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Anlass

Das vom BMBF geforderte Forschungsprojekt Wohlstands-Transformation Wuppertal - Ein urbanes
Transformationslabor fiir nachhaltiges Wirtschaften (WTW) ist verortet am TransZent, dem von Wup-
pertal Institut und Bergischer Universitidt Wuppertal gegriindeten Zentrum fiir Transformationsfor-
schung und Nachhaltigkeit. Im Sinne eines transdisziplindren Wissenschaftsverstandnisses ist der For-
schungsprozess nicht nur fachiibergreifend angelegt, sondern findet zugleich im Dialog mit Wupperta-
ler Biirger(inne)n sowie der Stadtverwaltung und Zivilgesellschaft statt.

Ein Schwerpunkt des WTW-Projektes sind die Quartiere Oberbarmen und Wichlinghausen, die im Mo-
dus eines Reallabors erforscht und begleitet werden. Reallabore basieren auf dem Verstandnis einer
transformativen, gezielt gestaltenden und zugleich untersuchenden Forschung mit einer starken Inter-
aktion zwischen Wissenschaft und Praxis. Begriindet in der lokalen Problemlage liegt der Fokus im Re-
allabor Wichlinghausen und Oberbarmen auf der Reduzierung des Wohnungsleerstands, da dieser so-
wohl volks- und betriebswirtschaftliche als auch stadtebauliche negative Auswirkungen hat (Braun et
al. 2014, S. 6).

Gemeinsam mit der Wuppertaler Quartiersentwicklungs GmbH sowie engagierten Birger(inne)n und
Multiplikator(inn)en wurde das Projekt Haushiiten entwickelt und umgesetzt. Haushiiten ist ein Ansatz
zur niederschwelligen Belebung leerstehender Wohnungen und Hauser in Oberbarmen und Wichlin-
ghausen. Leerstehende Objekte sollen unter speziellen Mietbedingungen (z. B. geringe Kaltmiete, Sa-
nierungsbeteiligung) durch relevante Zielgruppen wie beispielsweise Studierende, Auszubildende,
Kinstler(innen) oder Fliichtlinge bewohnt werden. Weitere Informationen sind auf der Homepage zu
finden: www.haushueten-wuppertal.de.

Die mit der Fachgruppe erstellte Konstellationsanalyse zu Wohnungsleerstand fand unabhangig von
Haushiten statt, dient aber zugleich dazu, das innerhalb von Haushiiten adressierte Problem des Woh-
nungsleerstands umfangreicher zu verstehen, um darauf aufbauend die Vorgehensweise bei Haushi-
ten zu reflektieren und fir die zukiinftige Arbeit zu lernen.
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Durchfihrung der Konstellationsanalyse

Ziel der Konstellationsanalyse zu Wohnungsleerstand war es, durch die Anwendung der Methode der
Konstellationsanalyse ein umfassendes Verstdndnis (iber die Problemstruktur des Wohnungsleer-
stands zu erlangen und darauf aufbauend Einflussmoglichkeiten zur Reduzierung des Wohnungsleer-
stands identifizieren. In der Sitzung der Fachgruppe zeigte sich, dass hiermit auch eine Auseinander-
setzung mit dem Leerstandsrisiko einhergeht. Die leitende Fragestellung lautete:

Welche Einfliisse gibt es auf den Wohnungsleerstand in sogenannten
,benachteiligten Quartieren”, speziell in Wichlinghausen und Oberbarmen?

Die Konstellationsanalyse bezieht sich auf strukturellen Leerstand in einzelnen Geschosswohnungen
oder Wohnhdausern, der (iber das gesamte Stadtgebiet verteilt und insbesondere in den Quartieren
Oberbarmen und Wichlinghausen ausgepragt ist. In Wuppertal wird der Leerstand anhand der Aus-
wertung von Stromzahlerdaten erhoben. In der Wohnungsleerstandsanalyse 2015 der Stadtverwal-
tung Wuppertal gilt ein Stromverbrauch von unter 200 kWh pro Jahr als Indikator fiir eine leer ste-
hende Wohnung (Stadt Wuppertal 2015, S. 2). Der Fokus richtet sich somit explizit nicht auf konjunk-
turellen oder spekulativen Leerstand, wobei letztere auf Spekulationen nach héhere Rendite und ers-
tere auf schwankende Nachfrage zuriickzufihren ist.

