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EBERHARD VON EINEM

Selbsthilfe, ein neues Instrument der Stadterneuerung?

Urban Homesteading in den USA

I
Neuere Aspekte zur Stadternenerungsdiskussion

1971 richteten sich die Hoffnungen auf das Stidtebaufdrderungsgesetz, das wirk-
same Hilfe fiir stddtebauliche Problemgebiete versprach. Inzwischen ist deutlich
geworden, daf} die Gemeinden mit diesem Instrumentarium allenfalls in der Lage
sind, relativ kleine Sanierungsgebiete zu erneuern. Zum einen stagnieren die Mit-
telansdtze des Bundesprogrammes seit Jahren, womit der Bund u.a. auf die
Schwierigkeiten der Gemeinden reagiert, die bereitgestellten Fdrderungsmittel
auch abzurufen und zu verbrauchen. Zum anderen ist auf kommunaler Ebene die
Tendenz zu beobachten, die ohnehin schwer verplanbaren Mittel lieber zur Voll-
subventionierung weniger Projekte (z.B. iiber die Modernisierungsfinanzierung
nach § 43 StBauFG) statt sparsam dosiert zur moglichst breitenwirksamen — aller-
dings auch arbeitsaufwendigeren — (Teil)Erneuerung niedergehender Stadtgebiete
einzusetzen. Erfolg scheint in der Verwaltung immer noch eher daran gemessen
zu werden, daff Mittel ausgegeben werden und weniger daran, ob dies strategisch
sinnvoll mit optimaler Wirkung geschieht.

Seit 1974 férdern Bund und Linder die Wobnungsmodernisierung mit dem Ziel,
die Wohnraumversorgung in Altbaugebieten zu verbessern. Inzwischen stellte sich
heraus, daf die Modernisierungsforderungsmittel nur zu einem Bruchteil in er-
neuverungsbediirflige Stadtgebiete flieflen. Der Lowenanteil geht einerseits an Woh-
nungsbaugesellschaften, die damit ihren vergleichsweise noch gut erhaltenen Woh-
nungsbestand aus den 50er Jahren modernisieren, und andererseits an private
Einfamilienhauseigentiimer, die die zweitgréfite Gruppe der Nutzniefler bilden.
1975 und schlieflich 1977 erginzten Konjunktursonderprogramme das Instrumen-
tarium der Stadterneuerung (Konjunkturprogramm Stadterneuerung 1975; ZIP
1977-81). Inzwischen zeichnet sich ab, dafl es nicht selten diese Sonderprogramme
mit thren Terminzwingen sind, die die Gemeinden veranlafiten, ihre Stadterneue-
rung zu beschleunigen, Voruntersuchungs- und Planungsphase abzukiirzen und mit
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den ersten Baumafinahmen zu beginnen. Durch ihre nicht so enge Bindung an
formlich festgelegte Gebiete — hier gibt es eine je nach Genehmigungsbehdrde un-
terschiedliche Praxis — konnen dariiber hinaus auch objektweise Modellvorhaben
in nicht férmlich festgelegten, sanierungsbediirftizen Gebieten verwirklicht wer-
den. Gleichzeitig darf jedoch nicht iibersehen werden, dafl die Sonderprogramme,
die in erster Linie konjunkturpolitischen Priorititen folgen, nur zeitlich begrenzt
zur Verfiigung stehen und das gegenwirtige Zukunflsinvestitionsprogramm bereits
1981 ausliuft.

Angesichts der somit weiterhin eingeschrinkten Mdglichkeiten, stidtebauliche Pro-
blemgebiete in groflerem Mafistab und kiirzerer Zeit zu erneuern, erscheint es
zwingend, alternative Strategien zur Unterstiitzung der bisherigen Erneuerungs-
politiken zu entwickeln und zu erproben. Einer der Ansitze, der in jiingster Zeit
stirker diskutiert wird, zielt dabei auf die Unterstiitzung von Selbsthilfeinitiati-
ven bei der Stadterneuerung. Unter Selbsthilfe ist dabei zu verstehen, dafl die Be-
wohner eines Stadtteils durch Eigenleistungen, seien sie handwerklicher, organisato-
rischer oder finanzieller Art, zumindest teilweise zur Erneuerung ihrer Wohnung,
ihres Hauses und ihrer Wohnquartiere beitragen. Triger kdnnen dabei sowohl
Eigentiimer als auch Mieter sein.

Aus der Perspektive des privaten Eigentsimers, insbesondere dessen, der sein Haus
selbst zu nutzen beabsichtigt, erscheinen Selbsthilfeansitze reizvoll, weil sie die
Mbglichkeit erdffnen, die Kosten beim Bau oder bei der Modernisierung des Hau-
ses durch anrechenbare Sach- und Eigenleistungen senken zu kénnen.

Aus der Perspektive des Mieters gewinnen Selbsthilfeansitze ihre Anziehungskraft
durch die Aussicht, einerseits Verbesserungen des Wohnungsstandards nach eigenen
Wiinschen vornehmen zu kdnnen und andererseits von der Renditelogik des Ver-
mieters und seinen Investitions- und Desinvestitionsabsichten unabhingiger zu
werden.

Aus der Perspektive der staatlichen und kommunalen Wobnungsbau- und Stadt-
ernenerungspolitik erscheint der Selbsthilfeansatz interessant, weil er zum einen
zusitzliche, bisher nicht planvoll genutzte Ressourcen erschlieflen und weil er die
Abwanderung der einkommensstirkeren Haushalte aus den gefdhrdeten Altbau-
quartieren aufhalten kénnte.

Im Einfamilienhausbau ist die Selbsthilfe des Eigentiimers eine seit langem gelibte
Praxis, und insbesondere in lindlichen Gebieten ist eigene Feierabendarbeit und
die Mithilfe von Verwandten und Nachbarn eine weitverbreitete Form, um zum
eigenen Haus zu kommen. Es ist ein Weg, mit dem auch den Bezichern niedriger
Einkommen die Mdglichkeit, Hauseigentiimer zu werden, erdffnet wird!. Die
kommunal gesteuerte Stadtsanierung bedient sich dagegen bisher nur z8gernd der
Selbsthilfe privater selbstnutzender Eigentiimer. So verduflerten etwa Bremen,
Litbeck und Leer in groferen Privatisierungsaktionen Héuser aus stidtischem Be-
sitz in Erneuerungsgebieten, um private Modernisierung und Eigeninitiative zu
mobilisieren.

1 Biir 1977 wurden die Selbsthilfeleistungen auf 12,7 Mill. DM, d.h. etwa 14 %o der
Gesamtinvestitionen im Wohnungsbau, geschitzt.
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Die neuere Selbsthilfediskussion in Deutschland steht in engem Zusammenhang
mit dem 1977 ausgeschriebenen Berliner Wettbewerb ,Strategien fiir Kreuzberg“?,
dessen Aufgabe es war, Innovationen fiir alternative Formen der Stadterneuerung
jenseits der bekannten Abrifi- und Neubaupolitik des Berliner Bausenats zu lie-
fern. Im Mittelpunkt stehen bei dieser Diskussion Méglichkeiten von Selbsthilfe-
initiativen bisheriger Mieter. Die Diskussion konkretisiert sich an Vorschligen zur
Mietermodernisierung einerseits und zum Genossenschaftsmodell andererseits3.

Die Mietermodernisierung setzt an der Diskrepanz zwischen den hiufig zu beob-
achtenden Modernisierungsleistungen der Mieter, die diese innerhalb ihrer gemie-
teten Wohnung auf eigene Faust vornehmen und dem gemeinschaftlichen Teil von
Mietshiusern an, der durch unterlassene Instandhaltung des Eigentiimers lang-
sam verfillt. Da Mieter ein direktes Interesse an der Verbesserung ihrer Wohnung
haben und ihre Investitionen in der Regel ohne rechtliche Absicherung, ohne For-
derung, ohne die Mdglichkeit des Einsatzes von Bauspardarlehen und ohne steuer-
liche Abzugsfihigkeit vornehmen, sollten die wohnungsbaupolitischen Steuerungs-
instrumente, die bisher ganz auf den Privateigentiimer zugeschnitten sind, auch
fiir Mieter anwendbar sein.

Das Genossenschafismodell des Berliner Senats stellt auf den Zusammenschlufl
von Mietern ab, um gemeinsam ein Mietshaus zu erneuern und zu bewohnen.
Uber den Genossenschaftsanteil und die genossenschaftliche Organisation soll Mit-
eigentum und solidarische Verbundenheit entstehen, um die Erneuerung und spi-
tere Erhaltung in gegenseitiger praktischer Unterstiitzung zu leisten. Das Selbst-
hilfeprinzip findet auch im Finanzierungsmodell Eingang, in dem die Mdglichkeit
vorgesehen ist, das erforderliche Eigenkapital von 159 durch Sachleistungen
einzubringen. Das Genossenschaftsmodell wird gegenwirtig an einem ersten Pro-
jekt erprobtt.

Unter Beriicksichtigung des heutigen Projektstandes scheint insgesamt noch unge-
klirt, ob sich die Mieterselbsthilfe als Mittel der Stadterneuerung durchsetzen
kann, da die Praxisprobleme bisher nicht getestet werden konnten und Erfahrun-
gen hinsichtlich der Realisierung der Modelle noch ausstehen. In diesem Stadium
der Diskussion kdnnte es sich als hilfreich erweisen, Selbsthilfebeispiele aus an-
deren Lindern vorzustellen.

