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Manual for Social Mix: Step 1

1. Neuen normalen oder geforderten Wohnraum
als Dachaufstockung aufsetzen und den/ die Kunde/In
Uberzeugen, den zweiten Schritt zu machen.

Bildquelle: obenplus



Manual for Social Mix: Step 2

2. Durch das Belegungsrecht wird der Stadt far
einen bestimmten Zeitraum eine \Wohnung vermietet.
Dafur gibt es auch finanzielle Anreize.

Bildquelle: obenplus



Manual for Social Mix: Step 3

3. Penthauser und andere teure Wohntypologien
werden auf Sozialwohnungsbauten aufgestockt, um eine
soziale Mischung in den Randbereichen zu schaffen.

Bildquelle: obenplus



Manual for Social Mix: Result
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Ergebnis:

Die intelligente Nutzung des Nachverdichtungs-
potentials des urbanen Dachraums kann negative Segre-
gation verhindern und eine gesunde soziale Mischung

in der urbanen Struktur unterstitzen. Urbane Planungs-
fehler aus der Vergangenheit konnen ausgebessert und
die soziale Struktur in der Stadt stabilisiert werden.

Bildquelle: obenplus



obenplus

Wir kimmern uns darum, dass sie als Bauherrin den perfekten Dachausbau oder die optimale Dachaufstockung

bekommen.

Bildquelle: obenplus
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Nur noch 3 Schritte zu ihrem Entwurf

1.Pléne | 2.Wiinsche
hochladen ¥ beschreiben

3.Siegerin

Hier Beispiele
sehen!
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1.Projekt
wahlen

JOm

e

3.Entwurf
hochladen

Hier Beispiele
sehen!

)




Prolog

Unsere Gesellschaft spaltet sich zunehmend und die daraus resultierende soziale Ungleichheit wird unsere
Stadte in den nachsten Jahrzehnten vor eine grof3e Herausforderung stellen.

Die “Deutschland- Studie 2015 - Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen” der Technischen Universitat
Darmstadt hat gezeigt, dass in den urbanen Raumen von Deutschland das enorme Potential von 1,5 Millio-
nen Wohnungen schlummert. *

Mit dem Potential der vertikalen Erweiterung des urbanen Raumes soll die Gesellschaft unserer urbanen
Raume neu gemischt werden.

Aufstockungen und Ausbauten im zentralen Stadtraum des Bestands sind mit dem Verkauf von Belegungs-
recht an die Stadte zu verbinden und sorgen so flr eine soziale Mischung im einzelnen Haus.

Grolde soziale Wohneinheiten in den Randbereichen der Stadte werden mit Penthausern bestlckt, mit de-
ren Verkauf die Wohneinheiten saniert werden und gesellschaftlichen Aufschwung erfahren.

Dadurch kann der Rosinenpfllickerstrategie der privaten Investoren entgegengewirkt werden und nachtrag-
lich eine soziale Mischung ganze Stadtteile aufwerten.

Obenplus bietet einen Online Plattform, welche die Leerstande und die Potentiale der Dacher akquiriert und
sich darauf spezialisiert alle an diesem Markt Beteiligten miteinander zu verbinden.

1,5 Millionen Wohnungen sind durch Aufstockungen und Ausbau in Deutschland méglich. Wenn dafur in
den jeweiligen Gebauden eine geforderte Wohnung entsteht, konnte die Anzahl der geférderten Wohnun-
gen in Deutschland fast verdoppelt werden - und das im Bestand.

Die Plattform obenplus hat zudem zum Ziel 6ffentliche Programme im urbanen Dachraum zu etablieren, um
dort Ausgleichsflachen fir fehlende Angebote im Erdgeschossbereich zu schaffen. Darliber kdnnen soziale
Schnittstellen zwischen verschiedenen Gesellschaftsschichten geschaffen werden.

Das Konstrukt dieser Onlineplattform ist ein Planungswerkzeug mit dem auf den gréf3ten Nachverdich-
tungsbereich unserer Stadte positiv Einfluss genommen werden soll.

Der schriftliche Teil der Arbeit ist nicht als klassisch wissenschaftliche Arbeit zu betrachten, sondern als
rhizomatisches, also poststrukturalistisches Modell der Wissensorganisation; Themenuberpunkten werden
miteinander verknupft, um einen Lésungsansatz fur die immer grofier werdenden sozialen Ungleichheiten
zu schaffen - dies geschieht in Form einer Internetplattform. Diese soll dem Potential der Nachverdichtung
unserer Stadte gesellschaftlichen Nutzen hinzufiigen.

Aufgrund der Tatsache, dass Kapital und Investitionen hauptverantwortlich fir Bewegungen und Stromun-
gen unserer Gesellschaft sind, ist die Arbeit symbolisch in den Rahmen eines Businessplans fir ein ,Lean
Startup® gepackt. Ein ,Lean Startup“ wird von der Plattform gruenderszene.de folgend definiert:

“Lean-Startup umfasst eine ganz bestimmte Theorie und Geisteshaltung, mit der Unternehmer ein Unter-
nehmen griinden kénnen. Der Begriff Lean-Startup stammt aus dem englischen Sprachraum, wobei ,Lean*
mit ,schlank ins Deutsche (ibersetzt werden kann. Diese Ubersetzung des ,Schlanken Startups* verrét
auch schon in den ersten Ansétzen, mit was sich der Grundgedanke der Lean-Startup-Theorie befasst.

Der Lean-Startup-Ansatz beschreibt nédmliche eine Unternehmensgriindung oder auch einen Pro-
dukt-Launch, bei dem mit méglichst wenig Kapital ein erfolgreiches Unternehmen gegriindet werden kann.
Der Fokus liegt hierbei nicht etwa auf einer langen Vorab-Planung, sondern vielmehr auf Learning-by-doing
durch das friihzeitige ,An den Markt bringen* des Produktes oder der Dienstleistung.

1 Deutschland - Studie 2015, Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen /Technische Universitat
Darmstadt



Die Elemente der Lean-Startup-Theorie sind hierbei der interaktive Produkt-Launch, ein sehr kurzer Pro-
duktentwicklungs-Zyklus und, als wichtiges Element, das Kunden-Feedback. Das Feedback zu dem jungen
Produkt erméglicht das messbare Lernen beziiglich der Kundenwiinsche und der Bedlirfnisse des Marktes.
Die gewonnenen Erkenntnisse fiihren dann wiederum zu einem weiteren Produktentwicklungs-Zyklus.

Als Basis dient dem Lean-Startup der Lean-Management-Ansatz, nur wird Lean-Management in diesem
Zusammenhang auf den speziellen Vorgang der Unternehmensgriindung (bertragen. Das bedeutet, dass
es im Lean-Startup darum geht, mit méglichst wenig Kapital und reduzierten Prozessen, ein erfolgreiches
Unternehmen aufzubauen. Hierbei kommt es vor allem darauf an, nicht lange zu konzipieren, sondern so
schnell wie mégliche einen Prototypen oder eine Beta-Version an den Markt zu bringen. Dartber hinaus
soll der Produktzyklus so reduziert wie nur moglich gehalten werden, sodass mithilfe des Kundenfeedbacks
schnell auf Wiinsche oder Anderungen reagiert werden kann, ohne das dem Unternehmen gro3e Kosten
entstehen.?

obenplus will mit der Form eines Lean-Startups so schnell wie mdglich in den Markt des Nachverdichtungs-
potentials einsteigen, um damit moéglichst viele involvierte Akteure zu erreichen und diese positiv zu beein-
flussen.

2 http://www.gruenderszene.de/lexikon/begriffe/lean-startup / 28.10.2016

Tobias Sebastian Mueller

“Weiterhin viel Erfolg fur lhre Arbeit, “Lieber Herr Muller,
mit besten GriiRen Gutes Projekt, Glickwunsch!”
Tilman Harlander” Prof. Dr.-Ing. Hans-Henning von Winning (em.)

Raumplanung und Infrastruktur

Hochschule Liechtenstein

Honorarprofessor fur Verkehrswesen und Raumentwicklung
Universitat Kassel

Prof. Dr. Tilman Harlander (em.)

Institut Wohnen und Entwerfen

Fakultat fur Architektur und Stadtplanung
Universitat Stuttgart
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Die Masterthesis ist gepackt in einen Businessplan, der neben den wirtschaftlichen Aspekten einer Ver-
mittlungsplattform fir architektonische Leistungen im Dachraum auch die Aspekte des Wohnungsmarktes
bezlglich einer sozialen Mischung behandelt.

Der Abschluss der These ist die Installation einer Internetplattform, welche der Ursprung fir die Reflexion
der Themen war.

Die folgenden Bausteine sind elementare Bestandsteile, die Uber den Businessplan verteilt enthalten sind.

Businessplan

Purpose Industry

Vermittlung von urbanem Dachraum im Internet

Wirtschaftlichkeit einer Vermittlungsplattform

Generierung des Lehrstands - Akquise

Soziale Mischung / Ungleichheit

Segregation

Vermittlung von Belegungsrecht

www.obenplus.de

Saulen mit inszenierten Wettbewerben, die als Manifest das Potential
des jeweiligen Dachraums in seinem Kontext verbildlichen.
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Businessplan

1.Executive Summary
Kurzfassung lhres Geschaftskonzepts

obenplus ist eine Online Plattform fir private Architekturwettbewerbe fir Dachaufstockungen und Dachaus-
bauten und 6ffentliche Programme im Dachbereich unserer urbanen Raume.

Der/ die Kunde/In wird Uber die Google Suche oder andere Suchmaschinen durch die bereits bestehende
Suchmaschinenoptimierung und andere Vertriebswege auf die Dienstleistung von obenplus aufmerksam
gemacht.

Auf der Startseite von obenplus wird erklart, dass dort

1. Bestandsplane und Fotos des bestehenden Gebaudes hochgeladen werden kénnen

2. Winsche und das Raumprogramm beschrieben werden

3. Der/ die Kunde/In eine Vielzahl von Entwulrfen und Ideen fir den Dachausbau / Dachaufstockung be
kommt und eine/n Siegerln kirt

An dem Wettbewerb kénnen alle Planerinnen teilnehmen. Ein bei obenplus festangestellter Planerin pruft
vor Weitergabe an die Wettbewerbsteilnehmerinnen die vom/ von der Eigentimerin hochgeladenen Be-
standsplane beziglich der Rahmenbedingungen wie Statik, Brandschutz, Fluchtwege, Denkmalschutz ect.
Somit wird gewahrleistet, dass der BauherrIn realistische Plane flir eine spatere Baugenehmigung erhalt.
Durch Standardisierung und die Vorgabe von Planungsregeldetails wird eine hohe Effizienz im Ablauf er-
reicht.

Betrachtet man das Volumen fir die Leistungsphase 1, die Machbarkeitsstudie flir den Dachausbau und
die Dachaufstockung und den Entwurf des/ der Architekten/In, so waren das ca. 1,5 Millionen Wohnungen,
die in ca. 375.000 Aufstockungen untergebracht werden. Bei einem Preis von 1000 Euro pro privatem Wett-
bewerb gehen 30 % an Vermittlungsgebuhr an die Plattform. Das macht ein Marktvolumen fur Vermittlung
von Entwdrfen in Deutschland von 112.500.000 Euro.

Zusatzlich ist mittelfristig eine Vermittlungsleistung zwischen Baubehoérden, Architektenlnnen, Handwerke-
rinnen und Eigentimerinnen vorgesehen. Diese Vermittlungsleistung soll langfristig in der Funktion eines
Generalunternehmens fur die auf der Plattform gewonnenen Wettbewerbe enden.

Das Marktvolumen liegt in Deutschland bei 210.000.000.000 Euro fir Planung und Bauleistungen in Woh-
nungen, die aufgestockt werden kénnen. Wenn man von einer Gebuhr fur Vermittlung von 1 % ausgeht,
macht das ein Marktvolumen fir Vermittlung in Deutschland von 210.000.000 Euro."

Der Erfolg von ahnlichen Crowdsourcing Modellen wie ,99.Designs*, das sich erfolgreich auf die Vermitt-
lung von Grafikdesign spezialisiert hat und ,Archbazar, welches sich in den USA als Architektur Vermitt-
lungsplattform bereits etabliert hat, bestatigt deren Wirtschaftlichkeit. Im deutschsprachigen Raum ist diese
Art von Crowdsourcing jedoch noch nicht angekommen. Besonders nicht in der Architektur und deren
Spezialisierung auf den Dachraum.