Die Erstellung der Konstellationsanalyse erfolgte in einer Fachgruppe mit Teilnehmenden aus verschie-
denen Bereichen, um die Problematik aus unterschiedlichen Perspektiven beleuchten zu kénnen. Ins-
gesamt nahmen acht Personen mit Expertise in Bereichen wie Wohnungswirtschaft, Stadtverwaltung
sowie Vertretung von Mieter(inne)n und Eigentiimer(inne)n teil (siehe Tabelle 1). An dieser Stelle gilt
der Fachgruppe der Dank fiir die fruchtbaren und hilfreichen Beitrdge zur Konstellationsanalyse.

Tabelle 1: Teilnehmende an der Fachgruppe Wohnungsleerstand

Teilnehmende Institution

Kessel, Silke Haus & Grund Wuppertal

Lohmann, Anna Wuppertaler Quartiersentwicklungs GmbH

Macdonald, Sven Wuppertaler Quartiersentwicklungs GmbH

Marz, Steven Wuppertal Institut

Miller, Frank fmi Frank Muller Immobilien

Nimtz, Peter Bergischer Mieterring

Schuster, Nina 422 Quartierbiro Soziale Stadt

Seck, Thomas Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort Stadtentwicklung und Stadtebau

In der Sitzung arbeitete die Fachgruppe eine auf einer Literaturrecherche basierende, vorab angefer-
tigte Konstellationsanalyse weiter aus. Es wurden wesentliche Elemente erganzt, Cluster gebildet so-
wie die Interaktionen zwischen den Einflissen diskutiert und beurteilt. Der Ablauf der Sitzung gestal-
tete sich wie folgt:

- BegriiRung und Vorstellungsrunde

- Einfuhrung in die Methode der Konstellationsanalyse

- Vorstellung der Vorab-Konstellation

- Sammlung von Elementen

- Bestimmung der Beziehung und Relation der Elemente

- Fazit und Riickmeldungen

Fir die Unterstitzung bei der Fachrunde geht der Dank an die Kolleg(inn)en Laura Mathiaszyk und
Andreas Weiler vom TransZent sowie Fabian Reinkenhoff vom Wuppertal Institut.
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Die Methode der Konstellationsanalyse

Die Konstellationsanalyse ist ein wissenschaftliches Analysewerkzeug zur Erfassung komplexer Prob-
lemkonstellationen an der Schnittstelle zwischen Gesellschaft, Natur und Technik (Ohlhorst und Kréger
2015). Sie fungiert als ,,Briickenkonzept fiir die [problemorientierte] Technik-, Innovations- und Nach-
haltigkeitsforschung” (Schon et al. 2004, S. 3), welches die Kommunikation zwischen den wissenschaft-
lichen Disziplinen sowie zwischen Wissenschaft und Praxis erleichtert. Eine Funktion der Methode ist
die Abbildung und Strukturierung der Perspektivenvielfalt verschiedener Akteure auf ein Themenkon-
strukt. Durch den Vergleich der abgebildeten Perspektiven kénnen sich zudem Handlungsoptionen ab-
zeichnen, sodass die Konstellationsanalyse auch zur Strategieentwicklung herangezogen werden kann
(Schon et al. 2007).

Die Konstellationsanalyse besteht aus einer Grafik, die eine vereinfachte Darstellung der abzubilden-
den Problemkonstellation bildet, sowie einer textlichen Ausarbeitung der Grafik, die zur Erlauterung
dient und gleichzeitig eine Ergdnzung der vereinfachten Abbildung darstellt. In der grafischen Darstel-
lung der Konstellationsanalyse sind die Elemente durch unterschiedliche Farben und Formen zu unter-
scheiden (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Elemente der Konstellationsanalyse (Spalte 1 und 2 nach Schén et al. 2007; Ohlhorst und Kréger 2015).

