoffen. Die priven-
tive Stabilisierung eines vom Niedergang bedroh-
ten Stadtquartiers oder gar die Umkehrung eines
nach unten gerichteten Entwicklungstrends in ei-
nen weitgehend von den vorhandenen privaten
Einzel-Eigentiimern getragenen Erneuerungspro-
zeB verlangt eine langfristig angelegte Strategie.

Wie Praktiker der Kommunalverwaltungen
und Trigergesellschaften immer wieder betont ha-
ben, bedarf es eines langen Vorlaufes, miihseliger
arbeits- und kostenaufwendiger Kleinarbeit, um
den Verfall eines Gebietes aufzuhalten, um Ver-
trauen zu werben und Sogfaktoren in Druckfakto-
ren umzukehren. ,Erfolge“ in Form greifbarer
baulicher Ergebnisse sind wihrend dieser Zeit
kaum zu erwarten. Offentliche Vorleistungen auf
zumindest drei Gebieten miissen zusammenkom-
men:

e Fiir kommunale Planungen muB ein breiter
Konsens gefunden werden, der die Basis fiir die
Gewihrleistung von Planungssicherheit darstellt.
Planungssicherheit ohne Inflexibilitdt im Detail
ist Bedingung dafiir, daf3 fiir vorhandene Eigen-
timer Instandsetzungen und Modernisierungen
als Investitionsalternative iiberhaupt existieren?e.
Kommunalpolitikern und -verwaltungen fallt die-
se Aufgabe in der Regel nicht leicht. Mit nachtrig-
lichen Plankorrekturen, Verzégerungen und
unklaren Entscheidungen in der Vergangenheit
haben sie nicht selten dazu beigetragen, das Ver-
trauensklima zu yntergraben.

« Die lokale Offentlichkeit und insbesondere
die als Kapitalgeber umworbenen privaten Einzel-
eigentimer messen deshalb die VerldBlichkeit
nicht an Planungsabsichten, sondern an konkreten

Entscheidungen, vor allem jedoch an begon
oder abgeschlossenen BaumaBnahmen. Ba
Vorleistungen, seien es WohnumfeldmaBna
kommunale Einrichtungen, Neubauprojekt
— besonders wichtig — Modellmodernisiert
demonstrieren den politischen Handlungsy
sie eignen sich als Anschauungsobjekte f
Durchfiihrung der Altbauerneuerung, auf
die kommunale Beratung und Werbung auf
kann.

o Forderungsmittel bilden den dritten
stein, wobei die Forderungshohe vor allen
angestrebten  Wohnungsstandard nach
Erneuerung abhingt.

Dieser Aufsatz griffe zu kurz, wollte er
nem Ruf nach 6ffentlichen Subventionen ¢
Deshalb soll abschlieBend die Rolle von
rungsmitteln im Rahmen einer langfristig auf
ten Stadterneuerungsstrategie erdrtert werc

Wihrend Forderungsmittel fiir Wohr
baugesellschaften eine Voraussetzung zur Ir
tion sind, trifft dies fiir private Einzeleigen
nicht in gleichem Malfle zu, solange die Gen
lediglich eine Stabilisierung auf niedrigem
billigerem) Qualititsniveau anstrebt. Die k
intensive Forderung privater Bauherren, di
ser Aufsatz verteidigt, trigt eher den Charak
ner temporér notwendigen Vorleistung, dere
rangiger Zweck nicht wohnungspolitischer /
sondern in der Erzielung von Spill-Over Ef
liegt. In der Tat ist die intensive punktuelle |
rung nur mit mittel- und langfristig erziel
indirekten Anstofleffekten zu legitimieren
aus folgt: So richtig eine Forderung selbst |
hen Kosten in der Anfangsphase einer St
neuerung sein kann, so falsch wire es, die
stenintensive Férderung, etwa aus Griinden
zu engen Gleichheitsverstindnisses, zur Re;
derung zu erkldren. Die mit Férderungsmitt
schlieBende Liicke verlduft degressiv; d.}I
Foérderung ist in einer spdteren Phase, in der
erneuerung ,zu laufen“ beginnt, zuriickz
men.

Die damit angesprochene Gefahr der ,,
subventionierung® ist durchaus aktuell, ]
etwa Bund und Lénder die Kostenerstattung
lung des § 43 StBauFG 1975 — unter Beding
verbreiteter Anfangsschwierigkeiten eingefi
in Férderungsrichtlinien festgeschrieben ha
Kostenintensive Anfangsférderung als Daue
lung bedeutet Doppelforderung in einer s
Phase der Stadterneuerung: Unmittelbare F
rung des Projektes einerseits und mittelbar
derung durch offentlich finanzierte Nac
schaftseffekte andererseits.

