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Wohnungspolitische Thesen 2006

sZukunftsicheres Wohnen und L.eben
verlangt neue Wege zur Stadtentwickiung®

Der demographische und sozio-6konomische Wandel konfrontiert unsere Stédte und
Regionen mit vielen massiven Herausforderungen, die u. a. aus der Abnahme und der
Verdnderung des Altersaufbaus der Bevélkerung, aus dem Trend zu neuen Lebens-
formen und Haushaltstypen, aus Migration und kulturefler Vieifalt resultieren. Die zent-
ralen Herausforderungen liegen u. a. in einem regional unterschiedlich ausgepragten
Bevbdlkerungsrickgang, im Aufbrechen der Mittelschicht, in wachsender Armut sowie in
sich veréndernden Bevolkerungsgruppen, die neue differenzierte Produkte und Ange-
bote bendtigen und die Wohnungsnachfrage langfristig splrbar sinken lassen. Dabei
liegen Wachstum, Stagnation und Schrumpfung nah beieinander. Gelingt es, den de-
mographischen Wandel zu gestalten, stelien vitale Stadte und Regionen ein realisti-
sches Szenario dar. Gelingt dies nicht, werden leer stehende Immobilien und segre-
gierte Stadtviertel das Bild unserer Stadte und Regionen pragen.

Die Wohnungswirtschaft reagiert auf den demographischen Wandel seit langerem mit
differenzierten Strategien, um Wohnquartiere mit einem Mix von MaBnahmen ganzheit-
lich aufzuwerten. Das kann aber nur gelingen, wenn in den Stadten und Regionen alle
Akteure an einem Strang ziehen und ihre Mallnahmen inhaltlich, sachlich und auch
zeitlich koordinieren.

Fur solche auf Nachhaltigkeit angelegten Strategien werden von Seiten der Landespo-
litik l@ngerfristige und verlassliche Rahmenbedingungen und Perspektiven fur die Ent-
wicklung unserer Stadte und Regionen bendétigt. Zukunftsicheres Wohnen und Leben
verlangt aullerdem neue Wege zur Stadtentwicklung und in der Férderpolitik, die mit
der bisherigen Philosophie brechen und stattdessen eine ganzheitliche Standortent-
wicklung unterstitzen muss. Dazu gehdrt auch eine gesetzliche Regelung, die die
Moglichkeit erdffnet, alle Akteure in einem zu revitalisierenden Gebiet an Nutzen und
Kosten der Entwicklung zu beteiligen.

Der VdW Rheinland Westfalen hat bereits mit seinen ,Wohnungspolitischen Thesen
2002: Wohnungswirtschaft — Partner flir eine integrierte Zukunftspolitik® und seinen
Wohnungspolitischen Thesen 2004: Zukunftsicheres Wohnen und Leben in vitalen



Stadten verlangt eine neue Férderpolitik® die Notwendigkeit einer ressortibergreifen-
den integrierten Zukunfts- und Forderpolitik betont. Viele seiner wesentlichen politi-
schen Forderungen fanden sich in dem von allen Fraktionen getragenen Abschlussbe-
richt der Enguéte-Kommission Zukunft der Stadte in NRW*® des nordrhein-
westfdlischen Landtages wieder. Der Verband fordert erneut, diese parteilbergreifend
als notwendig erachtete Neuorientierung der Politik zur Entwicklung unserer Stadte
und Regionen endlich konseguent umzusetzen. Dazu sind die im Zuge der Féderalis-
musreform fir die Wohnraumversorgung dem Land zur Verfigung gesteliten Bundes-
mittel zweckgebunden ausschlieRlich fir wohnungswirtschaftliche Zwecke im Rahmen
nachhaltiger Stadtentwickiungsprozesse einzusetzen.

Der VdW Rheinland Westfalen und die in ihm zusammengeschlossenen Wohnungs-
und Immaobilienunternehmen bieten an, mit ihrer Kompetenz fir zukunftsicheres Woh-
nen und Leben an diesem Prozess mitzuwirken — sowohi auf Landesebene, wenn es
um die Neuorientierung der Férderpolitik und eine neue gesetzliche Regelung fir
Standortgemeinschaften geht, als auch auf kommunaler und regionaler Ebene, wenn
es gilt, integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzepte fiir vitale Stadte zu erarbeiten
und strategische Allianzen fir mehr Wohn- und Lebensqualitat zu bilden. Denn nur
durch die Verkniipfung von éffentlichen und unternehmensbezogenen Sichiweisen und
im engen Zusammenwirken zwischen der Wohnungswirischaft und den Stadten bzw.
Regionen kann der Wohnstandort Stadt nachhaltig gestarkt, mit neuem Leben gefullt
und seine Attraktivitat dauerhaft erhalten bzw. geférdert werden.