Elemente-Typen Was ist gemeint? Mdgliche Beispiele

Lokale Eigentlimer(innen), poten-
tielle Mieter(innen), Makler(in-
nen), Blro flr Quartierentwick-
lung

Soziale Akteure und Akteursgruppen,
Stakeholder, Institutionen und Organi-

Akteur X
sationen

Stoffe, Ressourcen, Umweltmedien, die = Einfluss von Witterungsverhaltnis-

Natirliches Element

Landschaft sowie Naturphdnomene,
Entwicklungen in Natur und Umwelt

Artefakte, technische Einrichtungen

sen, geographische Lage, Ver-
kehrsbelastung

Mobilitats- und Freizeitangebo-

ten, Infrastruktur, Wohnungsleer-
stand, Objektbestand

Miet- und Steuerrecht, Image
Quartier, 6konomische Situation
der Eigentimer(innen), Mietspie-
gel

Technisches Element und Verfahren, Infrastruktur
Ideen, Ideologien, Interessen, Gesetze,

Preise, Programme und Konzepte, insti-

Zeichen . . .
tutionelle und 6konomische Faktoren

Die in der Konstellation als zentral erachteten Elemente stehen im Zentrum. Zudem zeigt die Konstel-
lationsanalyse unterschiedlich geartete Relationen und mégliche Abhdngigkeiten der Akteure unterei-
nander sowie mit (und in) ihrer Umwelt auf. Zu unterscheiden sind u. a. (Schon et al. 2007):

- einfache Relationen

- gerichtete Relationen, gekennzeichnet mit einem Pfeil

- konfliktare Relationen, gekennzeichnet mit einem Blitz

- rickgekoppelte Relationen, gekennzeichnet durch einen doppelten Pfeil.

Zu berlicksichtigen ist hierbei, dass nicht alle, sondern lediglich die fiir die Fragestellung der Konstella-
tion wesentlichsten Relationen dargestellt werden.
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Grafische Darstellung der Konstellation
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http://www.sonderzeichen.de/Pfeile/Unicode-21AF.html

Erlduterung der grafischen Konstellation

Der Aufbau der grafischen Konstellation ist vertikal auf einer raumlichen Ebene strukturiert, wobei die
kleinste raumliche Einheit unten angesiedelt ist. Erganzend enthalt die Konstellation einen Kontext,
welcher Elemente umfasst, die die gesamte Konstellation beeinflussen.

Ein erster Blick auf die Konstellation zum Wohnungsleerstand zeigt, dass erst das komplexe Zusam-
menwirken verschiedenster Elemente den Umfang des Wohnungsleerstands beeinflusst. Die einzelnen
Elemente der Konstellationsanalyse werden in den entsprechenden Themen und Clustern naher erlau-
tert. Sofern nicht anders gekennzeichnet, beziehen sich die Informationen im nachstehenden Text auf
das Gesprach mit der Fachgruppe am 27. April 2017, festgehalten in einer Mitschrift.

Der Kontext beschreibt Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Entwicklungen, welche meistens
nicht einzelne Elemente, sondern die Konstellation als Ganzes beeinflussen (kénnen). Entsprechend
Ohlhorst und Kréger (2015, S. 99) bilden diese ,den Hintergrund, der bestimmte Entwicklungen kata-
lysiert oder erschwert” (Ohlhorst und Kréger 2015, S. 99).

Innerhalb des Kontexts hat die quantitative Nachfrage nach Wohnraum einen starken Einfluss auf den
Umfang des Wohnungsleerstands. Gepragt ist diese sowohl durch demographische Verdanderungen
wie Geburtenzahl, Alterung und der Anzahl der Haushalte als auch durch Wanderungsbewegungen.
Weiterhin wirkt die Kohorten bedingte Nachfrage nach Neubau auf das Ausmal des Wohnungsleer-
stands ein. Diese umfasst die je Generation variierenden qualitativen Anspriiche an Wohnraum, wobei
insgesamt ein Trend von Geschosswohnungen hin zu Eigenheimen zu beobachten ist. Dies spiegelt sich
in einer steigenden Einfamilienhausquote wider (Braun et al. 2014, S. 34).

Steigende Mobilitétskosten verstarken den Zusammenhang von Arbeitsplatz und Wohnort, resultie-
rend in einer gestiegenen Attraktivitat zentraler Lagen. Jedoch interagieren die Mobilitatskosten eng
mit den Wohnkosten, weshalb es gut moglich ist, dass ,Haushalte z. B. in der Stadt mit der besseren
Arbeitsplatzauswahl arbeiten und in der Stadt mit den niedrigsten Wohnkosten wohnen“ (Spars und
Voigtlander 2015, S. 137)*. Dies ist in Form der riickgekoppelten Relation zu dem hybriden Element
Situation des Wohnungsmarktes in der Region (Rheinschiene) vermerkt.