Die notwendige Differenzierung 6ffent
Mittel, ist eine Aufgabe, die eine Erweiterur
kommunalen Ermessens erfordert. Diese
auch andere Fragen (Differenzierung nact
kommen, sozialen Gesichtspunkten oder N
standort), sind ausschlieBlich auf kommut
Ebene kompetent zu beurteilen, ein Argu
das fiir eine pauschalierte Mittelzuweisung .
Gemeinden (block grants) spricht, um ihne
Entscheidung nach situativen Bedingunger
Ort“ zu erlauben3!. Starre Forderungsricht
kénnen zu einem Hindernis innovativer ko
naler Stadterneuerungspolitik werdens2.
noch: die Entscheidung der Forderungsar
allein nach Forderungsrichtlinien erschwer
schwierigen Balanceakt der Kommunen zwi
Lverslumung und Versnobung“s3, Stadter
rung kann, begiinstigt durch gedankenlose
ventionsbewilligung, in eine ,iiberhitzte®
wicklung umschlagen (Gentrifikation),
Ergebnis wiederum soziale Umschichtunsg
Verdringung wire. Stadterneuerungspolitik
diesem Sinne zu einer antizyklischen Stab
rungspolitik fortzuentwickeln, die ihr Instr
tarium differenziert, abstuft und situations
fisch zuschneidet.

Eberhard von Einem, Peter Luther, I
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Regression der
ionen privater Bauherren
trahlungszonen um die
ngsgebiete in Liibeck
974 und 1975-1979
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Kurve), die den Zusammenhang zwischen der Zeit
— bzw. den AnstoBeffekten, die in der Zeit wirk-
sam sind — und dem Investitionsniveau wieder-
gibt25, . .
Aus der Abweichung der tatséchlichen jahrli-
chen Investitionen von der Regressionsgeraden
JiBt sich der Regressionskoeffizient (r*) berech-
nen, der ein MaB fiir die Stabilitit des berechneten
Investitionstrends darstellt. Die Abb. 6 zeigt das
Ergebnis der Regressionsrechnungen fir die Inve-
stitionskurven in den Ausstrahlungszonen um die
Sanierungsgebiete und im Kontrollgebiet:
e Die Investitionen der privaten Einzeleigentii-
mer sinken sowohl in den Ausstrahlungszonen, als
auch in der restlichen Liibecker Altstadt im Zeit-
raum 1970-1974 deutlich und mit hoher Trendsta-
bilitdit (r* = 0,83 bzw. 0,74). Im Zeitraum
1975-1979 zeigt die Regressionsgerade in den
Ausstrahlungszonen einen deutlichen Anstieg an,
der mit einem Regressionskoeffizienten von P =
0,85 als sehr stabil zu beurteilen ist. Im Kontroll-
gebiet sinkt die Regressionsgerade auch in den
Jahren 1975-1979 leicht ab, wobei jedoch kein li-
nearer Zusammenhang zwischen den_ Faktoren
7Zeit und Investitionen erkennbar ist (* = 0,04).
o Fiir die Wohnurgsbaugesellschaften a6t sich,
u.a. auch deshalb, weil diese in einigen Jahren
iiberhaupt keine Investitionen durchfithrten, we-
der im Ausstrahlungsgebiet, noch im Kontrollge-
biet, in den Zeitabschnitten 1970-1974 und
1975-1979 eine kontinuierliche Entwicklung der
Investitionstdtigkeit feststellen, was sich in Re-
gressionskoeffizienten zwischen 0,10 und 0,45 nie-
derschlégt. .
e Auchdie gewerblichen Investorenlassen keine
stabilen Investitionstrends erkennen.

Aus der Analyse der Regressionsrechnungen
wird deutlich, da3 ausschlieBlich die privaten Ein-
zeleigentiimer auf einen, vornehmlich nur in
den Ausstrahlungszonen wirkenden, zeitlich sta-
bilen oder sich verstirkenden Wirkungsfaktor rea-
gieren. Da die 6konomischen und-Standortvoraus-
setzungen in den kontrastierten Gebieten der Li-
becker Altstadt gleich sind und nur die Nihe zu
den Sanierungsgebieten als Unterscheidungskri-
terium betrachtet werden muB, konnen die
AnstoBeffekte durch bauliche Mafinahmen in den
benachbarten Sanierungsgebieten als Wirkungs-
faktor identifiziert werden.