Dass grofies Potential fur den Markt des urbanen Dachraumes existiert, zeigt das bestehende Firmenmo-
dell der Firma ,OBENAUF* in Wien, die sich auf den Dachausbau und Dachaufstockungen in Wien und
Umland spezialisiert hat und nach 7 Jahren bereits mehr als 100 Mitarbeiter und stetiges Wachstum als
Generalunternehmer vorweisen kann.

1 siehe: “Markteinschétzung” S.48
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2.Geschaftsidee
Worin besteht lhre Geschiftsidee?

Die Geschéftsidee besteht darin, den privaten Eigentiimerlnnen und Bauherrinnen die Moéglichkeit zu
geben, ihre Bestandsplane und Fotos auf das Onlineportal obenplus hochzuladen und dort Entwiirfe und
Ideen fiir ihren gewlnschten Dachausbau oder ihre Dachaufstockung zu erhalten. Der Bauherrin legt den
Parameter Entwurfszeit fest, lobt eine Siegespramie fir den besten Entwurf seines Bauvorhabens aus und
bekommt nach Ablauf der Abgabefrist eine grof3e Anzahl von guten Ideen und Entwurfen ( mind. 4, nach
oben hin offen) bezahlt aber nur den Preis fiir einen Entwurf.

Das System ahnelt dem Wettbewerbssystem flr 6ffentliche Wettbewerbe flr Architektinnen. Die teilneh-
menden Planerinnen nehmen an dem privaten Wettbewerb teil, um zu gewinnen, veréffentlicht zu werden
oder um den Austausch und professionelle Kontakte zu den ortlichen oder Uberregionalen Arbeitsgruppen
der Plattform zu pflegen.

Diese Arbeitsgruppen sind wichtig, um von den Planerlnnen als noch attraktiveres Wettbewerbsmodell
wahrgenommen zu werden; der Kontakt zu den neuen Entwurfspartnerinnen aus der Projektarbeit kann
einen grofRen Mehrwert darstellen. Man schliefdt sich tGber soziale Netzwerke zu Arbeitsgruppen fir einen
Wettbewerb zusammen, um wichtigen Wohnraum im Bestand zu gestalten. Als Sieger Uberzeugt man den/
die Bauherren/In davon, frei werdende Wohnungen im Bestandsgebaude im Zuge des Belegungsrechts

an die Stadt vertraglich zu vermieten, sodass dieser mehr geférderter Wohnungsraum zur Verfligung steht.
Warum solches idealistisches Denken in Zukunft ein grofder Motivationsfaktor sein wird, beschreibt der
weltweit anerkannte Unternehmer und Begrtinder der “Purpose Economy” Aaron Hurst. Laut ihm gibt es
entscheidende Triebkrafte, die uns Menschen férdern und fast unentgeltlich gute Arbeit erledigen lassen:

“Wiirde man eine solche Frage im zivilgesellschaftlichen oder religisen Bereich stellen, wiirde sie absurd
wirken. Anderen zu dienen und sich engere, tiefer gehende Bindungen zu den Mitmenschen zu wiinschen,
liegt geradezu in der DNS dieser Lebensbereiche. In der Geschéftswelt wird uns hingegen beigebracht,
uns selbst als Maschinen zu sehen, als Agenten von Eigeninteresse, Optimierung, Effizienz und Produk-
tivigt. Demgegendtiber hat Hurst vier zutiefst menschliche Triebkréfte ausgemacht, die hinter der starken
Nachfrage nach Probono-Tétigkeiten stecken: (1) neue Leute kennenlernen;(2) besser werden in dem, was
man macht;(3) wichtige gesellschaftliche Herausforderungen angehen; und (4) Beziehungen mit anderen
pflegen.” ?

Wenn der/die Bauherrln ein Design gewahlt hat, wird er Gber die Plattform, mit dem zur Ausfliihrung not-
wendigen groReren Planungsburo, vermittelt. Der/die Autorin des Entwurfs darfs das Projekt in Zusammen-
arbeit mit diesem Planungsbro weiter begleiten.

Die Plattform aktiviert somit auch die Begeisterung, Kreativitat und die Arbeitskraft der jungen Architek-
tenlnnen, die mit der Teilnahme am privaten Wettbewerb die Aussicht auf die Realisierung eines selbst
entworfenes Projekt haben und flhrt diese Arbeitskraft mit dem ungenutzten Potential der Dacher der Stadt
zusammen.

Fir die Realisierung des Bauvorhabens vermittelt die Plattform anschlieliend kompetente, zertifizierte und
erfahrene Handwerksbetriebe. Dieser Pool von gepriften erfahrenen Handwerkerinnen wird durch den
Abruf der Handwerkerdatenbank von Servicedienstleister wie “DachKomplett” gewahrleistet. “DachKom-
plett” ist eine Dienstleistung des deutschen Zimmereiverbandes, der sich mit den professionellen Ausbau
von Dachern beschaftigt. Dort findet man deutschlandweit an mehr als 330 Standorten geprufte und zertifi-
zierte Handwerker, die sich auf den Dachausbau und Dachaufstockungen spezialisiert haben.?

Die Plattform finanziert sich dadurch, dass sie beim privaten Wettbewerb eine Kommission von der Siege-
spramie bekommt. Bei entstandenen Vermittlungen von Auftragen an Handwerksbetrieben bekommt die

2 Tim Leberecht / J.(2015) / Business Romantiker / Droemer Kanur / S. 32 / ISBN: 978-3-426-27632-7
3 https://www.bewertet.de/dachdecker/dachkomplett / 26.07.2016
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Plattfform eine Kommission prozentual von der Auftragssumme. Ein Teil der Geschéaftsidee ist es also auch,
dem/der Bauherrenin Entscheidungen abzunehmen. Die erste Entscheidung sich fur ein Architekturbiro
oder Ingenieurbiro zu entscheiden wird dem Bauherreln abgenommen, indem er seine Plane hochladt und
im Anschluss verschiedene Vorschlage zur Auswahl hat, bei denen er dann intuitiv den fir ihn/Sie besten
Entwurf wahlen kann. Der/die BauherrIn profitiert dadurch, sich nicht von Anfang an auf etwas festlegen zu
mussen.

Er/Sie bekommt eine Vielzahl von Entwirfen und muss nur einen Entwurf wahlen und das Preisgeld be-
zahlen, kann aber auch alle anderen Entwirfe nutzen. Mochte der/die Bauherrin im Anschluss einen dieser
Entwiirfe realisieren lassen, so wird ihm erneut die Entscheidung bei der Wahl des ausfiihrenden Planungs-
blros und der Handwerker abgenommen. Der Service des Komplettangebots und die Abnahme dieser
Entscheidungen hilft vielen potentiellen Bauherren/Innen dabei, sich daflr zu entscheiden ihre ungenutzten
Dachraume zu nutzen.

Ein bei obenplus festangestellter/e Planerln prift vor Weitergabe an die Wettbewerbsteilnehmerinnen die
Bestandsplane beztiglich der Rahmenbedingungen wie Statik, Brandschutz, Fluchtwege, Denkmalschutz
ect. Somit wird gewahrleistet, dass der/die Bauherrln realistische Plane, mit Aussicht auf eine Baugenehmi-
gung, erhalt.

Welchen Nutzen hat lhr Angebot?

Die Stadt bekommt mehr notwendigen Wohnraum, weil ihre ungenutzten Rdume ausgebaut werden und
kann gezielt soziale Mischung durch die Implementierung des Belegungsrechts erzeugen.

( mehr zum groRen Mehrwert der sozialen Mischung fur Stadte unter dem Punkt ,Wie sieht ihr Alleinstel-
lungsmerkmal aus*)

Die Bauenden profitierten von einer Vielzahl und Vielfalt von Entwirfen und Vorschlagen fir ihre Bauvor-
haben, bezahlen aber nur den Preis flr einen Entwurf. Der/die Kunde/In hat die Mdglichkeit, zu einem
sehr guten Preis- Leistungsverhaltnis verschiedene Entwurfe und Ideen fur seinen Dachausbau oder seine
Dachaufstockung zu bekommen. Das liegt daran, dass die Machbarkeitsstudie und die Rahmenbedingun-
gen Uber obenplus einmal geprift werden und daraufhin mehrere Planerinnen ihre Entwiirfe planen kon-
nen. Ohne den Service von obenplus hatten die Bauenden nicht ein so vielfaltiges Angebot an Planungs-
leistung.

Die jungen Architekten/Innen haben die Chance, Uber obenplus an einen Auftrag zu kommen, welchen sie
ohne die Plattform nicht bekdmen. obenplus Ubernimmt somit eine Akquisefunktion fur Planerinnen.

Die Handwerksbetriebe erhalten lukrative und geprufte Auftrage Uber die Plattform. Sie profitieren somit
von einer Planungsgrundlage, auf der sie ein verlassliches Angebot machen kénnen. Davon profitieren die
Handwerksbetriebe wirtschaftlich, weil ihre Handwerksmeisterinnen effektiv weniger Zeit dafir verwenden,
Unklarheiten und Defizite in der Vorplanung zu klaren. In der Praxis gibt es oft Unstimmigkeiten zwischen
dem Planungsbiro und den ausfihrenden Handwerkern. Durch ein gutes Schnittstellenmanagement Uber
obenplus fallen diese Komplikationen weg bzw. werden minimiert.

Grundsatzlich hat das Angebot von obenplus zwei grof3e Nutzen.

Der erste groRe Nutzen ist die Uberzeugungsarbeit, die obenplus bei den privaten Bauherrenlnnen leistet,
um Sozialwohnungen und geférderte Wohnungen in bestehenden Stadtstrukturen zu ermdglichen. Ziel

ist es flur jede Aufstockung und jeden Dachausbau den Eigentiimerln davon zu Uberzeugen frei werdende
Wohnungen im selben Gebaude als Belegungsrecht an die Stadt fir einen langeren festgelegten Zeitraum
zu vermieten. Genaueres dazu ist unter der Absatziberschrift >Wie sieht lhr Alleinstellungsmerkmal aus<
zu lesen.

Der zweite groRe Nutzen ist der wirtschaftliche Nutzen fur alle Beteiligten. Die Plannerlnnen haben die
Maoglichkeit auf eine Siegespramie und / oder einer Verdffentlichung ihrer Arbeit auf der Internetseite, die
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Bauherrinnen erhalten diverse Entwirfe zum Preis flr einen; zudem erhalten Erleichterungen, Zeiteinpa-
rungen und somit wirtschaftliche Einsparungen im Zuge des weiteren Planungsprozesses.

Die Handwerker bekommen Plane, fir die sie keine Zeit mehr in ein Redesign stecken missen. Diese
schlanken Planungsprozesse basieren auf dem “leanWOOD” Forschungsprojekt der TU Minchen. Bei
diesem Forschungsprojekt wurde herausgearbeitet, dass durch die friihzeitige Zusammenarbeit von Archi-
tektenlnnen und Handwerkerlnnen im Holzbau die Planungszeit deutlich reduziert und somit die Wirtschaft-
lichkeit von diesem Gewerk deutlich erhéht werden kann.* Die bei dem “leanWOOD” behandelte Schnitt-
stelle zwischen der planenden und der ausfuhrenden Partei wird von festangestellten Planern der obenplus
Plattform Gbernommen.

Wie bekannt ist lhr Produkt/lhre Dienstleistung?

Der Stand von obenplus bei Google®, der meistgenutzten Suchmaschine in Deutschland mit 95 % Marktan-
teil, liegt bei der Suche nach “Dachaufstockung Minchen” auf der ersten Seite an erster Stelle, “Dachauf-
stockung Berlin” auf der zweiten Seite.

Ziel ist es, durch Suchmaschinenoptimierung, die auf dem Beiblatt “Keywords SEO” zum angestrebten
Markt wichtigsten und meistgesuchten Keywoarter Uber die Platform so zu verlinken, dass die Suche auf der
Dienstleistungsplattform obenplus endet. Das wird fur alle Grof3stadte in Deutschland und deutschsprachi-
gen Raum gemacht. Dadurch wird ein Grol¥teil der potentiellen Kunden bei ihrer Internetrecherche nach
ihrer gewlnschten Dienstleistung direkt auf den Service von obenplus geleitet. Dort werden sie auf das
Angebot des Wettbewerbs fir Dachaufstockungen und Dachausbau aufmerksam gemacht.