Der dazu notwendige gemeinsame Gestaltungswille und die Bereitschaft zu kooperati-
vem Handeln zur Realisierung von integrierten Zukunfiskonzepten ist allerdings bei vie-
len Stadten und Regionen und insbesondere bei bestimmten Eigentimern von immobi-
lien aus den unterschiediichsten Grinden immer noch nicht in ausreichendem Malle
vorhanden. Der VdWW Rheinland Westfalen erwartet deshalb vom Land, so schnell wie
moglich ein kombiniertes BID-/HID-Gesetz zur beschleunigten Realisierung von Stand-
ortgemeinschaften auf den Weg zu bringen.

Die Akfivititen des VdW Rheinland Westfalen und seiner 460 Genossenschaften,
kommunalen, offentlichen, industrieverbundenen, kirchlichen und anderen Wohnungs-
und Immobilienunternehmen haben in den letzten funf Jahren wesentlich dazu beige-
tragen, das offentliche Bewusstsein fur die Herausforderungen des demographischen
Wandels zu scharfen und diesen als Chance zu begreifen. Integrierte Stadtentwick-
lung, aufbauend auf gut funktionierenden Allianzen zwischen Wohnungsunternehmen,
Kommunen und Bewochnern, hat fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 1angst
strategische Bedeutung. Jetzt kommt es darauf an, die richtigen poiitischen Weichen-
stellungen fur neue Wege zur Stadientwicklung vorzunehmen, um den demographi-
schen und sozio-6konomischen Wandel fir ein zukunftsicheres Wohnen und Leben
der Menschen zu gestalten.
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Der VAW Rheinland Westfalen fordert:

l.andesrechtlicher Rahmen fiir ver-
lassliche Entscheidungen liber lang-
fristige und nachhaitige Entwicklun-
gen

Die Wohnungswirtschaft bindet ihre In-
vestitionen in Stadtentwicklungs- und
Stadterneuerungsprozesse ein. Dabei
handelt es sich um Ilangfristige, an
Nachhaltigkeitskriterien  ausgerichtete
Prozesse, die eine verldssliche Entwick-
lungsperspektive benétigen. Das Land
muss deshalb seine geseizlichen und
finanziellen Rahmenbedingungen so-
wie programmatischen und rdumlichen
Schwerpunktsetzungen langfristig stabil
und damit berechenbar gestalten.

Hierzu bedarf es — auch vor dem Hin-
tergrund der Foderalismusreform — ei-
ner zeitnahen Uberprifung der Raum-
ordnungspolitik und -gesetzgebung. Zur
Bewsltigung des demographischen
Wandels missen — auch im europdi-
schen Kontext — klare raumordnerische
Leitbilder entwickelt und an diesen die
Infrastruktur- und Forderpolitik ausge-
richtet werden. Dabei sollte sich das
Land auf rahmensetzende rechtliche
Regelungen beschranken und Entwick-
lungsprozesse moderieren.

Umbau des Forderinstrumentariums
zur Gestaltung von Schrumpfungs-
prozessen

Schrumpfungsprozesse bieten Chancen
fir eine qualitative Erneuerung und
Entwicklung und die Beseitigung von
Fehlentwicklungen in Stadten und Regi-
onen. Dazu muss das gesamte Forder-
instrumentarium konsequent auf die
Gestaltung von Schrumpfungsprozes-
sen konzentriert werden.

Samtliche ressorispezifischen Forder-
programme und -tatbestdnde des Lan-
des, die der Entwicklung der Stadte und
Regionen zu vitalen Wohn- und Le-

bensstandorten dienen koénnen, sind
dazu in einem ressortlbergreifenden in-
tegrierten Entwicklungs- und Infrastruk-
turfonds zusammenzufassen und als ein
pauschales Forderprogramm auszu-
gestalten. Durch diese Integration von
bislang nicht miteinander vernetzten
Forderungen von unterschiedlichen Ziel-
gruppen und Tatbestdnden vor Ort kdn-
nen synergetische Entwicklungsziele bei
geringerem finanziellen Aufwand we-
sentlich effizienter erreicht werden. Da-
bei ist auf die Kompatibilitdt mit Bundes-
und EU-Férderprogrammen zu achten.

Erhalt und Nutzung des Wohnungs-
bauvermogens des Landes fiir den
neu zu schaffenden integrierten Ent-
wicklungs- und Infrastrukturfonds

Angesichts der demographischen und
sozio-Okonomischen Entwicklung ist die
klassische Férderung des Wohnungs-
baus in Zukunft nicht mehr im bisheri-
gen Umfang erforderlich. Stattdessen
sind neue Bedarfe entstanden, z. B. in
den Bereichen des Stadtumbaus, der
Wohnumfeldverbesserung, wohnnaher
Einrichtungen und des Sozialraumma-
nagements einschliellich der interkultu-
rellen Integration. Far diese Zwecke ist
das zu erhaltende Wohnungsbauver-
mogen des Landes zu 6ffnen und in den
neu zu schaffenden integrierten Ent-
wicklungs- und Infrastrukturfonds fur vi-
tale Stadie und Regionen zu lenken.