Die Wohnungsbaugesellschaften und die ge-
werblichen Investoren zeigen sich dagegen
unempfindlich gegen derartige AnstoBeffekte aus
der Nachbarschaft. Sie reagieren auf Forderungs-
angebote und die jeweiligen unmittelbaren Stand-
ortbedingungen.

SchluBifolgerungen

Die vorliegende Untersuchung bestitigt die
Hypothese, daB punktuelle kostenintensive Stadt-
erneuerungsmalnahmen mittel- und langfristige
AnstoBeffekte auslésen konnen. Wichtiger noch:
Gerade fiir die privaten Einzeleigentlimer, die im
Rahmen jeder Stadterneuerungsstrategie als die
kritischste Gruppe gelten muB, weil sie einerseits
mit ihren zuriickhaltenden Investitionen mitver-
antwortlich fiir den Niedergang eines Stadtgebie-
tes ist und weil sie andererseits am schwierigsten
mit den herkdmmlichen staatlichen und kommu-
nalen Forderungsinstrumenten zu plankonfor-
mem Verhalten zu bewegen ist, gewinnen externe
Effekte kommunaler Vorleistungen groBle Be-
deutung. Private Einzeleigentiimer sind, mehr als
andere, auf langfristige Sicherung und auf sicht-
bare Vorleistungen zur Verbesserung des Wohn-
umfeldes angewiesen. Dall dabei das volle Aus-
maB der indirekten Wirkung modellhafter Erneue-
rungsmaBnahmen auf dem heutigen Stand der
Forschung nicht ¢rfaBt werden kann, bedarf kaum
der Erwihnung. Uber Ausma$ und Tiefenwirkung
der AnstoBeffekte sind folglich keine abschlieen-
den oder gar quantifizierenden représentativen
Aussagen moglich. So muB es im Moment noch
Vermutungen iiberlassen bleiben, ob oder bis zu
welchen Schwellenwerten mit einer kumulativen
Selbstverstirkung infolge wechselseitiger Verbes-
serung der Nachbarschafts- und Informations-
externalitdten gerechnet werden kann.

Private Einzeleigentiimer lassen ein Nachah-
mungsverhalten erkennen. Orientierung an Vor-
bildern kennzeichnet ihr Verhaltensmuster. Ver-
einfacht 4Bt sich sagen: Private Einzeleigentiimer
zeigen die Tendenz, die Ubernahme von Vorrei-
terrollen in der Stadterneuerung zu vermeiden.
Sie sind vielmehr im Erkldrungsmodell von Davis
und Whinston - ,Gefangene“ einer wechselseiti-
gen Entscheidungsblockierung?e. Jeder wartet ab,
bis andere Vorleistungen gebracht und das unsi-
chere Feld erkundet haben, um allerdings ,,aufzu-
springen®, sobald der ,Zug ins Rollen kommt®.
Diesem Verhaltensmuster unterliegt ein dkono-
misch rationales Kalkul.

Es kann einerseits als Versuch gedeutet wer-
den, sich selbst — auf Kosten anderer — in eine
free-rider® Position zu mandvrieren, um die posi-
tiven externen Effekte fremder Investitionen zu
internalisieren. Modelltheoretisch steigt die
Nachfragekurve (Mietzahlungsbereitschaft) —
unabhingig von Qualitdtsverdnderungen an der
untersuchten Wohnung selbst — bereits an, wenn
bauliche und/oder soziale Verdnderungen des
Umfeldes ein Gebiet attraktiver machen.