Einen weiteren tUbergeordneten Einfluss auf Wohnungsleerstand bilden férdernde und hemmende Fak-
toren der Finanzierung (incl. Férderprogramme), die das Investitionsverhalten der Eigentimer(innen)
und somit den Zustand der Objekte malRgeblich beeinflussen. Exemplarisch zu nennen sind hier die
Wohnimmobilienkreditrichtlinie?, das Zinsniveau sowie KfW-Férderungen. Zusammenhingend hiermit
wirken steuerliche Rahmenbedingungen ebenfalls auf das Investitionsverhalten ein.

Im kommunalen Einflussbereich wirken verschiedene, leicht zusammenhangende Elemente auf den
Wohnungsleerstand. So kann die Stadtverwaltung als Akteur die Situation des Wohnungsleerstands
im Rahmen der Planungsverwaltung wie beispielsweise Stadtentwicklungspolitik und Finanzierungs-
programmen positiv beeinflussen. Die Stddtebauférderung einzelner Quartiere wie beispielsweise das

! Daher schlagen die Autoren beispielsweise ein Schnell-Bus-System zur Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur
zu den Wohnlagen mit weniger Druck auf dem Wohnungsmarkt vor (Spars und Voigtlander 2015, S. 139).

2 Die EU-Richtlinie iiber Wohnimmobilienkredite enthilt einerseits eine strengere Priifung der Kreditwirdigkeit,
erleichtert zugleich jedoch die Vergabe von Wohnimmobilienkrediten.
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Hof- und Fassadenprogramm eroffnen fir Eigentiimer(innen) Moglichkeiten der Investition in die Im-
mobilie. Auch steuerliche Absetzbarkeit in Sanierungsgebieten und steuerliche Sonderregelungen be-
ztiglich Denkmalschutz erleichtern Investitionen.

Interessanterweise konnte rund um die Jahre 2015/2016 ein wesentlicher Riickgang an leerstehenden
Objekten in Wuppertal auch durch eine nicht-intendierte bzw. nicht direkt auf die Reduzierung des
Wohnungsleerstands ausgerichtete MalBnahme der Stadtverwaltung verzeichnet werden: die dezent-
rale Unterbringung von Gefliichteten.

Einfluss auf den Wohnungsleerstand hat die Stadtverwaltung ferner durch die Ausweisung von Neu-
baugebieten. Der Einfluss von Neubau auf Leerstand ist ambivalent: Neubaugebiete kénnen positive
Ausstrahlungseffekte auf das Quartier entfalten, zugleich sind negative Effekte bedingt durch die Aus-
weitung des Angebotes an Wohnraum denkbar. Die Auswirkung von Neubau auf Wohnungsleerstand
hangt nicht zuletzt von der Mikrolage der Neubaugebiete ab. Der konkrete Bedarf nach Neubau be-
grindet sich in Gebieten mit relativ viel Wohnungsleerstand primar in der Nachfrage nach gehobenen
Qualitaten. Dennoch resultiert auch dieser Neubau in qualitdtsbedingten Wohnungsiiberhangen
(Braun et al. 2014, 34).

Die Fachgruppe identifizierte zwei miteinander zusammenhangende Cluster, welche sich insbesondere
auf die Nachfrage nach Wohnraum auswirken?: Die Infrastruktur sowie ein schwieriger greifbares und
nicht selten subjektiv unterschiedlich wahrgenommenes Cluster, welches im weitesten Sinne die As-
soziationen mit dem Quartier umfasst.

Das Cluster Infrastruktur beschreibt die geografische Lage der Quartiere Wichlinghausen und Oberbar-
men, welche fiir einige Mieter(innen) ,,ab vom Schuss” sind. Bestandteile der Infrastruktur sind die
Mobilitétsinfrastruktur, die soziale und kulturelle Infrastruktur sowie die Nahversorgung. Zwar zeich-
net sich beispielsweise die Infrastruktur rund um die Berliner Stralle durch eine gute Nahversorgung,
gute Anbindung an die Mobilitatsinfrastruktur sowie die soziale Infrastruktur (bspw. Kita, Schulen,
Spielplatze, Arzte und Apotheken) aus, dennoch ist insgesamt in den Quartieren die Infrastruktur fiir
einige Zielgruppen weniger attraktiv als in einigen anderen Teilen der Stadt. Zugleich ist die Wohnungs-
marktsituation in Wuppertal weiterhin relativ entspannt, die Miet- oder Baukosten sind in anderen
Gebieten auf einem dhnlichen Niveau. Somit wiegen potentielle Kosteneinsparungen beziglich der
Miete die Infrastruktur von Oberbarmen und Wichlinghausen nicht vollkommen auf.