Jahrlich gibt es ca. 10 Millionen Suchen bei Google, dessen Suchwdrter in den Markt der Nachverdichtung
fallen. Diese analysierten Keywords und ihre monatlichen Suchanfragen sind auf dem Beiblatt “Keywords

SEQ” zu sehen. Allein das Wort “Penthouse” wird in Deutschland jahrlich ca. 260.000 auf Google gesucht.
Bei der Google Suche nach “Penthouse Minchen” erscheint obenplus momentan auf Seite 3 mit Tendenz
zu den vorderen Seiten.

Langfristig ist es wichtig, auf die Keyworter, die mit dem Markt der Aufstockungen vernetzt werden kdnnen,
zu reagieren. Wenn z.B. jahrlich ca.220.000 mal nach dem Begriff “Betreutes Wohnen” gesucht wird, dann
wird obenplus so darauf reagieren, dass Online Angebote flir diese Keywords erstellt werden, die barrie-
refreies und altersgerechtes Wohnen in einem ausgebauten Dachgeschoss oder einer Dachaufstockung
ermoglichen, um diese potentiellen Kundenwiinsche zu bedienen.

Um ein Geflhl fur Onlineportale beziiglich ihrer Bekanntheit zu bekommen ist das Portal 99designs ein
gutes Beispiel.

Die Crowdsourcing Seite www.99designs.com ist Marktflhrer in der Vermittlung von Grafikdesign und
dennoch in der Arbeitswelt der Designer nur flichtig bekannt. Trotzdem bedient das amerikanische Start
Up, welches seit 2012 auch in Deutschland ist, enorm vom Markt. Daraus kann man schlie3en, dass der
Bekanntheitsgrad nicht unbedingt ausschlaggebend flir den Onlineerfolg einer Servicedienstleistung ist.
99.designs.de hat auf seiner Facbeookseite ca.160.000 likes und scheint iber Empfehlungen von Kunden
zu Kunden neue Kunden zu gewinnen.

Die Dienstleistung von ,99.designs® ist nur auf den hinteren Rangen bei der Google Suche zu finden. Ange-
fangen hat das Unternehmen in Deutschland als 12designer.de mit 12 festangestellten Designern. Wegen
der groRen Nachfrage der Kunden mussten sie dann, aber weitere Designer zum internen Wettbewerb
hinzuziehen und hatten somit das Modell von ,99.designs.de“, das im Jahre 2012 ,12.designer” aufgekauft
hat.

4 http://www.holz.ar.tum.de/leanwood/about-leanwood/ 18.08.2016
5 http://de.statista.com/statistik/daten/studie/167841/umfrage/marktanteile-ausgewaehlter-such
maschinen-in-deutschland/ 18.08.2916
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Man kann von dem aufgefiihrten Vergleichsportal fur Designleistungen ableiten, dass sich das System des
kleinen Wettbewerbs scheinbar so gut selbst verkauft, dass die Dienstleister nicht einmal grolem Wert
darauf legen sich im Internet Gbermalig weit vorne zu positionieren.

Crowdsourcing Modelle im Dienstleistungsbereich der Architektur sind im deutschsprachigen Raum kaum
oder fast Uberhaupt nicht bekannt. Bei persénlichen Umfragen von Architekturstudenten/Innen in Minchen,
Berlin und Darmstadt hat sich gezeigt, dass dieser Service in Deutschland noch nicht angekommen ist.

Welchen Service bieten Sie?

Die Vermittlungsplattform obenplus bietet den Service von professioneller Vermittlung von architektoni-
schen Entwirfen, spezialisiert auf den Bereich von Dachausbau und Dachaufstockung und 6ffentlichen
Programmen im urbanen Dachraum an.

Der Service beginnt mit der Vermittlung flr eine Machbarkeitsstudie und endet mit der Vermittlung

eines Gutachters, der den Dachausbau oder die Dachaufstockung evaluiert und abnimmt. Dabei Gbernimmt
die Plattform eine Akquisefunktion fir junge Architektenlnnen und Planerinnen und vermittelt entstehende
handwerkliche Arbeiten an Handwerksbetriebe.

Alle am Prozess einer Nachverdichtung durch Dachausbau und Dachaufstockung Beteiligten werden Gber
die Schnittstelle obenplus zusammengeflhrt.

HAND BAU
WERKER HERREN
IN

obenplus*®

matched die perfekte Kombination mit allen Beteiligten

Bildquelle: obenplus
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Wie sieht Ihr Alleinstellungsmerkmal aus?

Es gibt mehrere Unternehmen, die sich auf den urbanen Dachbereich spezialisiert haben oder gerade da-
bei sind, sich zu spezialisieren.

Das Model von obenplus bleibt trotz der zahlreichen Konkurrenten auf dem Markt des urbanen Dachrau-
mes beispiellos. Es ist das einzige Modell, das nachhaltige soziale Mischung, Wirtschaftlichkeit, stadtebau-
liche Seriositat gleichzeitig anstrebt und realisierbar macht.

Zur Einschatzung der Situation: ein entstehendes Unternehmen aus Berlin, welches sich ebenfalls mit dem
ungenutzten Dachraum der Grof3stadte beschaftigt.

Das 2016 gelaunchte Start Up www.cabinspacey.com aus Berlin verkiindet:

“We will change the way people are going to live on this planet™

“Cabin Spacey exploits previously untapped potential. The minimal homes for new living conquer your city’s
upper-most level — its rooftops. Berlin alone has 55,000 unused roofs that are unsuitable for regular de-
velopment. This is where Cabin Spacey comes in.”

CAEIN SPACEY

obenplus setzt sich fir sinnvollen und nachhaltigen Ausbau und Nutzen des urbanen Dachraumes ein.
Dafur wird mit CABIN SPACEY eine Partnerschaft eingegangen.

6 Simon Becker Co - Founder / http://www.cabinspacey.com/team/ 18.08.2016
7 http://www.cabinspacey.com / 18.08.2016
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Bis jetzt gibt es auf dem Markt noch keine vergleichbaren Anbieter, die sich auf die Vermittlung von Dach-
aufstockungen und Nachverdichtungen im Dachraum durch einen privaten architektonischen Wettbewerb
spezialisiert haben.

Die weltweit grof3te Crowdsourcing Plattform fir architektonische Entwurfsleistung www.archbazar.com
ist in Amerika bereits seit 2010 auf dem Markt. Sie bietet die Dienstleistung des privaten Wettbewerbs fir
komplette Neubauten an und ist eher auf Ideen bezogen als auf Realisierbarkeit bedacht. Dennoch ist sie
einigen Jahren auch in Deutschland mit ihrer Dienstleistung vertreten.

Das Generalunternehmen www.obenauf.at in Wien hat sich erfolgreich auf Dachausbau und Dachaufsto-
ckungen spezialisiert bietet aber keinen vorgeschalteten Wettbewerb und keine Vermittlung an, sondern
generiert lediglich Arbeiten, die sie selbst ausflihren kénnen.

Das rasante Wachstum dieses Unternehmens seit der Grindung im Jahre 2009 mit jetzt Gber 100 Mitarbei-
tern zeigt, dass der Markt fir Standardisierung im Bereich des urbanen Dachraumes vorhanden ist.

Das hauptsachliche Alleinstellungsmerkmal von obenplus ist der Leitsatz, dass in jedem Gebaude, das
eine teuer vermietete Nachverdichtung aufgesetzt bekommt, als Ausgleich auch eine geférderte Wohnung
entstehen soll. Mit anderen Worten obenplus will die “Purpose Industry” in der Bauwelt etablieren.

Dadurch schafft die Plattform einen unbezahlbaren Mehrwert, weil sie ihren Nutzern also den Bauherrenin-
nen, Planerinnen und Handwerkerlnnen die Mdglichkeit gibt, an einem gemeinschaftlichen héheren Ziel zu
arbeiten. Dieses gemeinschaftliche Ubergeordnete Ziel heillt nicht Nachverdichten, sondern neuen wichti-
gen Wohnraum fir Menschen aller sozialen Schichten so in der Stadt zu platzieren, dass es sinnvoll und
nachhaltig ist.

Eine wichtige Funktion der Planerinnen, die Uber und mit obenplus arbeiten ist bei den Bauherreninnen
Aufklarungsarbeit zu leisten, dass eine soziale Mischung in ihrer Stadt langfristig eine Stadt mit bleibender
Lebensqualitat bedeutet. Wenn private Hauseigentimer tUberzeugt werden kénnen, die nachste frei wer-
dende Wohnung ihres Gebaudes flr einen festgelegten Zeitraum vertraglich an die Stadt als Belegungs-
recht zu vermieten, damit die Stadt diese Wohnung als Sozialwohnung oder geférderte Wohnung verguns-
tigt weiter vermieten kann, ware das ein grof3er Erfolg.

Sozialwohnungen und geférderte Wohnungen kénnten somit einzeln und bewuf3t verteilt im Bestand sub-
ventioniert werden und mussten nicht im Neubau als Ansammlung von Sozialwohnungen gebaut werden.
Denn diese Ansammlungen von Sozialwohnungen laufen Gefahr sofort oder langfristig stigmatisiert zu
werden. Sobald durch die Aufklarung von obenplus eine Bereitschaft von privaten Eigentimern vorhanden
ist, eine Wohnung als Belegungsrecht zu vermieten, kann diese der Stadt vorgelegt werden und die ver-
traglichen Aspekte dafilir kénnen geprift werden.

Auch politische Arbeit fiir eine Anderung im Steuerrecht beziiglich Dachausbau und Dachaufstockung, die
keine soziale Ausgleichsflache mit sich bringen waren denkbar. Durch diese Art der Kommunikation des
Projektes wird ein deutlicher Unterschied zu Mitbewerbern geschaffen, denn alle Involvierten arbeiten an
dem gemeinschaftlichen Ubergeordneten Vorhaben unsere Gesellschaft zu verbessern. Analysen von Un-
ternehmen haben gezeigt, dass bei Mitarbeiterinnen ein Grofteil ihrer Arbeitsleistung dadurch geschaffen
wird, indem sie das Gefluhl haben, eine sinnvolle Tatigkeit mit einem Gbergeordneten Ziel zu verfolgen. Ge-
rade in unserer Ubersattigten Gesellschaft, in der wir alles im Uberfluss haben, werden solche Ziele immer
wichtiger.

“Die Purpose Economy, so behauptet Hurst, werde das nédchste Paradigma nach dem Niedergang der
Informationsékonomie.” ... “und Hurst ist sich sicher, dass unternehmersiche Sinnstiftung eine der stérksten
Antriebskréfte fiir die ndchste Generation sein werde.” &

8 Tim Leberecht / J.(2015) / Business Romantiker / Droemer Kanur / S.32-33
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Deshalb ist das Modell der Plattform obenplus nicht nur eine Vermittlungsplattform flr Bau- und Planungs-

leistungen, sondern eine Marke, die fir den tieferen Sinn steht, neuen Wohnraum fiir alle gesellschaftlichen
Schichten in unseren bestehenden Stadtstrukturen zu schaffen, so dass dadurch auch Fehler in vergange-
ner Stadtplanung ausgebessert werden kdnnen und eine nachhaltige soziale Mischung gefordert wird.

Das Vorhaben auf oder in jedem Gebaude, das eine teure Wohnraumerweiterung aufgesetzt bekommt,
auch eine soziale Ausgleichsflache zu subventionieren, hilft dabei unsere Stadte davor zu bewahren in Tei-
le von ,arm und reich“ geteilt zu werden. Die Menschen sollen in den Stadten miteinander leben und nicht
nebeneinander in Parallelgesellschaften, denn wenn die Menschen miteinander leben, erkennen sie die
wirtschaftliche Fehlverteilung, die immer gréRRer wird, greifbar nah in ihrer eigenen Nachbarschaft.

obenplus férdert eine soziale Mischung unter einem Dach und in der gesamten Stadt.

Das Thema der sozialen Mischung im urbanen Raum hat in der Fachoéffentlichkeit und in der allgemeinen
Diskussion uber die Zukunft unserer Stadte an Aufmerksamkeit gewonnen. Auch in anderen europaischen
Landern ist die soziale Mischung ebenfalls ein Thema auf der Agenda der nationalen Integrations- und
Wohnungspolitik. Das wird der Text im Laufe der Arbeit wiederholt mit Beispielen erlautern.