. AusschlieBliche Nutzung der Bun-

desmittel fiir die Wohnraumversor-
gung nach der Foderalismusreform
fiir Zwecke der Stadtentwickiung

Der Ubergang der Wohnraumversor-
gung in die Landerkompetenz im Rah-
men der Féderalismusreform tragt der
zunehmenden regionalen Differenzie-
rung der Wohnungsmaérkte Rechnung.
Angesichts der demographischen und
sozio-6konomischen Entwicklung bleibt



sie aber eine wichtige staatliche Aufga-
be. Deshalb missen die in diesem Zu-
sammenhang den Landern vom Bund
zur Verfugung gestellten Mittel aus-
schliellich fur wohnungswirtschaftliche
Zwecke im Rahmen nachhaltiger Stadt-
entwicklungsprozesse zielorientiert ein-
gesetzt und darfen nicht fir andere fan-
despolitische Vorhaben verwandf wer-
den.

. Strategische, integrierte und hand-
lungsorientierte Konzepte unter Mit-
wirkung aller beteiligten Akteure vor
Ort als Voraussetzung fiir eine For-
derung

In der Gestaltung von Schrumpfungs-
prozessen liegen groBe Chancen, Woh-
nen und Leben in den Stadten und Re-
gionen zukunfisicher und qualitativ
hochwertig zu entwickeln. Dies bedarf
allerdings des Zusammenwirkens der
Kommunen, der Wohnungswirtschaft
und aller anderen Akteure vor Ort und
von ihnen gemeinsam erarbeiteter stra-
tegischer, integrierter und handlungsori-
entierter Konzepte, Ohne diese kénnen
private Investitionen und privates Enga-
gement nicht in ausreichendem Mafie
mobilisiert werden. Das Vorliegen sol-
cher Konzepte ist zur zwingenden For-
dervoraussetzung fUr den Einsatz von
Mitteln aus dem neu zu schaffenden
Entwicklungs- und Infrastrukturfonds zu
machen.

Bei der Rahmensetzung fir diese Kon-
zepte durch das Land ist darauf zu ach-
ten, dass nur Matinahmen geférdert
werden, die einen integrativen, nachhal-
tigen Stadtentwicklungsansatz beinhal-
ten und nicht zu neuen einseitigen
Wohnstrukturen vor Ort fuhren.

Initiierung einer gesetzlichen Rege-
lung zur beschleunigten Realisierung
von Standortgemeinschaften

Die Aufwertung von Wohnquartieren,
von Mischgebieten und von vom Handel
dominierter Quartiere setzi koordinierte

Strategien voraus. Dies gilt insbesonde-
re, wenn Uberkapazitaten abgebaut
bzw. neue Qualitaten geschaffen wer-
den missen. Dabei werden die Akteure,
die Initiative und Engagement ergreifen,
haufig mit dem Problem der so genann-
ten ,Trittbrettfahrer® konfrontiert. Die in
Nordrhein-Westfalen auf freiwilliger Ba-
sis agierenden ,immobilien- und Stand-
origemeinschaften” losen dieses Prob-
lem nicht.

Die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft beflrwortet daher eine gesetzli-
che Regelung zur Bildung von Stand-
origemeinschaften in Nordrhein-
Westfalen. Ein solches rechtliches An-
gebot flr Initiativen vor Ort kann die
Verbindlichkeit der Akteure untereinan-
der sowie die dazugehdrige Mafnah-
men- und Finanzierungsplanung starken
und damit die Bildung von Standorige-
meinschaften beschieunigen.

Business improvement Districts (BIDs)
und Housing Improvement Districts
{HIDs) sind Modelle, die vor allem im
Ausland mit Erfolg betrieben werden.
Eine landesgesetzliche Regelung, die
BiDs und HIDs miteinander kombiniert,
sollte sich auf wesentliche Eckpunkie
wie Rechisform der Organisation, erfor-
derliche Zustimmungsregelung u. 4. be-
schranken, wobei diese einfach und fle-
xibel handhabbar sein miissen. Orien-
tierung und erste Erfahrungshinweise
geben vergleichbare gesetzliche Rege-
lungen in anderen Bundesidndern. Um
eine breite Akzeptanz eines kombinier-
ten BID-/HID-Gesetzes zu erreichen,
sollte es unter Mitwirkung der betroffe-
nen Zielgruppen erarbeitet werden.

Beschiuss der Mitgliederversamm-
lung des VdW Rheiniand Westfalen
e. V. am 19. September 2006