2 Vgl. dazu auch Paul von Kodolitsch und Jochen Schulz zur Wiesch, Zur Erfolgskon-
trolle kommunaler Beteiligungsverfahren. Wettbewerb ,Strategien fiir Kreuzberg®
(Berlin), in: AfK, Jg. 18 (1979), S. 26—44.

Wulf Eichstidt u. a., Selbsthilfe-Initiativen und Altbauerneuerung, in: Bauwelt, Nr. 34
(1978), S. 1239 ff.; Wulf Eichstddt, Mietermodernisierung: Finanzierung und Forde-
rungsbestimmungen, in: ARCH +, H. 36 (1977), S. 31 ff.; Ul; Hellweg, Mietermoder-
nisierung und Selbsthilfe, in: ARCH +, H. 33 (1977), S. 44 ff.; Stadternenerung Ge-
nossenschafismodell, hrsg. vom Senator fiir das Bau- und Wohnungswesen Berlin,
Berlin 1978; Joachim Klug, Mieter-Genossenschaft — Eine Alternative?, in: ARCH +,
H. 42 (1978), S. 22 ff.

1 Im Dezember 1978 wurde die erste Wohnungsbaugenossenschaft offiziell gegriindet,

nachdem sich etwa 1000 Interessenten gemeldet hatten, vgl. Tagesspiegel vom 21. 1.

1979.
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Im Rahmen dieses Aufsatzes soll iiber den amerikanischen Ansatz berichtet wer-
den, die Selbsthilfe privater Eigentiimer fiir die Stadterneuerung nutzbar zu
machen. In einigen Punkten weisen die dortigen Experimente Ahnlichkeiten mit
der deutschen Diskussion auf, in anderen verfolgen sie deutlich andere Zielsetzun-
gen. Da die ersten Projekte nunmehr seit etwa fiinf Jahren laufen, wird im fol-
genden nicht nur iiber Konzepte, sondern auch iiber praktische Erfahrungen zu
berichten sein, um im Anschlufl daran die Frage zu erdrtern, ob und in welcher
Weise, bezogen auf deutsche Probleme, daraus gelernt werden kann.

II
Urban Homesteading
1. Konzept und Vorgeschichte

1973 zog ein die Massenmedien spontan eroberndes neues Schlagwort die Auf-
merksamkeit von Stadtplanern, Kommunalpolitikern, Biirgergruppen und interes-
sierter Offentlichkeit auf sich: ,Urban Homesteading®. Der Grundgedanke ist
einfach: Bund und Gemeinden sollen verlassene und von ihren Eigentiimern auf-
gegebene Wohngebdude in den stiidtischen Slums verfiigbar machen, um sie unent-
geltlich an private Personen mit der Auflage zu vergeben, sie wiederherzustellen
und zu bewohnen. Urban Homesteading (homesteading = jemandem eine Heim-
statt geben) geht von der Vorstellung aus, bei Wiederbelebung verfallener stddti-
scher Wohnquartiere nicht mehr allein auf kommunal gesteuerte Stadtsanierungs-
mafinahmen zu setzen, sondern sie vor allem durch Eigeninitiativen und durch den
Ansteckungseffekt auf eine grofere Zahl privater Personen zu erreichen. Selbst-
hilfe, personliches Engagement und — nicht zuletzt — individuelle Ressourcen sollen
die Krifte sein, die die Stadterneuerung maflgeblich mittragen.

Das Konzept des Urban Homesteading kann als Reaktion auf die andauernden
Probleme verfallener und niedergehender Stadtgebiete einerseits und als Folge des
Einstellungswandels nach den zweifelhaft erscheinenden Erfolgen und hiufigen
Miferfolgen der bisher erprobten Stadtsanierungsprogramme andererseits inter-
pretiert werden.

Leerstehende Wohngebdude sind zwar kein neues Phinomen, aber eines, dessen
Umfang von Jahr zu Jahr zunimmt. Auch in Deutschland diirften die erschrecken-
den Bilder verfallener, aufgegebener und teilweise ausgebrannter Wohnblocks in
der South Bronx (New York City) bekannt sein, wo ganze Straflenziige verlassen
wurden und nur noch als Ruinen stehenblieben5. Schitzungen besagen, dafl allein
in New York City seit 1970 jihrlich 50 000 Wohnungen aufgegeben werden und
leerstehens. Verlassene Gebiude und Stadtteile, die selbst von den Armsten ge-
mieden werden, bestimmen auch den Charakter anderer niedergehender Wohn-

5 Vgl. z. B. Jacob Holdt, Bilder aus Amerika, Frankfurt/M. 1978.
8 Jonathan Maslow, Harlem Housings. The New Homesteaders, in: Ramparts, New
York, Vol. 8 (1974), S. 12 ff.
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quartiere in den Stidten der USA, so etwa in Baltimore, Chicago, Boston, Detroit,
Newark, Oakland, Philadelphia, St. Louis etc.”. In Philadelphia und Baltimore
z. B. erreicht das Problem zwar nicht die Ausmafle New Yorks, aber auch hier
stehen 36 0008 bzw. 5000° Gebdude dauerhaft leer, die ohne durchgreifende Er-
neuerungen nicht wieder bewohnbar zu machen sind. Pliinderungen und Brand-
stiftungen nehmen den Gebiuden zudem in kurzer Zeit auch den letzten Ge-
brauchswert.

Noch Mitte der 60er Jahre besaflen die stidtischen Probleme hohen Stellenwert
bei der Administration, nachdem blutige Ghettoaufstinde (1963-67) den sozialen
Sprengstoff in den Slums verdeutlicht hatten!®. In den Jahren der Nixon-Admini-
stration dnderte sich dies. Zumindest in der Problemperzeption der Bundesverwal-
tung war die ,Krise der Stidte® als Aufgabe mit nationaler Bedeutung nicht mehr
existent!!, Die Forderung der Stadterneuerung verlor auf Bundesebene ihre
Prioritit.

Eine Folge der ab 1973 geltenden Finanzreform war u.a. das faktische Ende
weiterer Stadtsanierungsmafinahmen in der alten Form. Das Urban Renewal
Program und das Model Cities Program wurden zusammen mit einigen anderen
kleineren stidtebaulichen Fdrderungsprogrammen durch ein neues Nachfolgepro-
gramm, das Community Development Block Grant Program, abgeldst. Im Unter-
schied zu den spezifizierten Antragsvoraussetzungen und Vergabebedingungen, die
dem Bund eine projektscharfe Steuerung bei den alten Programmen erlaubten,
geben die Community Development Block Grants den Gemeinden mehr Entschei-
dungsspielraum und Eigenverantwortung, da diese die Mittel innerhalb eines brei-
ten Rahmens fiir die verschiedensten stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen
verwenden kdnnen. Stadterneuerung ist damit nur noch eine unter mehreren Ver-
wendungsmdglichkeiten.

7 Die Faktoren, die zum Niedergang von Stadtteilen fiihren, waren in den letzten Jah-
ren Gegenstand verschiedener Untersuchungen, so z.B. George Sternlieb und Robert
Burchell, Residential Abandonment, New Brunswick, N. J. 1973; George Sternlieb,
James Hughbes und Robert Burchell, Housing Abandonment in the Urban Core, in:
Journal of the American Institute of Planners, Chicago, Ill., 1974, S. 321 ff.; George
Sternlieb, The Urban Housing Dilemma. The Dynamics of New York City’s Rent
Controlled Housing, New York 1972; George Sternlieb und James Hughes, Analyses
of Neighborhood Decline in Urban Areas, New Brunswick, N. J. 1973; Public Affairs
Counseling. The Dynamics of Neighborhood Change, hrsg. vom U. S. Department of
Housing and Urban Development, Washington 1974; Michael Stegman, Housing
Investment in the Inner City. The Dynamics of Neighborhood Decline, Cambridge,
Mass. 1972.

Business Week vom 1. 9. 1973, New York.

James Hughes und Kenneth Bleakly, Urban Homesteading, New Brunswick, N. J.

1975, S. 83.

10 Vgl. U. S. National Advisory Commission on Civil Disorders. Report of the National
Commission on Civil Disorders, Washington 1968. Mehrere Reformprogramme wur-
den beschlossen, u.a. das Model Cities Program. Vgl. die Zusammenstellung bei Jan
K. Wallenborn, Verordnete Partizipation oder das Ende einer Versprechung, in: Stadt-
bauwelt, Nr. 27 (1970), S. 189 ff, Vgl. auch Eberbard von Einem, Planung der Fli-
chennutzung in den Vereinigten Staaten von Amerika, Diss. TU Berlin 1976, S. 126 ff.

U Vgl. Hugbes/Bleakly, S. 4.