Far Stadte deren Politiker gehdren die Konzipierung und Umsetzung der sozialen Mischung zu den Haupt-
aufgaben, die sie flr die Entwicklung unserer Stadte zu stemmen haben.

Seit langem gibt es in der Geschichte unserer Stadte gibt es viele Erscheinungsformen der sozialen Mi-
schung und auch flr unsere modernen Stadte ist eine ausgewogene soziale Mischung Grundlage eines
sozialen Staates.

Kimmert sich die Gesellschaft nicht darum, so kann dies zu Problemvierteln in Stadtteilen fihren, die aus
dem Teufelskreis der Benachteiligung und Perspektiviosigkeit nicht mehr herauskommen, bis die Menschen
der Gewalt und Selbstjustiz verfallen, wie man es in den letzten Jahre Uber viele europaische Stadte in den
Medien lesen konnte. Ausschnitte dieser Artikel sind im folgenden Text verteilt zu finden.

Die Erkenntnis, dass soziale Ungleichheit sich langfristig sehr verheerend auf unsere Gesellschaft auswirkt,
wird dadurch scheinbar nicht gewonnen, obwohl dies schon 400 v. Chr. der antike Philosoph Platon tber
das Thema Stadt und Ungleichheit zum Besten gab, wie er in diesem Auszug aus dem Bericht “Harmoni-
ous Cities” der UN-HABITAT zitiert wird.

“if a state is to avoid ... civil disintegration ... extreme poverty and wealth must not be allowed to rise in any
section of the citizen-body because both lead to disasters”.26 When the disadvantaged realize that econo-
mic growth and development do not benefit them directly, or when they perceive that they will never
attain their desired living standard and expected personal outcomes despite contributing to economic
growth with their labour, it is likely that they will react to perceived or real unfairness through protest, violen-
ce or apathy, depending on prevailing cultural and political norms. The responses driven by indignation can
entail different forms of rebellion that can range from simple protests to full-blown civil war as the disadvan-
taged seek more equal relationships or punish those they perceive to have behaved unfairly by violently
transforming the status quo.277®

An der Wahrheit der Aussage Platons hat sich bis heute nichts geandert. Wir missen nur unseren Blick auf
jene Stadte der Welt richten, wo man sich nicht gekimmert hat grof3e Ungleichheiten zu vermeiden.

Stadte wie Sao Paulo oder Rio de Janeiro sind die Finanzzentren ihres Landes, und nirgendwo spiegeln
sich die Folgen der extremen Ungleichheit von Reichtum und Armut mehr. An diesen extremen Beispielen
kann man die Folgen von Parallelgesellschaften fur eine Stadt sehen. Menschen, die sich vor ihrer eigenen
Stadt furchten. Die Wohlhabenden schlie3en sich in Gated Communities ein und trauen sich nicht mehr in
den offentlichen Raum.

Wir kénnen von diesen brasilianischen Beispielen lernen.

9 UN-HABITAT, State of the World’s Cities 2008/2009 - Harmonious Cities S. 56 / 57 /
ISBN: 978-92-1-132010-7
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Die Lebensqualitat in diesen Stadten sinkt durch extreme Ungleichheit. Die Bewohner der reichen Viertel
haben Angst vor Einbriichen, Uberfallen und Ubergriffen aus den drmeren Vierteln. Dadurch steigt der
Markt fir die Sicherheit. Immer mehr private Uberwachungsfahrzeuge patrouillieren nachts durch die zah-
lungskraftigen Viertel. Die Fahrerinnen dieser Sicherheitsautos wohnen jedoch in den sozialen Wohnungs-
bauten aulierhalb oder illegalen Siedlungen / Favelas. Ich nenne dies das ,Porteiro Syndrom* der brasilia-
nischen Gesellschaft.

Das ,Porteiro Syndrom* ist ein paradoxer Zustand.

In den wohlhabenden Stadtteilen Brasiliens gibt es in jedem noch so kleinen Wohnhaus einen Mann an der
Pforte, den sogenannte Porteiro. Er hat die Aufgabe, flr Sicherheit und Ordnung zu sorgen. Das paradoxe
daran ist, dass dieser Porteiro in den meisten Fallen aus einer Favela kommt; diese sind jedoch fir die Be-
wohnerlnnen des Hauses Synonym fur Unsicherheit und Gefahr. Die reiche Bevolkerung holt sich also die
Armen zum Schutz vor anderen Armen ins eigene Haus.

Die Themen Sicherheit und soziale Mischung sind also in einen bestimmten Zusammenhang zu setzen.

Auch in Deutschland wéachst der Markt fur Sicherheit in den Stadten rasant. Die Menschen, die fiir diesen
Markt arbeiten, sind jedoch selbst die Benachteiligten unserer Gesellschaft. Sie werden fir wenig Geld da-
fur bezahlt, fur Sicherheit zu sorgen. Ein Auszug aus einer personlichen Arbeitserfahrung des Journalisten
Arno Frank schildert das wie folgt:

“Wer bei dieser Firma anheuerte, um die toten Winkel der Gesellschaft zu (iberwachen, gehérte selbst zum
Rand der Gesellschaft. Langst nicht alle, aber doch die meisten meiner Kollegen hatten die entscheidenden
Niederlagen ihres Lebens léngst erlitten.”°

Das Verheerende an der Situation ist, dass die Politik nicht schnell genug bzw. Uberhaupt nicht auf die
Ursache der ansteigenden Kriminalitat reagiert. Die soziale Schere geht immer weiter auseinander und
private Sicherheitsfirmen haben ihr Marktpotential darin erkannt, dem Staat seine Verantwortung fur dieses
Problem abzunehmen.

“Und ein solches System wird derzeit als wichtiger Pfeiler der inneren Sicherheit einer Gesellschaft be-
zeichnet, die die fortschreitende Privatisierung inzwischen als Naturgesetz hinzunehmen gelernt hat. In 20
Jahren hat sich die Zahl der Firmen auf 4000 verdoppelt,™

Die Politik aufiert sich mittlerweile kritisch zu diesem Trend und gibt wie hier in einer Stellungnahme des
NRW-Wirtschaftsministeriums 6ffentlich bekannt, dass die Wirtschaftsprognosen der privaten Sicherheitsfir-
men langfristig unserem Staatssystem schaden, denn

“Im Hinblick auf das staatliche Gewaltmonopol ist diese Entwicklung besorgniserregend.”?

Naturlich kann man mit der 6rtlichen Mischung des sozialen Wohnraums in der Stadt nicht automatisch die
immer groRer werdende Armut und wirtschaftliche Ungerechtigkeit unter ihren Bewohner bekampfen, aber
des Bewusstsein in der gesamten Bevdlkerung steigern, dass unser Wohlstand immer ungerechter verteilt
wird.

Es gehort zu den Hauptaufgaben unserer modernen Gesellschaft, die Ungleichheit in unseren urbanen
Raumen zu verhindern, bevor sich diese in Szenarien - wie in den Banlieu Frankreichs im Jahre 2006 dras-
tisch zu erkennen geben. Letzteres ist nichts anderes als ein Hilferuf eines gesamten Stadtbereichs, nicht
vergessen zu werden. Wir missen heute auf die sich im Stadtbild abbildende Spaltung unserer Gesell-
schaft reagieren, um zuklnftige urbane GroRRkonflikte zu verhindern.

10 Arno Frank / Private Sicherheitsdienste: Verlierer in Uniform / http://www.spiegel.de/kultur/ge
sellschaft/private-sicherheitsdienste-staat-lagert-verantwortung-aus-a-994647.html / 01.10.2014

1 1 €« <«

12 Kristian Frigelj / Wo Streifen sind, halt sich das Gesindel fern / http://www.welt.de/politik/
deutschland/article136256108/Wo-Streifen-sind-haelt-sich-das-Gesindel-fern.html / 12.01.2015
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Frankreich hat dies nun erkannt und kimmert sich in einer sehr eigenartigen Weise um eine schnelle
Lésung. Um die soziale Mischung in den Stadten und Gemeinden zu verbessern wurden radikale Gesetze
erlassen. Fragwirdig bleibt, ob diese Art von forcierter sozialer Mischung tatsachlich die Effekte erzielt,
welche sich die Regierung erhofft.

»,Geméss dem neuen Gesetz, das vom Parlament in diesem Sommer genehmigt werden soll, werden die
Gemeinden mit mehr als 3500 Einwohnern gezwungen, 25 Prozent Sozialwohnungen bereitzustellen: Wi-
derspenstige — meist reichere — Orte erhalten Bussen von bis zu zehn Prozent des kommunalen Budgets.
Ausserdem erhalten die Préfekten als Staatsvertreter in den Departementen das Recht, (iber die Kbpfe der
Gemeinderéte hinweg Sozialwohnungen anzusiedeln. Das neue Gesetz erlaubt dem Verband fiir Sozial-
wohnungen sogar, innerhalb desselben Geb&udes verschieden hohe Mietsétze anzuwenden. Das soll es
armeren Familien erlauben, in besseren Vierteln eine Wohnung zu finden. Die Regierung will aber auch
das Umgekehrte: Aussenstehende Familien sollen vermehrt auch Wohnraum in renovierten Banlieue-Zo-
nen finden. Die Erfahrung in Problemstéadten wie Clichy-sous-Bois zeigt allerdings, dass allein schon der
Ortsname abschreckend wirkt. In der Vorstadt Mantes-la-Jolie zeigte eine Reportage des Radiosenders
«France-Inter», dass nur Angehérige der bereits dort wohnhaften Familien in das renovierte Banlieue-Vier-
tel Val Fourré zurlickkehrten.” 3

Es bleibt die Frage, ob wir mit Modellen wie das Minchener Modell, welches mit einer 30%igen Férderung
von sozialen Wohnungen im Neubau vorschreibt, langfristig eine gesunde soziale Mischung in der Stadt
erzeugen kénnen. Diese Modelle greifen bei Neubaugebieten von Investoren, und liegen diese Neubauge-
biete Ublicherweise in der Stadt oder im Rand oder Auf3enbereich?

Wiobsangsbau in Md nchen
Grofia Projeits sb 1,000 WE

2003 im Bau baw. Beginn dar
Resbsisrun 5 2004-2008

® 100w

®  wOWE

ey B Ene 2003
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Abb. 1 Bildquelle: Wikipedia.de Unruhen in Abb. 2 Bildquelle: Das Minchen Modell
Frankreich 2005 http://www.urbanes-wohnen.de/

Wenn man auf einer Karte den Standort der grof3en signifikanten Baugebiete betrachtet, bei denen das
Muanchener Modell greift, so fallt schnell auf, dass Uberwiegend sozialer Wohnraum im AulRenbereich ent-
steht. Gleiche Tendenzen sind bei ahnlichen Modellen anderer Grol3stadte zu beobachten.

Die deutschen Stadte sind noch von urbanen Horrorszenarien entfernt, aber auch in der Gegenwart gibt
es dringende Hinweise, jetzt schon zu handeln, um gesellschaftlich nachhaltige Stadte fur die Zukunft zu
ermaoglichen.

Dennoch muss man sich bewusst sein, dass soziale Ungleichheiten zu einer jeden Gesellschaft dazugeho-
ren. Es gab sie schon immer, und es wird sie vermutlich auch in der Zukunft geben. Aus ihnen bilden sich
die Ecken und Kanten, die ein spannendes Gefiige in der Stadt méglich machen.

13 Stefan Brandle / Frankreich bekdmpft seine «Apartheid» — Einwanderergettos per Gesetz verhindert
werden / http://www.aargauerzeitung.ch/ausland/frankreich-bekaempft-seine-apartheid-einwander
ergettos-per-gesetz-verhindert-werden-130196652 / 13.04.2016
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»~Soziale Ungleichheiten sind wichtige Aspekte menschlichen Zusammenlebens. Es handelt sich dabei um
zentrale menschliche Daseinsbedingungen, um Vorteile und Nachteile, die das Leben der einzelnen und
die Gesellschaft im ganzen wesentlich beeinflussen.” ™

Es gab sie schon immer, wie zum Beispiel in der historischen Erscheinungsform der Kleiderordnung in
Kiel aus dem Jahre 1417, mit ihr wurde genau festgelegt ist, wie viel Schmuck und welche Kleider eine
Frau besitzen darf und wie viel ihr Mann dafiir an Steuern zahlen muss. '* Heutzutage sind solche Diskri-
minierungen immer noch in abgeschwachter und veranderter Form vorhanden. Der grof3e Unterschied zur
damaligen Zeit ist, dass sich unsere Gesellschaft zunehmend polarisiert, denn

,Die aus dem Untergang der feudalen Gesellschaft hervorgegangene blirgerliche Gesellschaft hat die Klas-
sengegensétze nicht aufgehoben. Sie hat nur neue Klassen, neue Bedingungen der Unterdriickung, neue
Gestaltung des Kampfes an die Stelle der alten gesetzt.

