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2. Erfahrungen bei der Initiierung von ESG
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1. Das ExWoSt-Forschungsfeld 
„Eigentümerstandortgemeinschaften im Stadtumbau“

Ziel: Erprobung innovativer Ansätze und Verfahren mit privaten 
Eigentümerstandortgemeinschaften (ESG)
15 Modellvorhaben mit Fokus auf innerstädtische Quartiere (meist 
Stadtumbau- oder Sanierungsgebiete)

Von der einzelwirtschaftlichen Betrachtung zur Quartiersrentabilität

Eigentümer stehen im Mittelpunkt: 
Eigentümer treffen Entscheidungen autonom!
Entwicklung von Zielen, Handlungsfeldern und 
konkreten Maßnahmen durch die Eigentümer!
Ergebnisoffener Willensbildungsprozess!
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2. Erfahrungen bei der Initiierung von ESG
Mögliche Initiatoren:
Eigentümer, Stadt, Haus&Grund, 
Wohnungsunternehmen, Sanierungsträger…

Erkenntnisse: Initiierungsphase
Aufbau funktionierender Strukturen erfordert viel Zeit
Möglichst nicht top-down-Ansatz sondern dort, wo bereits 
Eigeninitiative
Homogene Eigentümergruppe vorteilhaft
Einbindung professioneller Eigentümer
Hoher Problemdruck erleichtert den Start
Flexible Quartiersabgrenzung, aus Prozess 
ableiten
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2. Erfahrungen bei der Initiierung von ESG

Kontaktaufnahme
Persönliche Einzelgespräche
Telefongespräche
Schriftliche Information
Befragung
Aushänge im Quartier
Schneeballmethode
Quartierszeitung
Presse

=> Einladung zu Eigentümertreffen
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2. Erfahrungen bei der Initiierung von ESG

Arbeitsweise
Kerngruppe => Vorbereitung konkreter 
Maßnahmen
Treffen ca. alle 4 Wochen
Erst später Erweiterung
Organisatorische Unterstützung, Verteilung von Aufgaben
Wissen zum Quartier, den Eigentümern und Wohnungsmarkt aufbauen
Veranstaltungen genau auf Eigentümertypen und deren Bedürfnisse 
und Eigenarten abstimmen
Mögliche Ergebnisse/Konzepte visualisieren
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Umgang mit nicht-kooperativen Eigentümern:
Eigentümer handeln i.d.R. rational!

1. Einzelgespräche suchen
2. Gründe für Nicht-Kooperation herausfinden
3. Folgen des Nicht-Handelns verdeutlichen!
4. Einzellösung finden, bei finanziellen Gründen z.B.

Geeignete Förderprogramme suchen
Nutzung von Abschreibungsmöglichkeiten durch vorzeitige Vererbung der 
Immobilie
Verhandlungen mit lokalen Banken/Sparkassen
Gap-Financing
Aufkauf der Immobilie durch die ESG oder Stadt, ggf. Poolung

5. Erst zum Schluss harte Instrumente

2. Erfahrungen bei der Initiierung von ESG
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2. Erfahrungen bei der Initiierung von ESG
Mögliche Instrumente:

organisatorische, inhaltliche und finanzielle Unterstützung durch 
Stadt 

Fester Ansprechpartner, Koordination in der Verwaltung
Moderator und Impulsgeber
fachliche Beratung
Übernahme organisatorischer Aufgaben
Bestandsanalyse (Informationen zu Eigentümern, Immobilien, 
Nachfrage…)

Öffentlichkeitsarbeit
Anreize: z.B. Abschreibungen, Förderprogramme, konditionierte 
Investitionen in öffentlichen Raum/Schulen, Umbenennung 
Stadtteil
Drohkulisse: §207 BauGB, §177 BauGB, Umlage auf Basis eines 
HID-Gesetzes
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3. Geeignete Stadtumbau-Aufgaben
Mögliche Maßnahmen (Beispiele):

Abstimmung z.B. bei Fassadensanierung, Einkaufsgemeinschaften
Gemeinsame Innenhofgestaltung
Maßnahmen im öffentlichen Raum
Aufbau Beratungsangebot für überforderte Eigentümer
Aufbau von Netzwerken, kulturelle Aktivitäten, Feste 
Aufkauf von Schlüsselobjekten
Vorkaufsrechte für ESG-Mitglieder
Verwertungsgemeinschaften, Immobilienfonds
…
Alternativ: Marktkonforme Lösungen, 
z.B. Quartiersmakler, Quartiershausmeister 
über vorhandene Dienstleister oder als eigen-
ständige Unternehmen
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3. Geeignete Stadtumbau-Aufgaben

Erkenntnisse:
Möglichst schnell kleine Erfolge erzielen zur Motivation
Kleine Maßnahmen geeignet um anfangs Vertrauen aufzubauen
Große Maßnahmen notwendig um tatsächlich Quartier zu 
stabilisieren
Wahrnehmbare Effekte erzielen!

Aber: bei zu großen Problemen Überforderung 
der ESG! 
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5. Fazit: harte versus weiche Instrumente?
Zur Initiierung von ESG immer weiche vor harten 
Instrumenten!

Bisher kamen v.a. weiche Instrumente zur 
Anwendung, besonders sinnvoll:

Unterstützung durch die Stadt, 
zentraler Ansprechpartner
Moderation, Übernahme organisatorischer Aufgaben, fachliche Beratung, 
Bestandsanalyse
Anreize
Persönliche Einzelgespräche
Öffentlichkeitsarbeit

ESG können aber nur dann funktionieren, wenn 
die kollektive Rentabilität größer ist als die individuelle Rentabilität
die Missstände nicht zu gravierend sind
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