® @
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Das Anwachsen der Probleme einerseits und die sinkende finanzielle Ausstattung
andererseits bestimmten seitdem die Uberlegungen zur Stadterneuerung. Statt
kostenaufwendiger Sanierung bereits verfallener Stadtgebiete konzentriert sich
das Interesse der Planer nunmehr auf die verbliebenen Moglichkeiten. In den Vor-
dergrund riicken Strategien der Stadterhaltung und -stabilisierung, etwa durch
frithzeitiges Gegensteuern, um den drohenden Niedergang eines Stadtteiles in sei-
nem Anfangsstadium aufzuhalten?2, :

In diesem Kontext steht das Aufkommen des Homesteading-Gedankens, mit dem
unnutzbare Parzellen durch private Initiative wieder bewohnbar gemacht werden
sollen. Urban Homesteading bietet sich als eine der verbleibenden Steuerungs-
ressourcen der ffentlichen Hand an, zumal Untersuchungen zum Investitionsver-
halten privater Eigentiimer nachgewiesen haben, dafl Eigentiimer, die ihr Gebiude
selbst bewohnen, dieses in der Regel besser erhalten als solche, die ihr Gebiude
vermieten's, Strategien, die auf eine ErhShung der Selbstnutzungsquote abzielen,
scheinen deshalb pridestiniert, innerhalb der Stadterneuerungspolitik eine bedeu-
tende Rolle zu spielen. Schlieflich gerit das Homesteading-Konzept durch die
neueren Wohnungsmarkttrends in den Aufwind. Seit einigen Jahren ist eine zu-
nehmende Entwicklung zu beobachten, die der jahrelang dominierenden Abwan-
derung der weiflen Mittelschicht entgegenlduft. Insbesondere jiingere Familien
ziehen nicht mehr in die Vorstddte, sondern bevorzugen die relativ preiswert ge-
bliebenen Altbauten in den innenstadtnahen Wohngebieten, um sie nach Erwerb
und Modernisierung zu bewohnen., Kauf und Modernisierung eines alten Hauses
scheinen teilweise eine Art Mode geworden zu sein (z. B. in San Francisco, New
York, Washington, Boston). Allerdings konzentriert sich die Nachfrage auf einige
ausgewihlte Stadtviertel, vorzugsweise diejenigen mit attraktiver Architektur und
unverwechselbarer Stadtgestalt!t. Homesteading verspricht somit, ein zweites
Ziel der Stadtentwicklungspolitik zu fordern, die Riickfithrung der Mittelschicht
in die alten Stadtgebiete.

Das Homesteading-Konzept selbst ist nicht neu. Urban Homesteading kniipft an
historische Vorldufer ants:

2 Vgl. 2. B. fiir die neue Richtung Rolf Goetze, Building Neighborhood Confidence,
Cambridge, Mass. 1976; Rolf Goetze, Kent Colton und Vincent O’Donnell, Stabilizing
Neighborhoods, hrsg. von der Boston Redevelopment Authority, Boston 1977.

Vgl. Stegman; Sternlieb/Burchell; George Peterson u. a., Property Taxes. Housing and

the Cities, Lexington, Mass. 1973; vgl. auch die Zusammenfassung im 1. Zwischen-
bericht zu einem Forschungsprojekt des BMBau: Eberbard won Einem u.a., Lokale

Sanierungspolitik und Investitionsverhalten privater Eigentiimer in Sanierungsgebic-

ten, hrsg. vom Institut fiir Stadtforschung Berlin, Berlin 1978.

14 The President’s 1978 National Urban Policy Report, hrsg. vom U.S. Department of
Housing and Urban Development, Washington 1978, S. 56 ff.

5 Vgl. 2. B, Sophie Douglas Pfeiffer, Go Urban Young Man! — American Homesteading,
1862-1974, in: Historic Preservation, Washington, Vol. 3 (1974), S. 16 ff.; From Plows
to Pliers — Urban Homesteading in America, in: Fordham Urban Law Journal,
New York, Vol. 2 (1974), S. 273 ff.; Hughes/Bleakly, S. 11 ff.; The Urban Home-
steading Catalogne, hrsg. vom U. S. Department of Housing and Urban Development,
Office of Policy Development and Research, Washington, Vol. 3 (1977), S. 13 ff.
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Das erste Homesteading-Gesetz aus dem Jahre 1862 erlaubte allen Siedlern,
64 ha (spiter auch gréflere Flichen) gegen Zahlung von 26 Dollar zu erwerben,
wenn sie sich verpflichteten, das Land zu bestellen und fiir mindestens fiinf Jahre
zu bewohnen. Das Gesetz loste eine Welle der Westwanderung aus. Insgesamt
wurden im Rahmen des Homesteading Acts bis 1935 (faktische Einstellung)
115 Mill. Quadratkilometer Land privatisiert!s.

Das Gesetz strebte zum einen ein sozialreformerisches Ziel an: die Verteilung von
Land an Landlose. Zum anderen standen handfeste siedlungspolitische Interessen
dahinter: In den westlichen Bundesstaaten fehlte es an Menschen, wihrend sich
die Einwanderer in den Stidten der Ostkiiste, wo in den Jahren ab 1860 grofle
Wohnungsnot herrschte, zusammendringten?’. Den Einwanderern fehlte zumeist
das Geld zur Weiterreise in den Westen, wo sie Land, Vieh und Ausriistung zum
Aufbau einer eigenen Landwirtschaft hitten kaufen miissen?s,

Der zweite Homesteading-Vorstoffi entwickelte sich aus dem New Deal. Unter
dem Eindruck der Weltwirtschaftskrise, der Massenarbeitslosigkeit und des Elends,
das vor allem die arme Stadtbevolkerung traf, wurden 1933 Mittel bereitgestellt,
um Familien aus den Stidten wieder auf dem Land anzusiedeln. Im Rahmen des
New Deal Subsistance Homesteading Program (1937 wieder eingestellt) wurde
Familien kostenlos Boden in neuen Ortschaften angeboten, um ihnen den Bau
eines eigenen Hauses und die teilweise Selbstversorgung (Nutzung des Garten-
landes) zu ermdglichen!®. Jede Kolonie bestand aus 25-100 Familien, wobei eine
Mischung aus individuellen und gemeinschaftlichen Zielen verfolgt wurde. Haus
und Gartenland gingen in persdnlichen Besitz {iber, wihrend bei den Gemein-
schaftseinrichtungen genossenschaftliche Gesichtspunkte und erzieherische Auf-
gaben im Vordergrund standen.

Dieser Traditionsbezug ist es, der dem heutigen Urban-Homesteading-Konzept
einen Teil seiner Popularitit verleiht. Hinweise auf die Parallelen zu den histo-
rischen Vorldufern fehlen selten in den Kommentaren20. Urban Homesteading
scheint auf die Ideologiestruktur des Durchschnittsamerikaners zugeschnitten zu
sein, Selbsthilfe, Selbstverwirklichung auf eigenem Land, Aufbau einer Existenz
durch eigene Arbeit sind Elemente, die auch im Urban-Homesteading-Konzept
angesprochen sind. Vor allem jedoch greift der Homesteading-Gedanke den My-

8 [, S, Public Land Law Review Commission, One Third of the Nations Land,
‘Washington 1970, S. 177.

17 Zwischen 1860 und 1890 nahmen die USA 30 Millionen Einwanderer auf. Im gleichen
Zeitraum erhielten 1 Mill. Menschen Land durch das Homesteading-Programm. Vgl.
Jirgen Kuczynski, Die Geschichte der Lage der Arbeiter in den Vereinigten Staaten
von Amerika, Berlin (Ost) 1948, S. 119.

18 Vgl. Helene S. Zabler, Working Man and National Land-Policy, New York 1941,
S. 74. Nicht wenige Siedler erwarben den Boden in spekulativer Absicht, um ihn nach
Ablauf der Sperrfrist wieder zu verkaufen; vgl. Benjamin Hibbard, History of Public
Land Prices, Madison, Wis. 1965. .

19 Vgl. Paul Conkin, Tomorrow a New World. The New Deal Community Program,
Ithaca, N.Y. 1959; Edwin Rosskam, Big Dream in a Small Town and What Times
Did to Them, New York 1972; Hughes/Bleaky, S. 24 ff.

20 Vgl. z. B. New York Times vom 21. 9. 1973 und 21. 5. 1975.
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thos des individualistischen Pioniertums auf. Die Ideologie des auf sich selbst ge-
stellten Siedlers, der die Wildnis urbar macht, der sich sein Haus selbst baut und
der sein Eigentum gegen jedermann verteidigt, ist noch immer einfluflireich. Im
Urban-Homesteading-Konzept wird sie angesprochen und fiir neue Aufgaben mo-
bilisiert. In Analogie zur Erschliefung des amerikanischen Westens liegt das
»Grenzland® des neuzeitlichen ,frontier-man® in den Stiddten, genauer, in den
verfallenen innerstidtischen Wohnquartieren; die es wiederzugewinnen gilt.

2. Urban Homesteading in der Praxis

Die Verwirklichung des Homesteading-Konzepts begann — entsprechend der ex-
perimentierfreudigen amerikanischen Praxis ~ nicht mit einer jahrelangen Ziel-
und Programmdiskussion, sondern mit Versuchsprojekten. 1973 legten die ersten
Stidte Homesteading-Projekte auf — so Wilmington, Philadelphia und Balti-
more —, und 1974 beschloff der Bundesgesetzgeber, ein eigenes Demonstrativpro-
gramm zu finanzieren. Im Rahmen des Housing and Community Development
Act von 19742 bewilligte der Bund zunichst 10 Mill. Dollar fiir die Finanz-
jahre 1975/76, die 1977 auf 15 Mill. Dollar erhdht wurden. Die Mittel ermdg-
lichten es dem Bundesministerium fiir Wohnungsbau und Stadtentwicklung (De-
partment of Housing and Urban Development, HUD), insgesamt 23 Stidte aus-
zuwihlen (spiter auf 39 erhoht), um hier 1861 Homesteading-Projekte (1. Runde)
zu férdern. Die durchschnittlichen Kosten des Bundes betrugen etwa 4800 Dollar
pro Homesteading-Parzelle, wobei es sich um Kosten zur AblSsung der Eigen-
tumsrechte des ehemaligen Eigentiimers und zur Abdeckung der Kosten handels,
die dem Versicherungsfonds der Federal Housing Authority (FHA) bei der Ein-
I8sung der Biirgschaft entstanden.