Unsere Epoche, die Epoche der Bourgeoisie, zeichnet sich jedoch dadurch aus, dal3 sie die Klassensétze
vereinfacht hat. Die ganze Gesellschaft spaltet sich mehr und mehr in zwei gro3e feindliche Lager, in zwei
grol3e einander direkt gegenliberstehende Klassen: Bourgeoisie und Proletariat.” '°

Dafir lohnt sich ein Blick in die Jahre der Nachkriegszeit. Bereits damals fiel besonders auf, dass die Kin-
der bestimmter Eltern viel geringere Mdglichkeiten hatten um sich weiter zu entwickeln. Sie wurden also
durch ihre soziale Herkunft frihzeitig gepragt und hatten deshalb weniger Chancen.

»Einen der Brennpunkte der bildungspolitischen Diskussion bildete schon zur Zeit der ,Bildungskampag-
ne“ der 60er Jahre die Abhéngigkeit der Bildungschancen von der sozialen Herkunft. Damals hatte sich
gezeigt, dal3 vor allem Kinder aus Arbeiterfamilien, Kinder wenig gebildeter Eltern und Kinder aus einkom-
mensschwachen Familien deutlich seltener auf weiterfiihrenden Bildungseinrichtungen zu finden waren, als
ihrem Bevélkerungsanteil entsprach.” '

Damals hatte Deutschland noch einen sehr kleinen prozentualen Ausléanderanteil und die soziale Ungleich-
heit hielt sich in der deutschen Bevdlkerung noch in Grenzen. In den letzten Jahrzehnten ist hat das Land
jedoch sehr viel Zuwanderung erfahren. Diese Zuwanderer zahlen heute zu den grof3en Verlieren bezlglich
der Bildungschancen ihrer Kinder.

LAIS in den 60er Jahren ,entdeckt” wurde, da8 die Bildungschancen bestimmter Gruppierungen viel unglei-
cher waren als bis dahin angenommen, z&hlten Auslédnder noch nicht zu den als benachteiligten erkannten
Gruppen. Dazu waren es zu wenige. Es gab im Jahre 1960 nur 1,2 % Auslander in der Bundesrepublik.
Dabei handelte es sich, vor dem Zustrom von ,,Gastarbeitern®, auch keineswegs lberwiegend um bildungs-
ferne Personengruppen. Seither ist der Anteil der ausléndischen Bevélkerung in Deutschland betréchtlich
gestiegen.“ 8

Im Jahr 2014 hatten 16,4 Millionen der insgesamt 80,9 Millionen Einwohner in Deutschland einen Migrati-
onshintergrund. Insgesamt 9 % der Bevdlkerung Deutschlands sind Auslander. Durch die Immigration ist in
Zukunft noch ein hdherer Prozentsatz zu erwarten. Eine Ungleichheit bei den Bildungschancen kann sich
der deutsche Staat bei diesen Zahlen nicht erlauben.®

,Die Zahl der Auslédnder in Deutschland hielt sich bis zum Anfang der 60er Jahre in engen Grenzen. ..
Ende 1997 lebten 7,4 Millionen Auslander (9 % der Bevdlkerung) in Deutschland. Damit war Deutschland
nach den USA weltweit das Land mit den meisten ausléandischen Zuwanderern.” %

14 Stefan Hradil / (8.Auflage 2001) / Soziale Ungleichheit in Deutschland / 8.Auflage Lehrbuch / VS
Verlag fiir Sozialwissenschaften / ISBN 3-8100-3000-7/ S.15

15 Stefan Hradil / (8.Auflage 2001) / S.16

16 Stefan Hradil / (8.Auflage 2001) / S.22

17 Stefan Hradil / (8.Auflage 2001) / S.164

18 Stefan Hradil / (8.Auflage 2001) / S.170

19 http://www.bpb.de/nachschlagen/zahlen-und-fakten/soziale-situation-in-deutschland/61646/migra
tionshintergrund-i / 30.09.2016

20 Stefan Hradil / (8.Auflage 2001) / S.232
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Das bedeutet, dass dieser grof3e neue Anteil der Bevélkerung unbedingt so in die Gesellschaft integriert
werden muss, damit fur ihre Kinder die gleichen Bildungschancen zur Verfigung stehen. Nur so kann sich
die Gesellschaft insgesamt weiterentwickeln. Wird durch Segregation ein Umfeld geschaffen, unter dem die
Kinder bezuglich ihrer Chancen leiden, so wird sich das auch spater signifikant auf ihr Arbeitsleben Ubertra-
gen, was sich wiederum auf ihre soziale Lage auswirkt.

,Die Chancen, eine Erwerbstéatigkeit, zumal eine gutdotierte, und Zugang zu einheimischen Einrichtungen
und Bevédlkerungsgruppen zu finden, sind in hohem Mal3e an den Besitz weiterfiihrender Bildungs- und
Ausbildungsabschliisse gebunden. (Aus-) Bildungszertifikate kbnnen so als ,Eintrittskarten” zu gesellschaft-
licher Integration angesehen werden.“?'

Werden diese ,Eintrittskarten den Benachteiligten vorenthalten, so kann das rasch in einer konzentrierten
Ansammlung von Arbeitslosigkeit und Perspektivlosigkeit enden. Ist dies dann raumlich in einem Stadtteil
zu verorten, so verscharft sich die Situation immer mehr flir seine Bewohner.

~Ebenso vielféltig wie die Ursachen von Arbeitslosigkeit sind ihre individuellen und gesellschaftlichen Fol-
gen. Flr die einzelnen macht sich Arbeitslosigkeit unter anderem durch verminderte Einkommen, abneh-
mende soziale Kontakte, aber auch in psychischen und physischen Gesundheitsproblemen bemerkbar. Flir
die Gesellschaft im Ganzen schlégt sich die Massenarbeitslosigkeit u.a. in wachsender Unzufriedenheit,
zunehmenden politischen Konflikten, steigenden 6ffentlichen Kosten und schérferen sozialstruktrurellen
Disparitéten nieder. Diese gesamtgesellschaftlichen Auswirkungen beeinflussen wiederum die Situation der
einzelnen Menschen.* ??

Durch die Anhaufung und Konzentration von Menschen, die schlechte Perspektiven in der Gesellschaft
haben, entsteht ein Zusammengehorigkeitsgefiihl, das sich mit Sicherheit nicht positiv auf die Entwicklung
der gesamten Gesellschaft auswirkt.

,Das Leben dieser Dauerarbeitslosen ist weitgehend von Arbeitslosigkeit bestimmt, bis hin zur Zerstbrung
von Kontakten, Selbstwert- und Zeitgefiihl, der Herausbildung spezifischer Bewul3tseinsformen und eines
bestimmten Milieus. ,Nicht mehr nur >>ich<< bin aus der Gesellschaft ausgeschlossen, sondern >>wir<<
stehen der Gesellschaft derer, die Arbeit haben, gegenliber.“(Gerlach/ Kronauer/ Vogel 1993,208) “ %

Um in Zukunft eine Spaltung der Gesellschaft in Gewinner und Verlierer zu vermeiden, muss verhindert
werden, dass zu grof’e Ungleichheiten entstehen. Einer der wichtigsten Grundsteine dafir ist die Art wie
man in den Stadten zusammenlebt ohne zu grolRe Diskrepanzen entstehen zu lassen.

,Die Beschaffenheit der Wohnung und des Wohnumfeldes ist seit langem als eine wichtige Rahmenbedin-
gung menschlichen Lebens erkannt. ...

Arbeits-, Wohnungs-, Freizeitbedingungen entscheiden lber Gesundheit, Handlungschancen, persénliche
Entwicklung und individuelle Entfaltung. ?*

Wenn eine Stadt kein allgemein ansprechendes Wohnumfeld fir ihre Bewohner bereitstellen kann, so fihrt
dies zu Konzentration von Problemen. Bestimmte Teile der Bevolkerung werden marginalisiert und an den

Rand gedrangt. Was draus entsteht sind schlechte Perspektiven flr deren Kinder und noch schlechtere fir
die darauf folgenden Generationen.

,Bestimmte Bevélkerungsgruppen sind zwar nicht unbedingt im Hinblick auf alle Kriterien sozialer Ungleich-
heit schlecht gestellt, vereinigen aber solche sozialen Benachteiligungen auf sich, die sie vom (blichen
Leben in der Gesellschaft mehr oder minder ausschlielRen und sie zu einer ,Randgruppe*“ machen. Diese
Zugehdrigkeit kann sowohl aus ungiinstigen materiellen Lebensbedingungen (z.B. Armut oder Wohnungs-
losigkeit) als auch aus einem besonderen Verhéltnis zu staatlichen Stellungen (Betreuung, Aufsicht, Haft,
etc.) oder aus problematischen Beziehungen zur librigen Bevélkerung (Vorurteile, Diskriminierung, Isolation

0.4.) herriihren.”3
Im Vergleich mit anderen Schlechterstellungen ist der unfreiwillige Ausschul3 vom ,normalen” gesellschaftli
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chen Leben besonders fiihlbar. Er greift weit in das Alltagsleben ein und 1&3t Benachteiligungen immer wie-
der neu splirbar werden. Er kann insofern als ein ,harter Kern“ sozialer Ungleichheit bezeichnet werden, als
eine ganze Reihe von bisher genannten Benachteiligungen (zum Beispiel des Einkommens, der Bildung,
des Ansehens, der Wohnbedingungen etc.) dann eine besonders intensive Qualitdt annimmt, wenn sie zur
Ausgrenzung von Menschen fiihrt (infolge z.B. von Armut, Analphabetismus, der vorurteilshaften Verach-
tung oder Wohnungslosigkeit). Hinzu kommen kénnen verfehlte Versuche der Einbindung, Ausstattung und
Anpassung von Randgruppen, die deren Ausgrenzung vollends machen ( Sidler 1989, 155).“ %

Bei den zuvor erwahnten Zahlen zum gesellschaftlichen Wandel in Deutschland ist es also sehr wichtig fur
Immigranten ein Wohnumfeld zu bieten, dass ihnen alle Méglichkeiten offen lasst sich zu integrieren und
die gleichen Chancen zu erfahren.

,Der Wille von Immigranten im Land zu bleiben und die Sprache der neuen Heimat zu lernen lasst sie sich
nicht automatisch integrieren. Wichtig fiir eine Integration sind Bildungserfolge und eine Berufstatigkeit der
man nachgehen kann sowie Austausch und Beziehungen zu Einheimischen. Viele Migranten deren Kinder
sind schon viele Jahre bzw. schon seit ihrer Geburt in Deutschland und sprechen die deutsche Sprache
sehr gut. Trotzdem hat ein Grof3teil keine deutschen Bezugspersonen oder engere Freunde.” 2

Das ist auf die Tatsache der Segregation zurtickzufihren. Besonders signifikant dabei ist, dass ein Grofiteil
der Auslander im urbanen Raum wohnt und sich dort - abhangig von den Mitteln, welche ihnen zur Ver-
fugung stehen - konzentriert. Damit ist auch erklart, warum kein engerer Kontakt zu deutschen Burgern
entstehen kann.?’

Im Bewusstsein der Bevdlkerung machen sich diese Prozesse immer mehr bemerkbar. Es herrscht ver-
starkt die Meinung, dass die sozialen Ungleichheiten sich vergrofiert haben. Und diese Meinungen kurbeln
letztendlich wieder die Imagemaschine flir gute oder schlechte Stadtteile an.