Das zweite Cluster bildet das Quartier. Der historische Kontext sowie das Image des Quartiers sind bei
Vermietungen entscheidend. In der Fachgruppe wurde geduRert, dass die Quartiere schon immer ei-
nen ,, dunklen Eindruck” gemacht haben, was u. a. durch den ehemaligen Giterbahnhof in Wichlingha-
usen sowie durch den Geruch nach Tierkadavern und Seife rund um die ehemalige Luhns Fabrik ver-
starkt wurde. AuBerdem zogen viele Familien mit kleinen Einkommen in die Quartiere, insbesondere
im Zuge der Entstehung von Sanierungsgebieten in den westlichen Teilen der Stadt.

Auswirkung auf die Wahl des Wohnstandortes haben auch familiére und ethnische Netzwerke, welche
die ldentifizierung mit den Quartieren férdern und teilweise bis hin auf die Ebene einzelner Baublocke
Wirkung entfalten. Aspekte wie Bewohner(innen), welche die jeweilige Muttersprache sprechen, eine
dhnliche Herkunft im Heimatland haben oder aber auch Kolleg(inn)en aus demselben Betrieb haben
ebenfalls einen Effekt auf die Wahl des Wohnstandortes. Dies wirkt sich nicht nur auf der Ebene der
Umzugsentscheidungen, sondern auch auf der Ebene der Eigentiimer(innen) insofern aus, als dass sich

3 Die Nachfrage nach Wohnraum erklart zwar nicht den Leerstand nicht als solchen, beschreibt aber den Umfang
des Leerstandsrisikos und erklart somit den vorhandenen Leerstand.

Seite 7 von 12



auch Kaufentscheidungen an den genannten Kriterien orientieren. Akteure, die beispielsweise die
Identitdt und das Image der Quartiere beeinflussen sind Blrgervereine und -initiativen, wie beispiels-
weise die Werbegemeinschaft Wir in Wichlinghausen e. V. (WiW) oder das Biirgerforum Oberbarmen
(BFO). AuRerdem wirken MalRnahmen der Stddtebauférderung oder einzelne Projekte wie Haushiiten.

Auf der Ebene einzelner Objekte wirkt sich die Qualitdat des Wohnraums auf das Leerstandsrisiko aus.
Ein Element, welches das Leerstandsrisiko beeinflusst ist das Gebdudealter: So stehen neue Wohnun-
gen fast nie leer, wahrend Wohnungen mit Baujahr der 1960er und -70er Jahre sowie vor allem Mehr-
familienhduser mit einem Baujahr bis 1918 liberproportional haufig leerstehen (Stadt Wuppertal 2015,
S. 5). Ebenso ist der optische Eindruck incl. des Zustands des Treppenhauses entscheidend, wahrend
energetischen Sanierungen wenig Einfluss auf Vermietungsaussicht zugeschrieben wird. Die Ausstat-
tung des Wohnraums mit Balkonen fiihrt hingegen dazu, dass der Wohnraum fir mehr Mieter(innen)
interessant ist. Entscheidend ist ebenfalls die Geschosslage: Etagenwohnungen, insbesondere jene, die
von der StraRe einsichtig sind, sind schwieriger zu vermieten; ebenso wie Wohnungen ab dem 3. Woh-
nungsgeschoss, die Uber keinen Fahrstuhl verfiigen. Einfluss auf die Attraktivitdit des Wohnraums
kommt zudem der Wohnungsgréfse und Gebdudegrofie zu: Braun et al. (2014, S. 33) analysierten, dass
besonders GroBwohnsiedlungen sowie kleinere Wohnungen haufiger leer stehen. Ferner beeinflusst
die Mikrolage der Immobilie die Vermietungsaussichten, wobei beispielsweise die Lage an einer Haupt-
verkehrsachse das Leerstandsrisiko erhoht.