Parallel dazu wurden Mittel in etwa gleicher Hohe aus dem Modernisierungspro-
gramm des Bundes (sogenanntes 312-Programm) fiir die beteiligten Gemeinden
reserviert, um auch die Baukosten férdern zu kdnnen.

Dem U.S. Department of Housing and Urban Development stehen die Ver-
fiigungsrechte fiir mehr als 250 000 dauerhaft leerstehende Gebiude und Wohnun-
gen zu, die von ihren Eigentiimern aufgegeben wurden?2. In der Regel handelt es
sich dabei um Eigentiimer, fiir die die Federal Housing Authority eine Biirgschaft
zur Finanzierung des Eigentumserwerbs iibernahm. Nicht wenige Eigentiimer,
insbesondere solche in niedergehenden Wohngebieten mit sinkenden Grundstiicks-
und Gebiudepreisen, zahlten ihre Hypothek allerdings nicht zuriick, sondern ent-
schlossen sich, ihr Gebdude aufzugeben und fortzuziehen, so dafl sich die Banken
an den Bund als den Biirgen ihrer Kredite hielten. Der Grundstiidksbestand, der
sich auf diese Weise — nach einem lingeren Verfahren — letztendlich in den Hin-
den des Bundes ansammelt, bildet heute die verfiigbare Masse fiir das Home-
steading-Programm.

Der Bund iibereignet die verlassenen Grundstiicke an die Gemeinden, die die
Grundstiicke ihrerseits kostenlos (bzw. zum Preis von 1 Dollar) an Interessenten

21 Pyblic Law 93-383; 93rd Congress, S. 3066 vom 22. 8. 1974.
22 Wallstreet Journal vom 21. 9. 1973; New York Times vom 16. 9. 1973.
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weitergeben, wenn diese sich verpflichten, das Gebiude wiederinstandzusetzen
(Einhaltung der Wohnungs- und Bauaufsichtsnormen), es laufend zu unterhalten
und mindestens drei Jahre zu bewohnen.

Der Interessent erhilt zunichst fiir die Ubergangszeit einen Kaufanwartschafts-
oder einen Pachtvertrag. Das Eigentum geht erst nach Baufertigstellung, Bau-
abnahme und Bezug auf den Erwerber iiber. Nach Ablauf der 3-Jahresfrist ist
der Figentiimer in seiner Entscheidung, wie das Gesetz ausdriicklich besagt, frei;
d. h. der Eigentiimer ist uneingeschrinkt verfiigungsberechtigt. Ganz bewuflt wird
auf alle lingerfristigen Auflagen verzichtet?s,

Aus der Sicht des Bundes stellt sich das Urban-Homesteading-Programm als eines
unter mehreren Instrumenten dar, das die Gemeinde einsetzen kann, um Stadt-
gebiete, die am Beginn ihres Niedergangs stehen, wieder zu stabilisieren. Urban
Homesteading ist nach dieser Auffassung ungeeignet, bereits weitgehend verfallene
Stadtteile zu sanieren. Im Gegenteil: Die Umkehr eines nach unten gerichteten
Entwicklungstrends wird als eine so schwierige stadtentwicklungspolitische Auf-
gabe eingeschitzt, daf sie nur noch in relativ guten Gebieten einerseits und iiber
den koordinierten Einsatz mehrerer Stadtentwicklungsinstrumente andererseits
fiir aussichtsreich gehalten wird:

»Homesteading muf} sich in eine umfassende Politik zur Beendigung des Verfalls von
Stadtgebieten einfiigen. Das Auffiillen einiger weniger Gebiude allein ist nicht geeignet,
eine Wende in der Entwicklung eines Stadtgebietes herbeizufiihren. Eine iibergreifende
Strategie mufl sowohl die Gemeinde als auch Kreditinstitute und die Bewohner des Ge-
bietes einschlieflen. Kurz gesagt: Die Erhaltung eines Stadtviertels mufl die gemeinsame
Anstrengung des privaten und des ffentlichen Sektors sein® — (Ubersetzung des Verfas-
sers)?4.

Die Vergabebedingungen sehen aus diesem Grunde vor, daff die Gemeinden beson-
dere Zielgebiete (target neighborhoods) auswihlen, die

- vorwiegend als Wohngebiete genutzt werden und

- die sich im Anfang des Niederganges befinden2s.

Eine weitere Vergabebedingung ist die koordinierte Stadterneuerungspolitik in
den Zielgebieten: d. h. gefordert ist eine Biindelung der Homesteading-Projekte
mit anderen Programmen fiir das Zielgebiet, etwa der Modernisierungsférderung
(312-Programm), direkte stiddtische Sanierungsmafinahmen, kommunale Kredit-
programme, konzentrierte Durchsetzung bestehender wohnungs- und bauaufsichts-
rechtlicher Regelungen (code-enforcement) und Beratungsdienste. Schliefflich ist
die organisatorische Kapazitit der Gemeinde eine Voraussetzung, deren Einhal-

2 Housing and Community Development Act of 1974, Sec. 810; vgl. Evaluation of the
Urban Homesteading Demonstration Program, First Annual Report, hrsg. vom
U. S. Department of Housing and Urban Development, Office of Policy Development
and Research, Washington 1977, S. 2 ff., im folgenden zitiert als HUD, Homesteading
Report Nr. 1.

24 HUD-Secretary Carla Hills, Urban Homesteading and Neighborhood Preservation,
in: New York Times vom 31. 5. 1975, S. 13.

%5 Amerikanische Untersuchungen unterscheiden fiinf Stadien des Niederganges; vgl.
Public Affairs Counceling, S. 211ff.; Sternlieb[Hughes sowie Kurzdarstellung bei
Hughes[Bleakly, S. 50 ff.
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tung das Bundesministerium verlangt. Dahinter steht die Erfahrung, dafl Bundes-
programme ohne - eigenen organisatorischen Apparat auf lokaler Ebene weder
rechtzeitig noch effizient vollzogen werden. Die Gemeinden miissen in der Lage
sein, Interessenten sachkundige Beratung und Unterstiitzung bei der Auswahl von
Baufirmen und Architekten, bei der Vertragsgestaltung, bei Finanzfragen und in
bautechnischen Dingen zu geben?s.

Neben dem Homesteading-Programm des Bundes bestehen in einigen Stidten
kommunale Homesteading-Programme, so z. B. in Baltimore??. Eigentiimer, die
ihr Haus verlassen und aufgeben, tun dies u. a. auch, weil die hohe Grund- und
Vermdgensteuer (Property Tax) zu belastend geworden ist. Die Property Tax,
die wichtigste kommunale Einnahme-Quelle, belastet den Eigentiimer je nach 6rt-
lichem Hebesatz effektiv mit etwa 2 bis 4 %o des Verkehrswertes?8, Da die Be-
steuerungsbasis jedoch den sich indernden Verkehrswerten nicht laufend, sondern
hiufig nur mit mehrjihrigen Verzdgerungen angepafit wird, errechnen sich vor
allem in Gebieten mit sinkenden Verkehrswerten faktisch hohere Besteuerungs-
sitze, die in Einzelfillen 109 des Verkehrswertes iibersteigen??. Diese Besteue-
rungspraxis ist mitverantwortlich dafiir, dafl es nicht wenige Eigentiimer vor-
ziehen, ihr Gebiude licber aufzugeben als die Schuldenlast, die sich hiufig durch
Steuerriickstinde angesammelt hat, abzutragen.

Nach amerikanischem Recht kann die Stadt — zumeist nach Verstreichen einer
zweijahrigen Frist — einen Enteignungsantrag stellen, der der Stadt innerhalb von
etwa zwei bis drei Monaten die Besitzeinweisung bringt3. Die Stadt erwirbt ver-
lassene Grundstiicke auf der Grundlage eines Rahmenplanes, um sie entweder zur
spiteren Verfiigung zu halten (Land Banking)3!, um Griinflichen anzulegen oder
um sie — nach Bewihrung der ersten Homesteading-Projekte — an private Interes-
senten zu vergeben32,

Baltimore’s Urban Homesteading Program zielt im Unterschied zum Bundes-
programm nicht nur darauf, Wohngebiete zu stabilisieren, die am Beginn des
Verfalls stehen, sondern auch auf solche, die bereits weitgehend verfallen und nur
durch 6rtlich konzentrierte Erneuerungsmafinahmen wiederzubeleben sind. Balti-
more bietet geschlossene Baublocks und ganze Straflenziige an. In der Terminologie

2 Die nichtf§rderungsfahigen administrativen Folgekosten des Bundesprogrammes bil-
den, nach dreijihriger Erfahrung, eines der Hauptprobleme des Homesteading. Die
Gemeinden setzen zwischen einem und zehn Mitarbeitern ganz oder teilweise ein. Die
durchschnittlichen administrativen Kosten werden auf 85000 Dollar pro Stadt und
Jahr geschitzt. Evaluation of the Urban Homesteading Program, Second Annual Re-
port, Washington 1978, S. 2f., im folgenden zitiert als HUD, Homesteading Report
Nr. 2.