»In den 70er Jahren war noch fast die Hélfte der Menschen, darunter besonders viele Selbsténdige, der
Auffassung, die sozialen Ungleichheiten seien in den letzten Jahren geringer geworden. Nur ein Viertel
der Bevélkerung meinte, im ganzen sei alles bei alten geblieben und ein weiteres Viertel glaubte, die Kluft
zwischen Oben und Unten sei eher gré3er geworden. Allem Anschein nach haben sich diese Einschét-
zungen deutlich verschoben. In den 90er Jahren waren mehr Menschen als zuvor der Auffassung, soziale
Ungleichheiten seien in letzter Zeit gewachsen.” %

Im Zeitalter der Globalisierung gibt eine immer gréoRer werdende Schere zwischen Gewinnern und Verlie-
ren. Als Folge spiegelt sich diese Ungleichheit auch in den urbanen Raumen wider. Lander, die wirtschaft-
lich Uber zu langen Zeitraum ausgebeutet worden sind oder unter Interessenskonflikten der Wirtschaftsnati-
onen leiden, erfahren eine starke Abwanderung in die Lander von denen sie sich den Wohlstand erhoffen.

LAIs eine Konsequenz aus der fortschreitenden Globalisierung der wirtschaftlichen und ékologischen Ent-
wicklung verstéarken sich auch die sozialen Spaltungsprozesse auf lokaler Ebene (vgl. Dangschat 1997),
was sich auf sozialrdumlicher Ebene als Segregation, Heterogenisierung und Polarisierung niederschléagt
(vgl. auch Kap.l). Damit verbunden wachsen die Probleme, eine politische, kulturelle und soziale Integrati-
on der Stadte (oder Stadtregionen) herzustellen (vgl. Franz 1997). Diese Entwicklung zeigen allesamt den
Entwicklungspfad einer ,gespaltenen Stadt”: ... - Konzentration von Sozialgruppen mit besonderen Risikola-
gen in bestimmten Stadftteilen oder StraBenziigen mit der Gefahr der Entstehung sozialer Brennpunkte, wo
rdumliche und soziale Benachteiligungen kumulieren.“?
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Auch der Wohnsoziologe Tilman Harlander sieht die Gefahr, dass sich die Gesellschaft in unseren Stadten
durch sozialrdumliche Polarisierung und Segregation spaltet. Deshalb rat er zum Erhalt einer ausgewoge-
nen sozialen Mischung in der Stadt. *

Um die Bedeutung einer sozialen Mischung besser zu verstehen, muss man den Blick auf internationale
Beispiele richten. Wie zuvor schon angefuhrt, kann man die Folgen bei den internationalen Grof3stadten,
die sich nicht ausreichend um eine soziale Mischung beztiglich des Wohnraums gekiimmert haben, beson-
ders stark sehen. Naturlich bemerken wir dhnliche Prozesse in den europaischen Stadten nicht so stark,
weil es dort ein verhaltnismafig kleines Wachstum der Stadte gibt. Deshalb sollte man sich aber nicht auf
der bestehenden Situation ausruhen, sondern von den negativen Ereignissen und Erfahrungen der betrof-
fenen internationalen Grof3stadte lernen.

“Zundchst muss man noch mal unterstreichen, wie wichtig dieses Ziel des Erhalts einer sozialen Durch-
mischung und des Erhalts sozialer Vielfalt in den Stéadten (iberhaupt ist, da lohnt sich schon der Blick auch
noch mal lGiber die Grenzen: Die United Nations haben etwa in ihrem Bericht (iber den Zustand der Stadte
von 2010/11, nannten sie als eine der wichtigsten und gré8ten Herausforderungen des 21. Jahrhunderts,
bridging the urban divide, die stadtische Spaltung zu liberwinden.” 3’

Das extreme Auseinanderdriften von Arm und Reich, wie es in den am schnellsten wachsenden Metropo-
len dieser Welt deutlich wird, kann als Indikator fur europaische Entwicklung angesehen werden. Die in
den Metropolen entstehenden Gruppierungen wie Slums und bewachte, abgeschlossene Reichenviertel,
spiegeln sich in sehr stark abgeschwachter Form in den europdischen Stadten wider. Private Sicherheitsfir-
men patrouillieren bereits durch zahlungskraftige Viertel, andere Stadtteile hingegen sind fast vollkommen
der Selbstjustiz Uberlassen, weil die Polizei dort kaum mehr Streife fahrt.3? Die soziale Ungleichheit existiert
und

“Wir wissen alle, worin sich die im Weltmal3stab manifestiert: Das ist auf der einen Seite in einem gra-
vierenden Slumwachstum - wir kbnnen davon ausgehen, dass weltweit etwa eine Milliarde Menschen in
Slums wohnen auf der einen Seite - und auf der anderen Seite in einer enorm raschen Expansion von En-
klaven des Reichtums, mehr oder weniger abgeschlossen, Gated Communities. Das ist eine Entwicklung,
die uns langst auch in Europa erreicht hat und auch in Deutschland Sorgen macht, das Auseinanderdriften
der Stadtgesellschaften. Im Hintergrund steht natiirlich eine Auseinanderentwicklung von arm und reich, die
OECD beobachtet das fiir Europa und auch fiir Deutschland, und die unterstreicht regelméBig, dass es in
Deutschland in dieser Hinsicht keinen Anlass gibt fiir Selbstzufriedenheit.” 3

Deshalb reagieren die Stadte und Kommunen seit einigen Jahren verstarkt darauf und entwerfen politi-
sche Modelle, welche die soziale Mischung in der Stadt fordern sollen. In Minchen gibt es seit 2000 das
Minchener Modell, welches damals in ganz Deutschland einmalig war. Ein vergleichbares Modell ist das
Stuttgarter Innenstadtentwicklungsmodell SIM, dessen Einfuhrung 2011 im Gemeinderat von Stuttgart
beschlossen wurde, um Bauherren zu verpflichten bestimmte Prozentsatze ihres Bauvorhabens flir gefor-
derten Wohnraum der Stadt bereitzustellen, weil in Stuttgart Wohnungen flr die unteren und mittleren Ein-
kommensgruppen fehlen. Diese Modelle funktionieren gut im Neubau wie der Wohnsoziologe Herr Tilman
Harlander zu Wort gibt:

“Ich nenne vielleicht gleich das wichtigste Instrument jetzt im Neubau - wir missen getrennt betrachten den
Neubau und den Bestand - im Neubau hat sich vielleicht zum wichtigsten Instrument entwickelt - da war
Miinchen ein Schrittmacher -, die sogenannte Férderquote. Das meint, immer dann, wenn die Stadt neues
Baurecht vergibt und erméglicht, muss sich der Investor verpflichten, in einem gewissen Prozentsatz auch
geférderten Wohnraum flir einkommensschwéchere Gruppen zu errichten, und das ist in Miinchen eine
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30-Prozent-Quote, auf stadtischen Grundstiicken sogar 50 Prozent.”*

Doch dabei kommt die Frage auf, wie man eine soziale Mischung in bestehenden innerstadtischen Struk-
turen erreichen will, wenn in diesen kaum mehr neu bebaut wird, weil es kaum innerstadtische Neubaufla-
chen gibt.

Wie kann man in solchen Situationen noch als Stadt oder Verwaltungseinheit eingreifen, um nicht alles
dem Kraftespiel des Kapitalismus zu Uberlassen? Den Bestand unserer Stadte teilnahmslos der Wirtschaft
zu Uberlassen wirde heil3en, dass dort langfristig Viertel entstehen, die Uberhaupt nichts mit einer sozialen
Mischung zu tun haben. Gerade eben auch im gentrifizierten Bestand ist es wichtig, Wege und Anreize zu
schaffen, um nachtraglich wieder eine soziale Mischung zu ermoglichen.

Die Vermittlungsplattform obenplus vermittelt mehr als nur den Bau von nachverdichteten Wohnraum. Sie
versteht sich als Vermittlungsplattform fir soziale Werte, welche die Planer/Innen beim Kontakt mit dem
Bauherren/Innen tUbermitteln, indem sie diese aufklaren, was es fiir das Stadtbild bedeutet eine soziale
Ausgleichsflache in ihrem privaten Stadtgebdude zu schaffen. Hier stellt sich die Frage wie viel Verantwor-
tung Architekten/Innen und Planerinnen heutzutage Gbernehmen wollen. Die Plattform obenplus hilft dabei
das Verantwortungsbewusstsein dafir schon beim Vermittiungsprozess zu etablieren. Das ist im Funktions-
schema “Vermittlung Belegungsrecht” zu sehen. *°

In deutschen Stadten gibt es das Belegungsrecht.

“Das Prinzip ist einfach: Die Stadt zahlt dem Eigentiimer eines Hauses oder einer Wohnung einen be-
stimmten Betrag und erwirbt damit fiir einen festgelegten Zeitraum das Recht, einen Mieter mit Wohnbe-
rechtigungsschein dort unterzubringen. Das Wohnungsamt schlégt berechtigte Mieter vor, der Eigentiimer
wéhlt dann den Mieter aus. Der Mieter zahlt eine vergiinstigte Miete, der Vermieter bekommt von der Stadt
zum Ausgleich eine Subvention.?¢

Mit dem Belegungsrecht kdnnen spezifisch Wohnungen von der Stadt angemietet werden, um bestimmte
Viertel und Stadtteile nachtraglich bezlglich der sozialen Mischung zu verbessern. Auch wirtschaftlich kon-
nen die Stadte davon profitieren, weil diese Wohnungen nicht erst gebaut werden missen.

“Fur die Stadt hat das Verfahren den Vorteil, dass sie viel schneller auf Wohnungsengpésse reagieren
kann, als wenn sie erst Sozialwohnungen bauen miisste. Die Belegungsrechte sind auch giinstiger als der
Neubau. Zudem kann man unabh&ngig von verfiigbarem Bauland gezielt in den Stadtteilen ankaufen, in
denen gebundene Wohnungen fehlen, und damit die soziale Mischung beeinflussen. So kbnnte man zum
Beispiel im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, wo es wenige Sozialwohnungen gibt und die stédtischen Wohnungs-
baugesellschaften kaum vertreten sind, ein Wohnungsangebot fiir Geringverdiener schaffen.”"

Die Vermittlung und Bewerbung dieses in der Bevolkerung und auch in Fachkreisen der Planer/Innen grol3-
teils unbekannten, aber hdchst sinnvollen Belegungsrechts verknupft die Vermittlungsplattform obenplus
direkt mit dem wirtschaftlichen Potential der Nachverdichtungen fur den urbanen Dachbereich. Immer wenn
ein/e Eigentimerln sein/ihr Gebaude mit neuem teuren Wohnraum in die Hohe erweitert, wird er/sie daru-
ber aufgeklart und Gberzeugt, welchen Beitrag man durch eine Wohnung, die der Stadt langfristig vermietet
wird, leisten kann.

Die Stadt Minchen schafft bezlglich des Belegungsrechts zusatzlich Anreize fir Eigentimer, indem sie ih-
nen die Differenz zwischen vorgegebenen Mietspiegel und dem auf dem Markt vorherrschenden Mietpreis
in einer Einmalzahlung fur die gesamte Vertragszeit ausbezahlen.

Das Modell des Belegungsrechts ist natlrlich nicht die optimale Lésung, um den Wohnungsmarkt in den
Griff zu bekommen. Wenn man es aus wirtschaftlicher Sicht genauer betrachtet, wird durch das Eingreifen
des Staates in Form von Ankauf von Belegungsrechten der Wohnungsmarkt noch etwas verscharft, weil
dann der Staat als zusatzlicher Interessent auf dem Markt auftritt.
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Und wenn der Staat selbst die Wohnungen im Bestand anmietet und anschlielRend geférdert weiter ver-
gibt, dann bleibt immer noch die Frage offen, ob die zuklnftigen Mieter Uberhaupt Miete zahlen kdnnen
oder ob der Staat diese dann auch noch Ubernimmt. Dieses Modell ist und bleibt eine Notlésung, sollte
aber in Betracht der Tatsache, dass es dennoch eine Lésung ist, nicht vergessen werden.

Der Chefredakteur des Deutschen Architektenblatts Roland Stimpel schreibt dariber in seinem Buch ,Der
verbaute Markt“ etwas hdhnisch Uber das Modell und seine Verfechter.