Wesentlichen Einfluss darauf, ob ein Objekt leer steht, kommt dem umfassenden Komplex rund um
die Erwerbsmotivation der Immobilie zu. Diese variiert stark nach Akteur. Wohnungsbaugesellschaften
und Genossenschaften sowie externe Investierende haben eine eindeutige Motivation zum Kauf, womit
beispielsweise der Erwerb einer Immobilie durch lokale (Multiplikator-) ,,Investierende” eine positive
Wirkung auf das Objekt haben kann. Auch eine in diesem Zusammenhang stattfindende institutionell
organisierte Zusammenarbeit (wie beispielsweise als Interessensgemeinschaft) zwischen Eigenti-
mer(innen) kann Einfluss auf den Wohnungsleerstand entfalten.

Demgegenliber ist die Erwerbsmotivation vor allem bei Privateigentiimer(innen) hochst unterschied-
lich. So sind einige Privateigentiimer(innen) bei Erbschaften oder Schenkungen tberfordert; Nicht sel-
ten stehen eben jene Objekte leer. Dies zeigt, dass sich die Erwerbsmotivation der Immobilie und der
Professionalisierungsgrad der Eigentiimer(innen) gegenseitig bedingen. Der Professionalisierungsgrad
kann durch Beratung von Haus & Grund sowie der Beauftragung einer Immobilienverwaltung erhéht
werden. Interessanterweise kontaktieren Eigentlimer(innen) Haus & Grund oft erst nach Erwerb einer
Immobilie, womit eine zunehmende Professionalisierung in diesen Fallen erst nachgeschaltet stattfin-
det. Hinsichtlich des Objektumschlages lasst sich festhalten, dass dieser in einfachen Lagen mit Kaufen
bis zu 500.000 € primar lokal oder zumindest regional erfolgt und zugleich haufiger vorkommt.

Das Zusammenspiel von Professionalisierungsgrad und Investitionsverhalten wirkt sich auf die Auspra-
gung der Qualitdit des Wohnraums aus. Darliber hinaus ist das Investitionsverhalten der Eigentiimer(in-
nen) stark abhéngig von den vorhandenen Finanzierungsmdéglichkeiten sowie der Lebenslage der Ei-
gentiimer(innen). Erstere sind unter anderem abhéangig von der Preisentwicklung am lokalen Woh-
nungsmarkt, welche aus der Wohnungsmarktsituation resultiert und im Mietspiegel sichtbar wird.
Letztere wie beispielsweise das (gefiihlte) Alter der Eigentimer(innen) sind bei der Kreditvergabe re-
levant: So sind bei Investitionen in die Immobilie insbesondere altere Generationen weniger spekula-
tionsfreudig und zugleich auf eigene Riicklagen angewiesen, was bei geringen Einnahmen problema-
tisch ist. Besonders hoch ist das Leerstandsrisiko in den Fallen, in denen sich die geringen Mieteinnah-
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men in dem Sanierungsbedarf der Immobilie begriinden. Ausschlaggebend fiir das Handeln der Eigen-
tiimer(innen) und somit dem Umfang des Wohnungsleerstands ist die Erwerbsmotivation der Immobi-
lie und der Professionalisierungsgrad insofern, als dass letzteres sich auf die Angst vor schwierigen
Mieter(innen) auswirkt, da Eigentlimer(innen) mit einen geringen Professionalisierungsgrad nicht sel-
ten bereits negative Erfahrungen gemacht haben.

Fazit und Ausblick

Die Konstellation zum Wohnungsleerstand zeigt, dass ein Zusammenwirken der drei Cluster Er-
werbsmotivation der Immobilie (incl. Finanzierungsmaoglichkeiten und Investitionsverhalten), dem Zu-
stand des Wohnraums sowie der Kombination aus Infrastruktur und Quartier den Umfang des Woh-
nungsleerstands maBgeblich beeinflusst. Ferner entfalten stadtische Aktivitaten sowie der Kontext ei-
nen Einfluss auf das Leerstandsrisiko.