Vgl. Baltimore, Department of Housing and Community Development, Homesteading,
The Third Year, Baltimore 1977, im folgenden zitiert als Baltimore, Homesteading;
Baltimore, Department of Housing and Community Development, Baltimore’s Hous-
ing and Community Development Programs, Baltimore 1977.

28 Peterson u. a., S. 19 ff.

29 Ebenda, S. 22.

8 Zu Enteignungsrecht und -praxis vgl. von Einem, S. 62 ff.

31 Vgl. ebenda, S. 218 f.

32 Bultimore, Homesteading, S. 5.

27

o

B R

Selbsthilfe und Stadterneserung 195

der Stadt: , Wir verkaufen ganze Nachbarschaften®. Die Strategie stellt darauf ab,
Slumgebieten ,stabilisierende Zellen einzupflanzen®, von denen AnstoReffekte
zur Erneverung ausgehen sollen. Private Eigentiimer in der Nachbarschaft sollen
ermutigt werden, hohere Aufwendungen zur Instandhaltung ihrer Gebiude zu
leisten und mit Modernisierungsmafinahmen zu beginnen.

Die Durchfithrung des Bundesprogrammes schreitet — wie Tabelle 1 im einzelnen
ausweist — schnell voran: 2%, Jahre nach Programmbeginn im November 1975
waren fast drei Viertel aller angebotenen Grundstiicke (71 %) an private Inter-
essenten vergeben und bereits mehr als die Hilfte aller ehemals verlassenen Ge-
bdude (55 9/v) wieder bewohnt. In fast zwei Dristeln der Gebdiude (63 %) wurde
mit Erneuerungsarbeiten begonnen, und bei einem knappen Drittel (30 %) sind
die Gebiudeinstandsetzung und -modernisierung abgeschlossen33.

Tabelle 1 - Vollzugsdaten zur Durchfiibrung des Bundesprogrammes in den
23 Versuchsstidten der 1. Runde per 1. 4. 1978%

Anzahl der Grundstiicke, die von HUD an Gemeinden

iibertragen wurden 1861
Anzah] der Antragsteller 37923
Anzahl der ausgewihlten Interessenten 1509
Anzahl der Interessenten, denen ein Grundstiick

iibertragen wurde 1328
Anzahl der Grundstiicke, auf denen mit

Erneuerungsarbeiten begonnen wurde 1173
Anzahl der Grundstiicke, die wieder bewohnt werden 1019
Anzahl der Grundstiicke, auf denen die

Erneuerungsarbeiten abgeschlossen wurden 564
Gesamtkosten fiir Gebduderestwert 9421 000%
Durchschnittlicher Gebduderestwert 4778 %
Durchschnittliche Kosten der Erneuerung (n = 97) 8400 $

* Quelle: Entnommen Department of Housing and Urban Development (HUD), Home-
steading Report Nr. 2, S. 20, 29 und 32.

33 Ob sich damit allerdings auch die zweite Erwartung der Programmplaner bestitigt,
dafl von Homesteading-Mafinahmen Ausstrahlungseffekte ausgehen und in der Nach-
barschaft private Folgemodernisierungen ohne staatliche Férderungen in Gang kommen,
kann zum gegenwirtigen Zeitpunkt noch nicht beantwortet werden, da der Beobach-
tungszeitraum hierfiir noch nicht ausreicht. Dies festzustellen, ist Aufgabe einer laufen-
den mehrjihrigen Begleitforschung, die das Ziel verfolgt, die mittelfristigen Wirkun-
gen von Homesteading-Mafinahmen zu evaluieren. Urban Systems Research and
Engineering Inc. Cambridge, Mass., fiihrt dazu im Auftrage des U.S. Department of
Housing and Urban Development seit 1976 eine Paneluntersuchung durch; zur Methode
vgl. HUD, Homesteading Report Nr. 1, S. 64 ff.
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Die lokalen &ffentlichen Ausschreibungen der Gemeinden lGsten einen Ansturm
privater Interessenten aus. In den 23 Versuchsstidten der ersten Runde stellten
allein 38 000 Bewerber einen Antrag. Dem standen lediglich 1861 Grundstiicke
gegeniiber, die der Bund zu Versuchszwecken fiir die erste Runde ausgewdhle
hatte; d. h. es konnten nur 590 der Antragsteller beriicksichtigt werden. Nach
einer Vorauswah! entschied das Los unter den Bewerbern.
Im Rahmen des Bundesprogrammes wurden fast ausnahmslos (97 %) Einfamilien-
hiuser (Reihenhiuser und freistehende Einfamilienhiuser) angeboten; eine Bau-
struktur, die allerdings fiir viele amerikanische Slums typisch ist3. Auch die ande-
ren Gebiudedaten weisen darauf hin, dafl es sich iiberwiegend nicht um die
schlechtesten Objekte handelte:
— 48 %/p der Gebdude sind weniger als 30 Jahre alt,
— 81 9%/ haben eine Grundstiicksgrofie von mehr als 462 m2,
— 859/ haben 4 und mehr Wohnriume, Bad, Kiiche und Abstellriume nicht mit-
gerechnet,
— 73 %/ haben eine Bruttogeschoflfliche von mehr als 78,6 m? 35,
Schliefllich diirften die Kosten ein mafigeblicher Anreiz gewesen sein: Home-
steading-Eigentiimer, die Grundstiick und Haus kostenlos erhielten, wandten -
wie eine Auswertung von 97 abgeschlossenen Vorhaben zeigt — durchschnittlich
$ 8400 auf, um das Gebiude wieder bewohnbar zu machen. Die Stadt Baltimore
schrieb bis zum Jahresende 1976 insgesamt 511 Homesteading-Parzellen aus, wo-
bei das Interesse unterschiedlich war. Die Zahl der Antrige lag immer dann hoch,
wenn die Stadt in der Lage war, ganze Baublocks und Straflenziige anzubieten.
So meldeten sich im zentrumsnahen Wohngebiet ,Ottersbein® 1300 Interessenten
fiir 100 leerstehende Gebdude. Dagegen war es weitaus schwieriger, potentielle

34 In den USA dominieren auch in den Slumgebieten vieler Stidte Einfamilienhiuser
und Reihenhiuser (z.B. Los Angeles-Watts, Oakland, Washington, Baltimore, Phila-
delphia, Boston-Roxbury etc.), wihrend die mehrgeschossige Blodsbebauung, wie sie
z. B. aus New York bekannt ist, eher die Ausnahme bildet.

Homesteading-Projekte in mehrgeschossigen Wohngebiuden sind in den USA bisher
noch selten. Ansitze dazu wurden vor allem in New York City erprobt. Zum einen
gingen Selbsthilfeprojekte aus gemeinsamen Mietstreiks der Bewohner hervor, die die
eingesparten Mieten zur Instandsetzung des Gebdudes verwandten. Anfinglich spon-
tane Aktionen wurden teilweise spiter legalisiert; vgl. Maslow; zum anderen wurden
Selbsthilfeprojekte im Rahmen staatlicher Arbeitsbeschaffungsmafinahmen geférdert.
Arbeitslose Jugendliche erhalten Gelegenheit, in einem ,on the job“-Training Qualifi-
kationen als Modernisierungsfacharbeiter zu erwerben, indem sie gemeinsam in einer
Kooperative ein ihnen iiberlassenes Haus instandsetzen und modernisieren.

Vgl. Urban Homesteading Assistance Board. Sweat Equity Homesteading of Multi-
family Housing in New York City, hrsg. vom U.S. Department of Housing and
Urban Development, Office of Policy Development and Research, Washington 1977;
vgl. auch Robin E. Kaplan, CO-OP Conversion of Abandoned Appartment Buildings,
Bronx, New York City, in: Neighborbood Economic Development Workshop. Re-
vitalizing Distressed Neighborboods: Report to the Economic Development Task Force
of the National Commission in Neighborhoods, hrsg. vom Department of City and
Regional Planning, Harvard University, Cambridge, Mass. 1978, S. A-160 ff.

38 HUD, Homesteading Report Nr. 1, S. 27.
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Eigentiimer fiir verstreute, verlassene Gebdude zu finden, die in Gebieten liegen,
die als schlecht und unsicher gelten.

Die Baukosten liegen in Baltimore erheblich {iber denen fiir Gebdude des Bundes-
programmes. Die geschitzten Erneuerungskosten belaufen sich hier auf durch-
schnittlich $24 000, was auf einen schlechteren anfinglichen Gebiudezustand
schlieen 1if3t36, Erste Erfahrungen mit fertiggestellten Gebduden deuten darauf
hin, daf die Kosten diesen Wert iibersteigen und in Einzelfillen bis zu $ 40 000
fiir ein Reihenhaus mit etwa 100 m? Wohnfliche betragen.