~Manchen Markt- Liberalen, die jedes zu offensichtliche Staatsengagement im Wohnungsbau mil3trauisch
macht, ist auch der abgespeckte Sozialbau von heute noch zu fett. So etwa Walter Hitschler, dem woh-
nungspolitischen Sprecher der FDP - Bundestagsfraktion. Er favorisiert eine Politik, die ,wesentlich kos-
tenglinstiger und effektiver als die Subventionsspritze in staatlichen Neubauprogrammen* sei: Der Staat
solle sich statt dessen auf wirkliche Notfélle konzentrieren - wirtschaftliche und soziale, etwa benachteiligte
Gruppen wie kinderreiche Familien und Arbeitslose, die von Vermietern diskriminiert werden. Flir diese
Gruppen solle der Staat selbst Wohnungen mieten und an die Bedlirftigen weitergeben.

Der Staat, das wéren in diesem Fall die Gemeinden, die fiir die Grundversorgung mit Wohnraum zusténdig
sind. Sie bekdmen von Bund und Léndern eine neue Last aufgeblirdet - &hnlich wie die der Langzeitar-
beitslosen, fiir die sie Sozialhilfe aufbringen miissen. Die Gemeinden also sollen nach Hitschlers Ansicht
die Folgen von Knappheit nicht durch Ausweitung des Angebots kompensieren, sondern indem sie selbst
als Nachfrager auftreten.” 3

Herr Stimpel hat damals, der Text wurde Ende der 1980er Jahre verfasst, nicht viel vom ,abgespeckten
Sozialbau“ gehalten und das Belegungsrecht ganz klar als Notlésung beschrieben. Er gibt als Argument
dagegen an, dass durch ein Belegungsrecht immer noch nicht gesichert ist, wer die Miete letztendlich zahlt.

,Doch selbst wenn die Stadt die Kosten flir ein Belegungsrecht aufbringt - wer zahlt dann die Mieten, die ja
im Preis fiir das Belegungsrecht noch nicht enthalten sind? Dal3 die Stadt das libernimmt, wére bei diesem
Verfahren sinnlos - da hétte sie gleich die Wohnung selbst mieten und dann weitergeben kénnen, statt
auch noch Geld fiir ein Belegungsrecht auszugeben. Und fiir die potentiellen Mieter ist die Miete oft einfach
zu hoch. Selbst mit Hilfe von Wohngeld, denn damit werden die Mieten bei Quadratmeterpreisen bis zu 15
DM léngst nicht so heruntersubventioniert wie nétig.“*°

In den letzten 30 Jahren haben sich die Stadte stark gesellschaftlich polarisiert, und wenn man dafir eine
Lésung sucht, bietet sich heute erneut - vielleicht mehr denn je - die ,Notlésung“ des Belegungsrechtes an.
In Deutschland ziehen Uber neun Millionen Bundesburger jahrlich um. Das heif3t: im Schnitt zieht jeder Bar-
ger Uber 18 Jahren jedes siebte Jahr um.*° Das heil3t, es gibt viele Mdglichkeiten, frei werdende
Wohnungen Uber das Belegungsrecht an Stadte zu vermieten.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass obenplus es gut findet, dass geforderter Wohnraum im
Bereich der Innenstadt wie durch das SIM - Das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell*' und das Minchener
Modell*? geférdert wird. Diese

Modelle setzen auf Stadtqualitat und optimale Lebensbedingungen und sehen diese in einer ausgewoge-
nen sozialen Mischung.

Der Ansatz dieser Modelle, Wohnungen in allen Neubaugebieten des Geltungsbereichs bis zu 30 % des
Bauvolumens zu férdern, ist zu begriiBen. Argerlich dabei ist, dass viele der Baugebiete im Auenbereich
der sogenannten Peripherie liegen, weil im Innenbereich der Stadte bereits alles erschlossen ist, dass be-
statigt auch Wilhelm Prey, Vorsitzender der Vereinigung Minchener Wohnungsunternehmen.*
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Hinzu kommt, dass die durch Profitgier getriebenen Investoren durch geschickte Anordnung die Moéglichkeit
haben, den geférderten Wohnungsbau in diesen Bauprojekten so weit zu vernachlassigen wie es nur geht,
um fir den Rest des Bauprojektes die hochsten Preise verlangen zu kénnen. Dadurch kénnen langfristig
sogenannte “Poor Doors” wie in New York oder London realisiert werden. Dort haben es die Investoren
schon geschafft, bei Neubaugebauden mit geférderten Wohnungsbau separate Eingange, Mullrdume und
Fahrradkeller einzurichten, damit die Menschen der verschiedenen sozialen Schichten keine Berlhrungs-
flachen im Gebaude haben.

Es wird bewusst eine beschamende Situation fir die Bewohner der geférderten Wohnungen erzeugt.

Die Journalistin Hilary Osborne, Gewinnerin des ,Property Journalist of the Year 2015 berichtet 2014
daruber mit ihrem Artikel ,Social exclusion® in der Zeitung The Guardian. Frau Osborne beschreibt dort das
Auftreten der zwei getrennten Eingange als

“Side-entrance shame”
“The brochure for the upmarket apartments of One Commercial Street, on the edge of the City, boasts of a
“bespoke entrance lobby ... With the ambience of a stylish hotel reception area, it creates a stylish yet secu-

”

re transition space between your home and the City streets”.

Wie sie darin schildert, erleben die Mieter, deren Wohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt sind, den
Eingang zu ihrem Gebaude inszeniert wie eine Hotel Lobby, wahrenddessen der Eingang der Bewohner
des geférderten Wohnungsbau diskriminierend in der Seitenstrale neben die Mulltonnen gelegt wurde.

In ihrem Artikel ,Social exclusion® spricht eine Bewohnerin des geférderten Wohnungsbaus tber ihr Gefihl
dort zu wohnen. Sie empfindet die Situation hdchst beschamend und fuhlt sich von der Gesellschaft ausge-
schlossen.

“.also expected to be able to get to her flat through the main entrance. ‘I call it the posh door. | feel a little
bit insulted. It’s segregation.” Brown said that the lifts kept breaking down and she often had to take the
stairs to her ninth-floor flat. “When both the lifts weren’t working they did say that if you were pregnant, had
a health problem or a baby in a buggy you could use the main entrance,” she said. Otherwise, the tenants
said, they were “locked out” of the main lobby.

Das Thema Scham, welches mit solchen getrennten Eingangen verbunden ist, sollte ein sehr wichtiger
Hinweis sein, dass die Architektur hier grundlegend falsch ist.

Ich mdchte sogar behaupten, dass sich die Bewohner des geférderten Bauteils schamten den Hauptein-
gang zu nutzen, wenn bei ihnen beide Aufziige ausgefallen und sie darauf angewiesen waren in den 9.
Stock zu kommen. Sie schamten sich dann dafur etwas Ungewolltes zu sein, obwohl sie in der gleichen
Stadt und im gleichen Gebaude wohnten und das nutzten, was ihnen zusteht, namlich ein funktionierender
Aufzug in den neunten Stock.

Diese Art von Wohnungsbau tritt einem psychologischen Double Bind gleich: auf der einen Seite das ,Ja,
ihr seid Teil unserer Gesellschaft und wohnt auch in unserer Stadt!®, gleichzeitig wird diese Aussage je-
doch mit der degradierenden Geste eines gesonderten, vernachlassigten und fast schon verachtenden
Hintereingangs dementiert. Diese verschobene Realitat kann unter Umsténden zu Schizophrenie fuhren,
die heutzutage nicht grundlos als Krankheitsbild immer haufiger in Erscheinung tritt. Psychosen kommen in
unseren Stadten um ein Vielfaches haufiger vor als auf dem Land, was dem Zerfall der sozialen Strukturen
in unseren Stadten zugrunde liegt. Durch solche stadtebaulichen Maf3nahmen werden soziale Strukturen
eher geschwacht und gestort. Jegliche Art von Ausgrenzung kann erhebliche Folgen fur die Bewohner der
Stadt haben. Zum Beispiel die soziale Ausgrenzung von Einwanderern.

“Prof. Andreas Heinz, Direktor der Charité-Klinik fiir Psychiatrie und Psychotherapie, sieht in der aktiven
sozialen Ausgrenzung von Einwanderern ein dringliches Problem. In London sei die Zahl der psychischen
Erkrankungen bei Migranten aus der Karibik acht Mal so hoch wie bei Einheimischen. ,Wenn zu viele
gewachsene, soziale Strukturen weg gespart werden, reilt das Auffangnetz irgendwann.“ Mit der Gentri-
fizierung von StralBen und ganzen Stadtvierteln wiirden nicht nur alteingesessene Bewohner verdréngt,
sondern auch deren Anlaufstellen wegfallen.™®

44 https://www.theguardian.com/society/2014/jul/25/poor-doors-segregation-london-flats
45 http://www.handelsblatt.com/panorama/aus-aller-welt/stress-and-the-city-schizophrenie-risiko-fuer-
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Wir brauchen mehr Inklusion, um den Zerfall der sozialen Strukturen in unseren Stadten zu verhindern.
Gerade in der momentanen politischen Lage in der Welt kommen viele neue Mitblrger nach Deutschland,
fur deren Integration das Thema Neubau und soziale Mischung besonders genau betrachtet werden soll-
te. Die fur die Zuwanderer Ubereilt neugebauten Wohnraume sind meist nicht gut fur eine funktionierende
Inklusion geeignet. Es stellt sich generell die Frage, ob dieser Wohnraum im Neubau tUberhaupt gebraucht
wird, wenn man sich unter den Umstanden einer stark schrumpfenden Bevdlkerung Deutschlands trotz der
groRen Einwanderungswelle nur einen realen Zuwachs der Bevdlkerung von 1% errechnet. Fur die grofie-
ren Player unserer Bauwirtschaft kommt die Situation sehr gelegen; flir den vermeintlich dringend bendétig-
ten Wohnraum im Neubau wurden die baulichen Auflagen und Genehmigungen gelockert, und sind somit
leichter zu erflllen.

Entwarnung flr fehlenden Wohnraum gibt auch, Henning von Winning, Honorarprofessor fur Verkehrswe-
sen und Raumentwicklung an der Universitat Kassel. Die urbanen Rdume mussten laut ihm nachverdichtet
werden, anstatt Uberstlirzte Neubauprojekte zu férdern. Generell liegt dem Problem des fehlenden Wohn-
raums eine Wurzel zu Grunde, die sich dadurch nahrt, dass in Deutschland Immobilien und Wohnraum
immer mehr als Anlageform genutzt werden anstatt als Wohnraum.

‘Im Zuge der Panikwellen von Einwandererzahlen und schiefen sozialen und rdumlichen Verteilungen
bliiht Aktionismus: Sofort mehr Bauland ,mobilisieren®, mehr Wohnungen bauen, (natirlich fiir Bed(irftige;
gemeint ist: subventionieren!); dazu lastige Bindungen, z.B. fiir Planung, Bau oder Umwelt, mal kurz aus-
hebeln. Dem ist Einiges entgegenzuhalten. 1-3% des Gebdudebestandes kann und muss wegen Alterung
jedes Jahr ersetzt werden — in gleicher oder anderer Art und Lage. 15-20% der Bewohner ziehen jedes
Jahr um. Und diese Wohnungsnachfrage findet statt in einem Bestand von lppigen 45gm je Einwohner.
Dieser Wohnungsbestand ist vor Allem durch zwei wenig diskutierte, im internationalen Vergleich exotische
Steuervorteile politisch aufgeblaht: Keine Kapitalertragssteuer auf den Ertrag der Eigennutzung von Woh-
nungen, und keine Wertzuwachssteuer auf Immobilien in Privatvermdgen; das bedeutet, dass der Staat
1/3-1/2 der Gesamtwohnfléche bezahlt; die Vorteile haben aber nur die sehr Wohlhabenden mit eigener
Wohnung und/oder hohem Steuersatz.” 4

Was aber im Moment passiert ist, dass uberall glinstiger, schnell aufgebauter, neuer Wohnraum fiir Zuwan-
derer bereitgestellt wird. Die Lage und die Einflechtung dieser Wohnraume lassen kaum Maoglichkeiten fr
Inklusion; von sozialer Mischung kann kaum die Rede sein, wenn dieser neue Wohnraum geballt in grof3-
teils peripheren Stadtteilen errichtet wird. Henning von Winning erklart in der Zeitschrift ,mobillogisch® :

“Das ist nicht ,Wohnungsnot®, sondern kiinstlich aufgebldhte Gesamtnachfrage und schiefe Verteilung. Zu-
dem wéchst die Bevélkerung inklusive Zuwanderung netto kaum mehr als 1% pro Jahr. Wenn wir die schie-
fe Verteilung nicht dndern, wird von noch so wilder Neubauhektik wenig bei Bedlirftigen ankommen. Wenn
wir aber die politische Pflicht zu einer besseren Verteilung erfiillen, brauchen wir keinen besonderen, schon
gar nicht subventionierten Neubau: in der Jahresstatistik bedeutete 1% z.B. statt 45qm ,nur” 44, 5gm. 1%
weniger beim Umzug ist auf allen Niveaus der Wohnungsgré3en individuell nicht spdrbar.™’

Gerade bei der Integration von neuen Mitbirgern sollte besonders an die Option einer sozialen Mischung
fur die neuen Bewohner gedacht werden. Dies soll nicht gleichzeitig heil3en, dass eine freiwillige Segregati-
on verhindert werden soll, aber es muss die Moglichkeit fur die Neuankémmlinge geben, sich in ein funkti-
onierendes Stadtviertel mit vorhandener guter Infrastruktur zu integrieren. Und dafiir eignet sich am Besten
der Altbau im Bestand. Dort hat die Stadt die Mdglichkeit, gezielt Wohnungen zu subventionieren und als
geférderte Wohnungen anzubieten.