Die speziellen Herausforderungen des Wohnungsleerstands in Oberbarmen und Wichlinghausen zeigen
sich insbesondere in zwei Auspragungen:

- Die Eigentiimer(innen)konstellation der Quartiere ist gepragt durch kleinteilige Strukturen (teil-
weise Eigentum je Geschossebene) sowie viele Privateigentiimer(innen), welche u. a. bedingt
durch ihr unprofessionelles Agieren in der Vergangenheit Befiirchtungen vor schwierigen Mie-
ter(innen) haben.

- Das Investitionsverhalten der Eigentiimer(innen) ist bedingt durch geringe Mieteinnahmen trotz
eines relativ hohen Renovierungs- oder Sanierungsbedarfs gedampft, was nicht selten in einem
weiteren baulichen Verfall resultiert?.

Die hier erlduterte Konstellation des Wohnungsleerstands ist insofern beschrénkt, als dass die Analyse
ihren Fokus mehr auf die Angebotsseite als auf die Nachfrageseite lenkt, wie beispielsweise in der
Wohnungsmarktstudie Wuppertal (siehe Spars und Busch 2014). Wenig Beriicksichtigung findet
ebenso eine ausfihrliche Untersuchung der Verkadufe von Immobilien, beispielsweise hinsichtlich Hau-
figkeit, Erwerbsmotivation oder soziobkonomischer Daten der Eigentiimer(innen).

Zwar zielte die Forschungsfrage auf die Identifizierung der Einfliisse auf den Wohnungsleerstand, den-
noch sollen vor dem Hintergrund der erlduterten Zusammenhange kurz potentielle Handlungsmég-
lichkeiten zur Reduktion des Wohnungsleerstands skizziert werden: Insbesondere umfangreiche und
auf die spezifische Situation angepasste Beratungsleistung konnen lberforderte Privateigentiimer(in-
nen) darin unterstiitzen, das Risiko des Wohnungsleerstands zu reduzieren. Potential besteht auch
durch positive Entwicklungen innerhalb des Clusters Quartier und Infrastruktur.

Zugleich zeigt die Konstellationsanalyse jedoch auch, dass sich entscheidende Entwicklungen dem Ein-
fluss der lokalen Ebene entziehen: so wirken einerseits die Elemente im Kontext umfassend und ein-
flussreich auf den Umfang des Wohnungsleerstands, andererseits bestehen hier aus der Perspektive
der lokalen Ebene wenig bis gar keine Einflussmaéglichkeiten.

4 Braun et al. (2014, S. 47) weisen darauf hin, dass bedingt durch nicht nachfragegerechten Bestand auch in
Schrumpfungsregionen Neubau erfolgt. Folglich postulieren die Autor(inn)en ,Neubauqualitdten im leerstehen-
den Wohnungsbestand zu schaffen”.
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Das eingangs erwahnte Projekt Haushiiten adressiert die drei Clustern folgendermaRen:

- Erwerbsmotivation der Immobilie: Haushiiten kontaktiert Eigentlimer(innen) mit Leerstand
proaktiv und bietet bei Bedarf eine objektspezifische Beratung an, womit auch weniger pro-
fessionell agierende Privateigentiimer(innen) erreicht werden.

- Zustand des Wohnraums: Die bei Haushiiten vorgesehene reduzierte Kaltmiete soll die ge-
ringere Qualitdt des ehemals leerstehenden Wohnraumes ausgleichen. AuRerdem sieht
Haushiten vor, dass die Mieter(innen) den von ihnen bewohnten Bereich in Absprache ei-
genstandig renovieren.

- Infrastruktur und Quartier: Haushiten ermdoglicht den Zuzug von engagierten Mieter(innen)
in die Quartiere. AuBerdem unterstiitzt ein Gremium aus engagierten Bewohner(inne)n
(Haushiten-Gremium) sowie das Quartiersmanagement die Umsetzung von Haushiiten-Ver-
mietungen.

Angesichts der in der Konstellationsanalyse erdrterten schwierigen Eigentlimerkonstellation
scheint es, als ob mit einem solchen niederschwelligen Ansatz eine bestimmte Gruppe an Privat-
eigentimer(innen) erreicht wird. Zumal Haushiten insbesondere fiir diejenigen Mieter(innen)
attraktiv ist, welche geringe Mietkosten suchen sowie kleinere Renovierungen selber tiberneh-
men, kann Haushiten insbesondere den weniger professionell agierende Privateigentimer(in-
nen) nur begrenzt die Angst vor Mietnomaden nehmen.
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