Das allgemeine Interesse privater Personen am Bundesprogramm und das selektive
Interesse am Homesteading-Programm der Stadt Baltimore weisen auf die Chan-
cen und die Grenzen des Homesteading-Programmes als Mittel der Stadterneue-
rung hin. Gebietsauswabl und Struktur der angebotenen Gebinde einerseits sowie
relativ geringe Kosten andererseits scheinen entscheidende Variablen zu sein.
Kosten wurden vor allem gespart, wo die neuen Eigentiimer selbst Arbeiten an
ihrem Haus iibernabhmen. Grundsitzlich ist im Urban-Homesteading-Konzept die
Mboglichkeit vorgesehen, Eigenleistungen anstelle von Eigenkapital einzubringen.
In der Auflendarstellung wird dies zumeist unter dem Stichwort ,sweat equity®
(Schwei} statt Kapital) hervorgehoben, Naturgemif ist der Anteil der eingespar-
ten Kosten — je nach Qualifikationen und Zeitressourcen des einzelnen — unter-
schiedlich. Abgesehen von einzelnen Fillen, in denen private Personen ihr Haus
weitgehend selbst an den Abenden und in den Ferien herrichteten, konzentriert
sich die Selbsthilfe in der Mehrzah! der Fille auf die Arbeiten, die relativ geringe
Erfahrungen erfordern, z.B. Abriflarbeiten, Malerarbeiten, Fuflbodenverlege-
arbeiten. Diese Arbeiten wurden in 14 von 23 Stidten von immerhin mehr als
509/p der Eigentiimer selbst iibernommen?®. Bei Maurer-, Zimmermanns-, Klemp-
ner- und Elektrikerarbeiten ist der Anteil der Selbsthilfe entsprechend niedriger.
Teilweise handhaben die Gemeinden die Selbsthilfeinitiativen in diesen Gewerken
restriktiv, indem sie hohe Qualititsstandards formulieren und Befihigungsnach-
weise verlangen, falls geplant ist, auch diese Arbeiten selbst zu iibernehmen. Auch
bei der Planung und Auswahl der Baufirmen sprechen die Stidte teilweise mit.
Nur in fiinf Stidten werden die Eigentiimer in umfassender Weise zur Selbsthilfe
ermuntert und entsprechend beraten.

Wer sind die Homesteading-Eigentiimer, die {iber die Programme zu Hausbe-
sitzern werden?

Die Zahlen der Tabelle 2 verdeutlichen, dal Homesteading ein Programm fiir
die weifle und farbige Mittelschicht ist. Wihrend das durchschnittliche Einkom-
men aller Bewerber fiir das Bundesprogramm etwas oberhalb von 10 000 Dollar
pro Jahr liegt, eine Grenze, die das Bundesbauministerium zur Bestimmung f&r-
derungsfihiger Familien mit niedrigem Einkommen benutzt, wurden faktisch vor
allem Haushalte ausgewihlt, deren Einkommen deutlich dariiber liegt. In Balti-
more ist die Verzerrung noch deutlicher zu erkennen. Hier betrug der Durch-

36 Baltimore, Homesteading, S. 10.
37 HUD, Homesteading Report Nr. 2, S. 35 ff.
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schnittsverdienst aller Haushalte in der Stadt 1976 etwa 12 500 Dollar3s, Als

Homesteading-Eigentiimer wurden jedoch Familien mit einem Einkommen von
durchschnittlich 16 000 Dollar ausgewihlt.

Tabelle 2 — Charakteristiken der Homesteading-Eigentiimer*

Bundesprogramm Baltimore
. (23 Stddte der 1. Runde)
Eigentiimer
Antragsteller ausgewihlte ausgewihlte
insgesamt Antragsteller Antragsteller
Durchschnittl. Jahreseinkommen $ 10600 $12300 $16027
Durdhschnittl. Haushaltsgrofle 3,2 3,0 2,2
Durchschnittl. Alter des Haus-
haltsvorstandes 35 34 32,6
Verhiltnis: Weifle/Farbige 33/67 %o 60/40 %0
Monatliche Belastung fiir
Wohnung vorber $ 160 $ 150 $ 150
Monatliche Belastung fiir
Wohnung nachher $ 211
Anteil der Wohnungskosten am
Einkommen vorber 11,5 %
Anteil der Wohnungskosten am
Einkommen nachber 16,2 %o

* Quelle: Entnommen Department of Housing and Urban Development (HUD), Home-
steading Report Nr. 1, S. 20, und Homesteading Report Nr. 2, S. 53.

Der Vergleich zwischen den Antragstellern und den tatsichlich ausgewihlten
Interessenten zeigt die starke Bedeutung des Kriteriums ,finanzielle Leistungs-
kraft“ bei der Vorauswahl der Bewerber und damit eine Bevorzugung mittel-
standischer Homesteading-Familien3?.

Im Hinblick auf die rassische Zugehdrigkeit kann dagegen nicht von einer Be-
nachteiligung farbiger Familien gesprochen werden. Im Gegenteil: In den Modell-
stadten des Bundesprogrammes wurden Farbige bevorzugt ausgewihlt, da ihr
Anteil mit 67 % aller Homesteading-Haushalte weit iiber dem durchschnittlichen
Anteil farbiger Haushalte in den Stidten liegt. In Baltimore {iberwiegen aller-
dings deutlich weifle Homesteading-Familien. Obwohl ihr Anteil an der Stadt-
bevdlkerung nur 47 %/o (1970) betrigt, sind sie an den Homesteading-Mafinahmen
zu 60 % beteiligt.

38 Baltimore, Homesteading, S. 11.

3 Das Bundesprogramm macht den Gemeinden keine Auflagen hinsichtlich der Auswahl-
kriterien unter den Interessenten. Im Gesetz ist lediglich allgemein davon die Rede, daff
Homesteading ,bediirftig® und daf ihre ,Kapazititen® ausreichend sein sollen.
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Auf eine weitere Zahl weist die Stadt Baltimore hin: Jeder dritte Homesteading-
Eigentiimer (35 %) zog aus einer Umlandgemeinde in die Innenstadt. Baltimore
glaubt, damit den Nachweis erbracht zu haben, dafl es moglich sei, durch eine
attraktive Stadtentwicklungspolitik im Innenstadtbereich mit Moglichkeiten der
Eigentumsbildung Stadtfliichtige zuriickzuholen und die nach auflen hin gerichte-
ten Wanderungstrends zumindest abzubremsen?®.

III
Erfabrungstransfer

Die Darstellung des amerikanischen Urban Homesteading legt die Frage nahe,
was aus diesen Erfahrungen fiir die deutsche Stadterneuerungsdiskussion abgelei-
tet werden kann.
Das Interessante und zugleich Herausfordernde am Urban-Homesteading-Konzept
scheint — sicht man einmal von den problematischen ideologischen Querverbin-
dungen ab — der offensichtliche Erfolg des Programmes zu sein. Alle bisherigen
Zahlen belegen, daff es in den USA mdglich war, innerhalb kurzer Zeit einen
sichtbaren Erneuerungsschub in erneuerungsbediirftigen Wohngebieten auszul8sen,
der die &ffentliche Hand mit relativ geringen Kosten belastet, indem verlassene
Wohngebdude kostenlos an Privatpersonen zur eigenverantwortlichen objekt-
weisen Erneuerung iibereignet wurden.
Der Erfolg scheint umso bemerkenswerter, als amerikanische Kommunen mehr
denn je unter den Zwingen &ffentlicher Ressourcenknappheit fiir Aufgaben der
Stadterneuerung stehen. Manches deutet darauf hin, dafl erst die Beschrinkung
Sffentlicher Mittel den Anstoff zur Entwicklung neuer Ansitze geliefert und den
Blick fiir verbleibende Steuerungsmoglichkeiten geschirft hat, Damit kann und
soll keine direkte Kopie des amerikanischen Ansatzes empfohlen werden. Dem
stehen nicht nur Unterschiede gegeniiber, die in der Geschichte beider Linder ihre
Wurzel haben — man denke etwa an die unterschiedliche Haltung des Biirgers
zum Staat —, sondern auch abweichende Bedingungen in den sanierungsbediirftigen
Wohngebieten. Um dies zu verdeutlichen, seien nochmals die Voraussetzungen be-
nannt, unter denen das amerikanische Urban-Homesteading-Programm arbeitet,
die nicht selten erheblich von deutschen Verhiltnissen abweichen:
~ Im Rahmen des Homesteading-Programmes wurden, abgesechen von wenigen
Ausnahmen, nur freistehende Einfamilienhiuser und Reihenhiuser angeboten;
d.h. alle hier zusammengetragenen Erfahrungen beschrinken sich auf leicht
aufteilbare Einheiten mit klarer Verantwortung einzelner Eigentiimer. Eine
gegenseitige Abstimmung ist bei dieser Baustruktur nur in sehr geringem Um-
fang notwendig, und gegenseitige Unterstiitzung bei der Erneuerung entwickelt
sich — wenn es dazu kommt — als freiwillige Nachbarschaftshilfe.

40 Baltimore, Homesteading, S. 12.
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- Die Preise fiir Gebidude und Grundstiicke sind in amerikanischen Slumgebieten
in einem Mafle gefallen, das aus deutscher Perspektive vollig unbekannt ist.
Der Ankauf verlassener Gebdude ist somit zu geringen Kosten mdglich (Durch-
schnittskosten von 9000 DM), eine Bedingung, die erst die kostenlose Weiter-
gabe in breitem Umfang finanzierbar erscheinen J48t.

- Die Kosten der Instandsetzung und Modernisierung liegen in den USA deut-
lich unter denen in Deutschland (durchschnittlich ca. 16 000 DM), wobei sowohl
die Selbsthilfeleistungen als auch die niedrigeren Qualititsstandards sowie wei-
chere wohnungs- und bauaufsichtsrechtliche Normen durchschlagen.

— Die angebotenen Gebiude waren ohne Ausnahme unbewohnt; d. h. die iiblicher-
weise bei allen Stadterneuerungsstrategien auftretenden sozialen Folgeprobleme,
die Verdringung der zahlungsschwicheren Haushalte durch die zahlungskrifti-
geren, treten beim Urban Homesteading nicht auf.