Andererseits ist das Verhalten als Versuch zu
interpretieren, die Investitionsrisiken zu minimie-
ren. Zur Verdeutlichung dieses zweiten Punktes
sei daran erinnert, daB gerade die Modernisierung
eines alten Gebidudes insbesondere fur die Vorrei-
ter ein hohes Risiko beinhaltet: Die Kostenschit-
zungen sind zumeist, mangels Erfahrungen, unzu-
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chung nicht auf Vorleistung der Gemein-
de zur Verbesserung der Gebietsbedin-
gungen. Da andere Studien jedoch Indi-
zien fiir eine Orientierung an Umfeldver-
besserungen, insbesondere eine Reak-
tion auf den Ausbau von FuBgingerzo-
nen geliefert haben, ist nach Erkldrun-
gen der unterschiedlichen Befunde zu
fragen. Einerseits konnte der Typ der
Wohnumfeldverbesserung Einflul ha-
ben: Wohngebietsverbesserung hier,
Fufigiingerzone dort; zum anderen kdnn-
te vermutet werden, da3 gewerbliche In-
vestoren erst spéter, etwa nach weitge-
hendem AbschluB aller BaumaBnahmen
und Bereinigung des allgemeinen kun-
denabweisenden Baustellencharakters,
nachziehen. Vgl. Werner Heinz, H. Hiib-
ner, B. Meinecke, E. Pfotenhauer, Sied-
lungsstrukturelle Folgen der Einrich-
tung verkehrsberuhigter Zonen in Kern-
bereichen, Schriftenreihe des BMBau
03.065, Bonn 78
2% Der Korrelationskoeffizient nimmt
bei volliger Ubereinstimmung zwischen
beobachteten Werten und der Regres-
sionsgeraden (-kurve) den Wert 1 an und
sinkt mit abnehmender Korrelation zwi-
schen beiden Merkmalen (Zeit, Investi-
tionen) gegen 0; d. h., je gréBer der Wert
von r, desto enger ist der Zusammen-
hang zwischen den analysierten Variab-
len, bzw. desto stabiler der beobachtete
Trend. Vgl. u.a. ClauB, G., Ebner, H.,
Grundlagen der Statistik, Thurn und
Frankfurt 1977, S. 108
26 QOtto A. Davis, A. B. Whinston, The
Economtics of Urban renewal, in: James
Q. Wilson, Urban Renewal, The Record
and the Controversy, Cambridge, Mass.
1966, S. 50 ff; eine gute Zusammenfas-
sung findet sich bei Eekhoffet al a. a. O.
S. 38 ff
27 Theoretische Arbeiten haben bisher
vor allem das Entstehen sanierungsbe-
diirftiger Wohnquartiere zu erklédren ver-
sucht, wihrend Erkldrungsansitze zum
(Wieder-)anstieg bisher im deutschen
und im anglo-amerikanischen Bereich
noch kaum zu finden sind. Sie miiBten in
Fortentwicklung der Theorien zum Nie-
dergang entwickelt werden.
28 Mieten und Kosten im freifinanzier-
ten Wohnungsbau, in: DIW Wochenbe-
richte 23/1978: Rudi Ulbrich, Vertei-
lungswirkungen des Férderungssystems
fiir den Wohnungsbau, Gutachten des
DIW fur das BMBau, Ms. Berlin 1980;
29 Rolf Goetze sieht hierin den zentra-
len Ansatzpunkt fiir die Umkehrung nie-
dergehender Gebiete R. Goetze, Buil-
ding Neighbourhood Confidence, Cam-
bridge, Mass. 1976
30 Tuers verfolgt einen dhnlichen Ge-
danken und begriindet, daB ,eine Ge-
meinde die Modernisierungsférderung
. . abbrechen kann, wenn sie die Uber-
zeugung gewonnen hat, da durch die
bisherige Sanierung geniigend Investi-
tionskraft fiir die Erhaltung des Gesamt-
bereichs geweckt worden ist.“ Luers,
a.a.0., 1978, S. 48.
31 Dies ist eine Forderung des Deut-
schen Stidtetages; vgl. Neue Wohnungs-
not in unseren Stadten, Wohnungspoliti-
sche Fachkonferenz des Deutschen Stid-
tetages, Miinchen 4./5. Mirz 1980,
Schriftenreihe des Deutschen Stidteta-
ges Bd. 41, Stuttgart 1980; vgl. auch:
Stadterneuerung ohne Stidtebauforde-
rungsgesetz, a.a. 0., S. 736
32 Niirnberg und Liibeck sind zwei Bei-
spielstddte, die eine Differenzierung der

. Forderungsbemessung versucht haben.

33 Eine schlechte Adresse hat auch ihre
Reize, in: Der Spiegel Nr. 46, 1978
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verldssig, und die Nachfrage fiir den Wohnungstyp
»Modernisierte Altbauwohnung® am gegebenen
Standort ist nicht sicher abzuschitzen, solange
nicht feststeht, ob andere Eigentitmer mitzichen.
Nachfolgende Eigentiimer tragen ein geringeres
Risiko, da Baufirmen, Architekten, Genehmi-
gungsbehorden, Bewilligungssteilen gelernt ha-
ben und sich die Marktlage geklart hat. Nachbar-
schaftseffekte und Informationssicherheit liefern
einen — wenn auch fir sich genommen noch nicht
erschopfenden — Erklirungsansatz fiir die z6gern-
de, risikoscheue Haltung am Anfang der Stadter-
neuerung und das Auftreten riumlich und zeitlich
kumulierter Folgeinvestitionen in spédteren Pha-
sen??.

Wohnungsbauunternehmen zeigen ein ande-
res Investitionsverhalten. In Stadterneuerungsge-
bieten verfiigen freie und gemeinniitzige Unter-
nehmen in der Regel vor Malnahmenbeginn nur
iiber wenige Gebdude; d.h., sie kommen neu in
ein Gebiet und sind zumeist auf Neubauprojekte
oder durchgreifende Modernisierungen speziali-
siert. Insbesondere in den letzten Jahren sind sie
dabei infolge des Auseinanderklaffens von Kosten
und Ertrdgen2® zunehmend in eine Férderungsab-
hingigkeit geraten. Da ohne 6ffentliche Subven-
tionen nur noch in einem engen Marktsektor (mit-
telfristig) gewinnbringend investiert werden kann,
zeigen Wohnungsbaugesellschaften die Tendenz,
dem Strom der Forderungsmittel ,nachzuziehen®.
Die Bedingungen des Wohnumfeldes sind solange
fiir sie nachrangig, als die Bewilligungsmieten ei-
ne (beinahe) risikolose Vermietung sichern.

Diese Unterschiede im Investitionsverhalten
haben zur Folge, daf} die Stadterneuerungsstrate-
gie fiir beide Adressatengruppen unterschiedlich
konzipiert werden muf}, um sie zu ,erreichen“und
in ihrem Entscheidungsverhalten zu beeinflussen.
Freie wie gemeinniitzige Wohnungsbaugesell-
schaften scheinen, soweit sie ihre Projekte mit
Mitteln direkter Forderung finanzieren, in hohem
Malfe iiber Auflagen der Bewilligung direkt beein-
fluBBbar.

Bei privaten Einzeleigentiimern versagt der
Steuerungshebel 6ffentlicher Mittel, der ,goldene
Ziigel“, zumindest fiir kurzfristige Planungsziele.
Um private Einzeleigentiimer fiir die Stadterneue-
rung zu gewinnen, konnen Politiker und Verwal-
tung nicht auf schnelle Erfolge hoffen. Die priven-
tive Stabilisierung eines vom Niedergang bedroh-
ten Stadtquartiers oder gar die Umkehrung eines
nach unten gerichteten Entwicklungstrends in ei-
nen weitgehend von den vorhandenen privaten
Einzel-Eigentiimern getragenen Erneuerungspro-
zeB verlangt eine langfristig angelegte Strategie.

Wie Praktiker der Kommunalverwaltungen
und Tragergesellschaften immer wieder betont ha-
ben, bedarf es eines langen Vorlaufes, miihseliger
arbeits- und kostenaufwendiger Kleinarbeit, um
den Verfall eines Gebietes aufzuhalten, um Ver-
trauen zu werben und Sogfaktoren in Druckfakto-
ren umzukehren. ,Erfolge” in Form greifbarer
baulicher Ergebnisse sind widhrend dieser Zeit
kaum zu erwarten. Offentliche Vorleistungen auf
zumindest drei Gebieten miissen zusammenkom-
men:

e Fiir kommunale Planungen muf} ein breiter
Konsens gefunden werden, der die Basis fiir die
Gewihrleistung von Planungssicherheit darstellt.
Planungssicherheit ohne Inflexibilitdt im Detail
ist Bedingung dafiir, daf} fiir vorhandene Eigen-
tiimer Instandsetzungen und Modernisierungen
als Investitionsalternative {iberhaupt existieren?2®.
Kommunalpolitikern und -verwaltungen fillt die-
se Aufgabe in der Regel nicht leicht. Mit nachtrig-
lichen Plankorrekturen, Verzdgerungen und
unklaren Entscheidungen in der Vergangenheit
haben sie nicht selten dazu beigetragen, das Ver-
trauensklima zu untergraben.

e« Die lokale Offentlichkeit und insbesondere
die als Kapitalgeber umworbenen privaten Einzel-
eigentiimer messen deshalb die VerldBlichkeit
nicht an Planungsabsichten, sondern an konkreten

Entscheidungen, vor allem jedoch an begonnenen
oder abgeschlossenen BaumaBnahmen. Bauliche
Vorleistungen, seien es WohnumfeldmaBnahmen,
kommunale Einrichtungen, Neubauprojekte oder
— besonders wichtig — Modellmodernisierungen,
demonstrieren den politischen Handlungswillen:
sie eignen sich als Anschauungsobjekte fiir die
Durchfiihrung der Altbauerneuerung, auf denen
lc{iie kommunale Beratung und Werbung aufbauen
ann.

e Forderungsmittel bilden den dritten Bau-
stein, wobei die Férderungsh6he vor allem vom
angestrebten Wohnungsstandard nach  der
Erneuerung abhingt.