Dennoch koénnte der Grundgedanke des Urban-Homesteading-Konzepts, die

kostenlose oder preisreduzierte Abgabe von Wohnungseigentum aus staatlichem

oder kommunalem Besitz an private Interessenten mit der Auflage der Erneue-
rung und Selbstnutzung, ein iibernehmenswerter Ansatz sein. Die Bedingungen
dazu sind in Deutschland nicht ungiinstig, da die Gemeinden selbst oder ihre
kommunalen Wohnungsbauunternehmen iiber teilweise erheblichen Althausbesitz
in den erneuerungsbediirfligen Stadtgebieten verfiigen. Zum einen handelt es sich
dabei um Grundstiicke, die im Zuge der Ordnungsmafinahmen in férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebieten mit Stiddtebaufdrderungsmitteln angekauft wurden,
urspriinglich in der Absicht, sie abzureiflen. Dariiber hinaus haben die Gemeinden
vielfach schon vor der Sanierung mit eigenen Mitteln Althiuser in sanierungsver-
dichtigen Gebieten und Grundstiicke in den Trassen vorgesehener neuer Strafien-
ziige aufgekauft. Bei der Sanierung und in der Verkehrsplanung #nderten sich
jedoch im Verlaufe der letzten Jahre viele der alten Planungen, so daf der eigent-
liche Zweck des Erwerbs fortfiel. Bei der Stadtsanierung mufite man erkennen,
dafl die geplanten Abrisse aufgegeben werden konnten und — entgegen der ur-
spriinglichen Planung — doch eine Modernisierung in Betracht kam, wihrend in
der Verkehrsplanung Trassenfilhrungen immer wieder verworfen und modifiziert
wurden. Dennoch wird der angesammelte Haus- und Grundbesitz in der Regel
gehalten, wobei sich die Liegenschaftspolitik der Kommunen nicht selten von dem
Grundsatz leiten 14ft: ,Kaufen und Festhalten; eine Verwendung wird sich schon
finden!“ Die naheliegende Annahme, die Kommune oder die kommunale Woh-
nungsbaugesellschaft kénne den Althausbestand selbst durchgreifend modernisie-
ren, wird zwar in einzelnen (Modell)Fillen verwirklicht. Fiir die Masse der Ge-
biude scheitert diese Mglichkeit jedoch an der Mittelknappheit, da die Gemeinde
selbst bei offentlicher FSrderung zumindest 1590 der reinen Modernisierungs-
kosten tragen miifite. Im Ergebnis ist die Gemeinde nicht selten selbst einer der
groften Althausbesitzer in erneuerungsbediirftigen Gebieten und trigt durch ihre

Unterlassungen zum Verfall des Gebietes bei.

Die Gemeinden und ihre Wohnungsbaugesellschaften sollten daher veranlafit wer-

den, den angesammelten Haus- und Grundbesitz zumindest teilweise zu privati-

sieren. Grundbesitz, der in férmlich festgelegten Gebieten erworben wurde, ist
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nach § 25 StBauFG ohnehin zu (re)privatisieren. Dieser Vorschlag geht jedoch

dariiber hinaus und meint auch kommunalen Grundbesitz in sonstigen — vor-

rangig verfallsbedrohten — Altbaugebieten, der ohne Aussicht auf baldige Erneue-

rung und ohne konkrete sonstige Verwendung gehalten wird4!.

Die Aussicht auf ein eigenes Haus oder eine eigene Wohnung [8st ~ alle Umfragen

bestitigen die Priferenz fiir das eigene Einfamilienhaus — euphorische Geschiftig-

keit aus. Da die Stadterneuerung in vollem Umfang mit 6ffentlichen Mitteln allein

nicht zu schaffen ist, scheinen die Krifte, die hinter der privaten Eigentumsbildung

stehen, ein Faktor zu sein, der — gesteuert eingesetzt — einen wichtigen Beitrag zur

Stadterneuerung leisten kénntet2.

Drei Einwinden sihe sich ein solcher Vorschlag unmittelbar ausgesetzt:

- Die kostenlose oder preisreduzierte Abgabe stidtischen Eigentums stofit auf
kommunalwirtschaftliche Schranken.

~ Die Erneuerung eines alten Mebrfamilienhauses unter praktischer Selbsthilfe-
beteiligung der Wohnungseigentiimer ist kaum organisierbar.

~ Die Privatisierung geht zu Lasten der Mieter, die nicht in der Lage sind, sich
zu beteiligen.

Sicherlich kdnnen hierzu im einzelnen nur Versuchsprojekte weiterhelfen, deren

Erfahrungen sorgfiltig auszuwerten wiren. Hier nur die folgenden Anregungen:

Im Hinblick auf die kommunalwirtschafilichen Restriktionen ist auf eine notwen-

dige Differenzierung hinzuweisen. Es ist zu unterscheiden zwischen Haus- und

Grundbesitz, den die Gemeinde innerbalb f6rmlich festgelegter Sanierungsgebiete

erworben hat, und solchem Besitz, der anferbalb von Sanierungsgebieten bzw.

zeitlich vor der Sanierung erworben wurde. Im ersten Fall gelten die (Re-)Priva-

tisierungsbestimmungen des § 25 StBauFG, der den ,Verkehrswert® nach der Sa-

41 Schritte in diese Richtung wurden unternommen. Das Berliner Genossenschaftsmodell
wurde bereits erwihnt. Ein anderes Beispiel ist die Privatisierungsaktion der Stadt
Liibeck, in deren Verlauf die kommunale Wohnungsbaugesellschaft seit 1975 insgesamt
29 Hiuser in der erneuerungsbediirfligen Altstadt an private Einzeleigentiimer ver-
kaufte, die sie selbst nicht zu modernisieren in der Lage war. In Liibeck wurde ein
interessantes Merkmal der Selbsthilfe sichtbar, Kosten wurden u.a. eingespart, weil
private Eigentiimer im Bereich der Erneuerung mittelalterlicher Gebiude, bei denen
typischerweise Konflikte mit der Bauordnung und den Wohnungsbauférderungs-
bestimmungen entstehen, leichter in die ,Grauzone® des Baurechts ausweichen konn-
ten. Was fiir eine Stadt oder eine Wohnungsbaugesellschaft unméglich ist, kann sich
der einzelne eher leisten: z. B. einen Dachraum mit zu geringer Deckenhdhe auszu-
bauen und ihn durch eine zu steile Treppe zu erschlieffen. Kostenerhthungen als Folge
baurechtlicher Auflagen werden quasi unterlaufen.

2 Da die Umwandlung von Altbau-Mietwohnungen in Eigentumswohnungen gegen-
wirtig ein Geschift mit offensichtlich hohen Gewinnspannen ist, kénnte sich eine
Privatisierung kommunalen Althausbesitzes preisdimpfend auf diesen Teilmarkt aus-
wirken. Der Vorschlag zur Privatisierung kommunalen Althausbesitzes ist streng zu
unterscheiden von der parallelen Forderung nach Privatisierung von Sozialbauwoh-
nungen, die gegenwirtig heflig diskutiert wird; vgl. etwa Verkauf von Gebrancht-
wohnungen. Empfehlungen einer unabhingigen Kommission der GEWOS an den Ge-
setzgeber, Bonn 1978; vgl. auch Freigabe der Sozialwobnungen?, in: DIW-Wochen-
bericht, Nr. 1-2 (1979), S. 1 ff.
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nierung als Verkaufspreis festsetzt. Das Gesetz geht dabei gerade umgekehrt zum
hier vorgetragenen Vorschlag davon aus, dafl eine verbilligte Abgabe von Immobi-
lienbesitz ausgeschlossen sein soll43, Ohne Gesetzesinderung, die allerdings zu er-
wigen ist, diitfle damit der Weg verschlossen sein, etwa wie beim amerikanischen
Urban Renewal Program Baumafinahmen durch sogenannte write-downs (ver-
billigte Landabgabe) zu férdern.

Anders ist die Lage bei dem vermutlich gréfleren Teil des Haus- und Grund-
besitzes zu beurteilen, den die Stidte unabhingig von den Restriktionen des
StBauFG erworben haben. Hier kdnnten die Stidte #hnlich verfahren wie bei
dem Verkauf verbilligter kommunaler Grundstiicke fiir den Einfamilienhausbau.
Zwar bestehen u. a. nach der Gemeindeordnung Beschrankungen bei der Veriufle-
rung kommunalen Vermdgens, andererseits sind jedoch Ausnahmen im Gesetz (mit
der Genehmigung durch die Aufsichtsbehdrden) ausdriicklich vorgesehent4. Da der
Besitz zudem nicht selten schon mehrere Jahre in kommunaler Hand ist, diirfle
sich der Verlust bei einer verbilligten Abgabe zumindest in Grenzen halten, ganz
abgesehen davon, dafl auch ein besonderes Férderungsprogramm des Bundes oder
der Linder denkbar wire, mit dem die hierbei entstehenden Verluste der Kom-
munen abgedeckt werden kénnten.