Dieser Aufsatz griffe zu kurz, wollte er mit ei-
nem Ruf nach 6ffentlichen Subventionen enden.
Deshalb soll abschlieBend die Rolle von Firde-
rungsmitteln im Rahmen einer langfristig aufgeleg-
ten Stadterneuerungsstrategie erortert werden.

Wihrend Férderungsmittel fiir Wohnungs-
baugesellschaften eine Voraussetzung zur Investi-
tion sind, trifft dies fiir private Einzeleigentiimer
nicht in gleichem MaBe zu, solange die Gemeinde
lediglich eine Stabilisierung auf niedrigem (und
billigerem) Qualititsniveau anstrebt. Die kosten-
intensive Forderung privater Bauherren, die die-
ser Aufsatz verteidigt, trigt eher den Charakter ei-
ner temporir notwendigen Vorleistung, deren vor-
rangiger Zweck nicht wohnungspolitischer Art ist,
sondern in der Erzielung von Spill-Over Effekten
liegt. In der Tat ist die intensive punktuelle Férde-
rung nur mit mittel- und langfristig erzielbaren
indirekten AnstoBeffekten zu legitimieren. Dar-
aus folgt: So richtig eine Forderung selbst zu ho-
hen Kosten in der Anfangsphase einer Stadter-
neuerung sein kann, so falsch wire es, diese ko-
stenintensive Forderung, etwa aus Griinden eines
zu engen Gleichheitsverstindnisses, zur Regelfor-
derung zu erkldren. Die mit Férderungsmitteln zu
schlieBende Liicke verlduft degressiv; d.h., die
Forderung ist in einer spdteren Phase, in der Stadt-
erneuerung ,zu laufen“ beginnt, zuriickzuneh-
men.

Die damit angesprochene Gefahr der ,,Uber-
subventionierung® ist durchaus aktuell, indem
etwa Bund und Lander die Kostenerstattungsrege-
lung des § 43 StBauFG 1975 — unter Bedingungen
verbreiteter Anfangsschwierigkeiten eingefiihrt —
in Forderungsrichtlinien festgeschrieben haben3o,
Kostenintensive Anfangsférderung als Dauerrege-
lung bedeutet Doppelférderung in einer spiten
Phase der Stadterneuerung: Unmittelbare Forde-
rung des Projektes einerseits und mittelbare For-
derung durch o6ffentlich finanzierte Nachbar-
schaftseffekte andererseits.

Die notwendige Differenzierung 6ffentlicher
Mittel, ist eine Aufgabe, die eine Erweiterung des
kommunalen Ermessens erfordert. Diese, wie
auch andere Fragen (Differenzierung nach Ein-
kommen, sozialen Gesichtspunkten oder Mikro-
standort), sind ausschlieBlich auf kommunaler
Ebene kompetent zu beurteilen, ein Argument,
das fiir eine pauschalierte Mittelzuweisung an die
Gemeinden (block grants) spricht, um ihnen die
Entscheidung nach situativen Bedingungen ,vor
Ort“ zu erlauben3!. Starre Férderungsrichtlinien
kénnen zu einem Hindernis innovativer kommu-
naler Stadterneuerungspolitik werden32. Mehr
noch: die Entscheidung der Férderungsantrige
allein nach Férderungsrichtlinien erschwert den
schwierigen Balanceakt der Kommunen zwischen
»verslumung und Versnobung®“s3, Stadterneue-
rung kann, begiinstigt durch gedankenlose Sub-
ventionsbewilligung, in eine iiberhitzte“ Ent-
wicklung umschlagen (Gentrifikation), deren
Ergebnis wiederum soziale Umschichtung und
Verdriangung wire. Stadterneuerungspolitik ist in
diesem Sinne zu einer antizyklischen Stabilisie-
rungspolitik fortzuentwickeln, die ihr Instrumen-
tarium differenziert, abstuft und situationsspezi-
fisch zuschneidet.

Eberhard von Einem, Peter Luther, Berlin

2157 - 401