Im Hinblik auf die organisatorischen Schwierigkeiten bei Mehrfamilienhiusern
bote sich eine Trennung der Erneuerungsarbeiten zwischen den Arbeiten am ge-
meinsamen Gebiudeteil einerseits und den Arbeiten innerhalb einzelner Wohnun-
gen andererseits an. Fiir die Grunderneuerung des gemeinschaftlichen Teils, etwa
von Keller und Fundamenten, Treppenhaus, Fassaden, Hauptleitungen, Dach und
Aufenanlagen, kinnte die Eigentiimergemeinschaft einen Baubetreuer bestellens,
der die Arbeiten fiir Rechnung der Eigentiimer durchfiihrt. Dagegen sollte der
private Wohnungseigentiimer innerhalb seiner Wohnung weitgehend frei sein, den
von ihm gewiinschten Wohnungsstandard, die zeitliche Abfolge der Arbeiten und
den Anteil seiner Selbsthilfebeitrige selbst zu bestimmen. Die Selbsthilfe bliebe
hierbei vor allem auf den Bereich der eigenen Wohnung beschrinkt. Im iibrigen
verfahren bereits einige Wohnungsbaufirmen, deren Geschift die Umwandlung
von Altbaumietwohnungen in Eigentumswohnungen ist, nach diesem Modell.
Schwieriger ist die soziale Problematik des Vorschlages, da die Privatisierung
kommunalen Hausbesitzes vermutlich auch in Deutschland in erster Linie auf den
Mittelstand zugeschnitten wire. Die kostenlose Abgabe an Interessenten — ein
Vorkaufsrecht sollte den Mietern der betreffenden Wohnung eingerdumt werden —
stellt zwar eine beachtliche Subvention fiir einkommensschwache Haushalte dar,
von denen nicht wenige Bausparvertrige haben. Aber sicher kdnnten nicht alle

43 Walter Bielenberg, Stidtebauférderungsgesetz. Kommentar, Miinchen, Loseblattaus-
gabe. Stand 1977, § 25, Rdar. 39.

4 Vgl. z. B. § 107 GO Hessen und § 44 LHO.

4 Fiir die Baubetreuung kommen sowohl Architekten als auch Sanierungstreuhinder in
Betracht; vgl. Eberbard won Einem u. a., Sanierungstriger und Sanierungsmafinahmen
nach dem StBauFG, Bonn 1978 (Schriftenreihe des BMBau 02.017).

Selbsthilfe und Stadternenerung 203

heutigen Mieterhaushalte die erforderlichen Erneuerungskosten inner- und aufler-
halb ihrer Wohnung tragen.

Uber eine zusitzliche Forderung, die sich nicht nur im Rahmen der bekannten
Modernisierungsforderung zu bewegen braucht, k&nnten zusitzlich darunter-
liegende Einkommensschichten errcicht werden. Je nach konkreter Ausgestaltung
der Begleitférderung konnte die kostenlose Ubertragung der Wohnungen somit
fiir einen mehr oder weniger groflen Teil der bisherigen Mieterhaushalte zu einer
ernsthaften Alternative werden. Da die Forderungsmittel jedoch vermutlich in
keinem Fall fiir alle reichen werden, bliebe eine Restgruppe, die irmsten der
Mieterhaushalte, die — wieder einmal — durch die Maschen der Stadterneuerungs-
politik fallen und die die Benachteiligten der hier vorgeschlagenen Politik sein
diirften. Uber diese Gruppe darf die Stadterneuerungspolitik nicht hinweggehen.
Sofern eine einvernehmliche Umsetzung im Rahmen eines Sozialplanes mit Hirte-
ausgleich nicht gewiinscht wird4®, sollte diese Gruppe vor unfreiwilliger Verdrin-
gung geschiitzt werden, etwa indem ihre Wohnungen aus der Privatisierung her-
ausgenommen werden und ihnen ein Wohnen zu den bisherigen Bedingungen er-
moglicht wird. Die Konsequenz wire allerdings, dafl die Gemeinde Teileigentum
an den zu privatisierenden Hiusern behilt, eine zweischneidige Konstruktion, die
der Gemeinde zwar Steuerungsmdglichkeiten beliflt, die aber andererseits ihre
administrativen Kosten erhht und den Entscheidungsprozefl verkompliziert.

In jedem Fall sollte die Selbsthilfe der kiinftigen Neueigentiimer unterstiitzt und
in das Forderungssystem fest eingebaut werden. Gerade hierin diirfte im iibrigen
eine Chance liegen, den iiblicherweise benachteiligten Schichten beim Erwerb von
Eigentum entgegenzukommen. Im Gegensatz zum hdufig ungeiibten schreibtisch-
gebundenen Mittelstindler bringen Arbeiter und Handwerker eher praktische Fer-
tigkeiten fiir die tdtige Selbsthilfe bei der Erneuerung mit.

Ein letzter Grundsatz sollte sein, dafl das Programm auf selbstnutzende Eigen-
tiimer beschrinkt bleibt. Zum einen wiirde es den Zweck der 8ffentlichen Férde-
rung verfehlen, wenn die Wohnungen im Laufe der Jahre eine private Klein-
spekulation nach sich ziehen. Wichtiger scheint jedoch der erneuerungsstrategische
Aspekt zu sein. Alle bisherigen Erfahrungen sprechen dafiir, daff selbstnutzende
Eigentiimer sich fiir ihr Eigentum verantwortlicher fithlen als vermietende Eigen-
tiimer. Im Gegensatz zu letzteren folgen selbstnutzende Eigentimer offensichtlich
anderen Beweggriinden bei der fortlaufenden Instandhaltung und Modernisierung
ithrer Wohnungen. Bei ihnen spielen die iiblichen Rentabilititserwigungen eine
geringere Rolle, wihrend sie sich direkter am Gebrauchswert ihrer Wohnung
orientieren. Nicht zuletzt aus diesem Gesichtspunkt kann die Fdrderung des
eigengenutzten privaten Haus- und Wohnungseigentums unter Einbeziehung der
kostenverbilligenden Selbsthilfe ein wichtiger langfristiger Garant gegen den
Verfall von Wohngebieten sein.

¢ Fiir eine differenzierte Analyse der sozialen Folgewirkungen bei der Umsetzung sa-
nierungsbetroffener Haushalte vgl. Wulf Tessin, Stadtumbau und Umsetzung, in:
Leviathan, Jg. 6 (1978), S. 501 ff.
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Zusammenfassung
Selbsthilfe, ein neues Instrument der Stadterneuerung?

In amerikanischen Stidten wird seit 1973 ein Ansatz zur Stadterneuerung er-
probt, der unter dem Namen Urban Homesteading bekannt wurde: Der Bund und
einzelne Kommunen erwerben sanierungsbediirftige Hiuser, die von ihren Eigen-
tiimern aufgegeben wurden und als verlassene Ruinen zum Niedergang ihrer
unmittelbaren Nachbarschaft beitragen. Diese Gebiude werden privaten Inter-
essenten kostenlos mit der Bedingung iibereignet, sie wieder instandzusetzen und
zumindest fiir 3 Jahre selbst zu bewohnen. Urban Homesteading wird als ein
komplementires Instrument zur Revitalisierung gefihrdeter Wohnquartiere ein-
gesetzt, wobei es das Ziel ist, handwerkliche, organisatorische und finanzielle
Eigenleistungen einer groflen Zahl privater Eigentiimer als zusitzliche Ressourcen
zu erschliefen.

Die bisherigen Erfahrungen legen die Frage nahe, ob eine stirkere Einplanung
privater Selbsthilfeleistungen auch hierzulande geeignet sein konnte, die bisher in
ihrem Finanzvolumen begrenzten Programme zur Staderneuerung zu erginzen.

Summary
Self-Help, a new instrument for revitalizing blighted areas?

Since 1973 American cities have been testing a new approach for revitalizing
blighted inner-city areas that is known as Urban Homesteading: The federal and
some local governments acquire residential buildings which have been abandonned
by their owners and which now contribute as derelicted ruins to the decline of
their adjacent neighbourhoods. These buildings are conveyed at no costs to inter-
ested private persons under the condition to repair them and to live there for at
least three years. Federal and local Urban Homesteading programs are viewed
as a complementary instrument for stabilizing endangered neighbourhoods. The
aim is to utilize the self-help of a great number of individuals in terms of crafts-
manship, organizational capacity and financial in-put as an additional resource.
The hitherto experiences lead to the question: Is it also feasible in the Federal
Republic of Germany to base a strategy for rehabilitation increasingly on private
self-help in order to complement the programs for urban renewal and modern-
ization which are limited as to their financial volume?

Résumé
Propre initiative, un instrument nouveau pour la rénovation urbaine?

Depuis 1973 on est en train d’expérimenter dans des villes américaines une idée de
rénovation urbaine connue sous le nom ,Urban Homesteading“: Le gouvernement
fédéral et les différentes communes achétent des maisons ayant besoin d’étre
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rénovées et abandonnées par leurs propriétaires et contribuent ainsi en tant que
ruines délaissées au déclin de leur proche voisinage. Ces bAtiments sont gratuite-
ment transmis A des particuliers intéressés sous condition de les réparer et de les
habiter eux-mémes pour au moins trois ans. Urban Homesteading est considéré
comme instrument complémentaire de revivification des quartiers d’habitation
menacés avec le but de profiter des apports personnels sur le plan artisanal,
d’organisation et financier d’un grand nombre de propriétaires privés en tant que
ressources supplémentaires.

Les expériences faites jusqu’d présent soulévent la question & savoir si une plus
grande prise en considération des efforts personnels ne pourrait pas en République
Fédérale d’Allemagne étre apte & compléter les programmes de rénovation de
villes jusqu’a présent limités quant an volume financier.