” Soziale Mischung wird hier nur stark verkdirzt zur Diskussion gestellt. Zur Frage der Integration und
Inklusion von Bedlirftigen (z.B. auch: Einwanderern) wird hier (neben dem Hinweis ,,Arbeit und Schule im
Quartier®!) vor Allem der Aspekt ,Zuschuss zum Wohnen® angesprochen. Sinnvoll ist eine Subventionierung
der Mieter; am besten durch sorgféltig ausgewéhlte und verwaltete, dezentrale kommunale Rechte; eher in
Altbauten(tendenziell immer billiger als Altbauten); und eher fiir gr6Bere Wohnungen (tendenziell weniger
Kosten fiir Funktionsflachen, Sanitér, Schallschutz usw.). Luxuswohnung oder Sozialwohnung ist keine ar-
chitektonische oder stadtebauliche Frage, sondern eine Frage der Bewohneranzahl und der Preisverhand-

stadtmenschen-doppelt-so-hoch/8716742.html?share=direct / 30.08.2013 / aufgerufen 18.08.2016
46 Dr.-Ing. Hans-Henning von Winning, erscheint in Kiirze in ,,mobilogisch, Berlin, 4/2016
47 Dr.-Ing. Hans-Henning von Winning, erscheint in Kiirze in ,,mobilogisch, Berlin, 4/2016
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lung/-subvention. Breiter Offentlicher (,Sozialer) Wohnungsbau war sinnvoll 1950; heutige Anforderungen
wiirde er weitgehend verfehlen.®

Durch eine regelmafige und etablierte Anwendung des Belegungsrechtes kann eine kleinteiligere Vertei-
lung der geférderten Bewohner in der Stadt viel effektiver ermdglicht werden. Historische Beispiele aus der
Stadtplanung zeigen, dass sich kleinteilige Verteilungen bewahrt haben. Die verbesserte Kommunikation
und Bewerbung des Belegungsrechtes erhéht die Bereitschaft der Eigentliimer, eine ihrer Wohnungen daflr
zur Verfligung zu stellen. obenplus vermittelt bei jedem Eingriff in den Bestand die Rahmenbedingungen
eines Belegungsrechts an die Eigentimerlnnen. Mit dem dadurch entstehenden Potential, die geférderten
Wohnungen raumlich besser zu verteilen, steigt auch die Méglichkeit fur gelungene Integration und Inklusi-
on in den Stadtteilen.

Ein Uberzeugendes Konzept, die Eigentimer/Innen auf das Produkt des Belegungsrechts aufmerksam zu
machen und ihn/sie vom Gebrauch zu Uberzeugen ware, dass sie bei Abschluss des Vertrags die Summe
fur die komplette Vertragslaufzeit in Form einer Finanzierung fur den Ausbau des Dachgeschosses beka-
men.

Diese Art oder andere Arten von partiellen héheren Teilauszahlungen kénnten Eigentimer/Innen auch nach
dem Ablauf der ersten Vertragszeit dazu bewegen, eine Verlangerung flr ein Belegungsrecht mit der Stadt
zu unterschreiben, weil sie eine Einmalzahlung der Stadt als Finanzierung fur die Instandhaltung und Sa-
nierung des Gebaudes gut gebrauchen kénnten.

“Die rdumliche Verteilung der geférderten Bewohner ist aulRerordentlich wirksam ftir Art und Mal3 der Inte-
gration und Inklusion. Natlirlich sind Méglichkeiten und Geschichte vielféltig — von Margarethenhbhe/Es-
sen, Sonnenstral3e/Berlin, bis zu Migranten-Stadtgriindungen mit oft kolonialer (jedenfalls nicht inklusiver)
Zielsetzung und Geschichte (Milet? Goa? Philadelphia? Neugablonz?). Betroffen sind immer alle verschie-
denen Migrantengruppen samt ihrer Herkunfts- und Diasporagesellschaften. Alle stadtplanerischen Ziele
sprechen fiir eine ganz kleinteilige — praktisch wohnungsweise — Verteilung, jedenfalls in urbane Quartie-
re_-”49

Es gibt somit die Méglichkeit fiir die Stadte in die Bildung von Stadtteilen und Vierteln aktiv einzugreifen

anstatt das der freien Marktwirtschaft zu Uberlassen. Der freie Immobilienmarkt denkt nicht langfristig an
eine lebenswerte Stadtgemeinschaft, sondern an die Kapitalertrage, die ohne Riicksicht auf die Gesell-

schaft gezogen werden kdnnen. Laut Henning von Winning kdnnten folgende Richtwerte Indikatoren fur
eine gesunde Stadt sein:

“Eine Untergrenze von 1% verhindert Bildung von Reichenghettos, eine Obergrenze von 10% verhindert
Armenghettos oder Parallelgesellschaften. Mal3stab wére Stadt, Quartier, Stralenabschnitt und sogar
Hausgemeinschaft, Das klingt vordergriindig sehr normativ. Angesichts der mangelnden Politik-, Markt-
oder Verhandlungsféhigkeit der Betroffenen scheint aber Politikpflicht der Aufnahmegesellschaften - fiir
sich selbst und alle Betroffenen richtiger als ,freies Spiel” der Kréfte.™°

Fir die Stadte und Vermieter bringt das viele Vorteile. Es fiir die Stadte wirtschaftlich rentabler in Altbau-
wohnungen anstelle von Neubauwohnungen zu subventionieren. Die Stadte profitieren auch von einer
groflieren Flexibilitdt durch einzelne gezielte Anmietungen. Die Vermieter/Innen, welche der Stadt ihre Woh-
nung als Belegungsrecht vermieten, profitieren davon, dass sie Uber einen Zeitraum von 10 - 25 Jahren
durchgehende und sichere Mieteinnahmen haben und sich um nichts kimmern mussen.

“Far viele derart fein verteilte, vornehmlich grof3e, Altbauwohnungen kénnten die Kommunen (ggf. iber
ihre Wohnungsgesellschaften)langfristige Rechte erwerben, z.B. als Zwischenmieter. Die Férderung der
Bewohner kénnte im Zeitverlauf bei wachsenden Einkommen angemessen angepasst werden. Die Stadte
hétten héhere Wirtschaftlichkeit, weniger Kapitalbindung und verdeckte Subventionen, sowie flexible Verfii-
gungs- und Belegungsmdoglichkeiten. Und Vermieter hétten sicherere Mieten.®’

48 Dr.-Ing. Hans-Henning von Winning, erscheint in Kiirze in ,,mobilogisch, Berlin, 4/2016, ISSN 1611-

9169
49 Dr.-Ing. Hans-Henning von Winning, erscheint in Kiirze in ,,mobilogisch, Berlin, 4/2016
50 Dr.-Ing. Hans-Henning von Winning, erscheint in Kiirze in ,,mobilogisch, Berlin, 4/2016
51 Dr.-Ing. Hans-Henning von Winning, erscheint in Kiirze in ,,mobilogisch, Berlin, 4/2016
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obenplus arbeitet ehrenamtlich als Schnittstelle zwischen Stadt und Eigentimer/Innen, die Architekten/
Innen und Planerinnen kénnen ihre soziale Verantwortung in ihre Projekte mit einbringen, indem sie Uber-
zeugungsarbeit leisten. Bei jeder Sanierung, Dachaufstockung und Dachausbau steht man als Architektin
und Planerin direkt im Kontakt mit den Bauenden und Eigentimerinnen und kann somit Aufklarungsarbeit
leisten, um die soziale Mischung und Inklusion in der Stadt zu férdern und einer Bildung von sogenannten
Reichen- und Armenghettos in der Stadt langfristig entgegen zu wirken, indem sie Wohnungen aus ihrem
Besitz als Belegungsrecht an die Stadt vermieten.

Der Begriff ,Ghetto“ hat sich in seiner Bedeutung Uber die Zeit geandert. Dies ist im deutschen Recht-
schreibduden unter der Bedeutungstibersicht zu lesen. Unter dem Wort Ghetto versteht man heutzutage
auch

“. (meist abwertend) Stadtviertel, in dem diskriminierte Minderheiten, Auslénder oder auch privilegierte
Bevélkerungsschichten zusammenleben’?

Die neue Definition des Wortes Ghetto ist immer haufiger in den Medien zu lesen und zu héren, wenn es
um Stadstteile geht, in denen UbermaRig viele Bewohner mit geringen Perspektiven leben. Auch in den sehr
gute situierten Stadten Nordeuropas kommt das immer haufiger vor.

“Umso gréBer ist die Aufmerksamkeit, wenn im friedlichen Schweden Autos brennen, Mitglieder krimineller
Banden aufeinander schiel3en und mit Granaten werfen. Das liegt auch daran, dass es immer wieder die-
selben Orte sind, an denen so etwas passiert: Den Stockholmer Vorort Husby beispielsweise kennt man,
seit dort im Sommer 2013 Autos brannten und Steine flogen, die Bilder gingen um die Welt. Rosengard in
Malmé hat seit Jahren den Ruf eines Ghettos, vergangenen Sommer gab es dort eine Anschlagsserie mit
Handgranaten. In Géteborg ist es Biskopsgéarden, wo nun der achtjahrige Junge durch eine Granate starb.”

Es ist klar zu erkennen, was verwaltungstechnische Ignoranz und Verantwortungslosigkeit der Stadtregie-
rung zusammen mit der freien Immobilienwirtschaft bewirken.

“Biskopsgarden, Husby, Rosengérd sind Beispiele dafiir, wo Integration in Schweden nicht funktioniert. Es
sind friihere Arbeiterviertel, einst Heimat flir Arbeitsmigranten, heute Abstellgleise fiir Auslénder, die haufig
keine Chance auf einen Job haben. In einigen Orten liegt der Ausldnderanteil bei mehr als 80 Prozent, die
Arbeitslosigkeit ist dort oft doppelt so hoch wie im Rest des Landes. “Die Vororte, die Mutter Svea vergal3”
heil3t eine Studie liber 38 dieser Stadtviertel aus dem Jahr 2015. Der Autor beschreibt sie als eine Art “Auf-
bewahrung” fiir alle, “die nicht in die normale Gesellschaft passen”. Sie lebten beengt in Hauserblocks, die
dringend renoviert werden miissten. Keine guten Voraussetzungen fiir die Kinder, die dort aufwachsen, in
den Schulen der Vororte kaum schwedische Mitschiiler treffen und viel seltener einen Abschluss schaffen,
der ihnen zu einem guten Job verhelfen wiirde. 3

Diese ghettoisierten Stadtviertel stehen in der Regel in Verbindung mit einer hohen Segregation.

Aber Segregation muss nicht immer negativ fir Integration von Minderheiten in einer Gesellschaft sein.
Beispiele wie China Town oder Little Italy in New York oder der stark japanisch gepragte Stadtteil Liberdade
in Sao Paulo sind Beispiele fiir gelungene Integration trotz oder sogar durch Segregation. Die Menschen
haben dort eine Ankunftsstelle, ein Netzwerk von Gleichgesinnten, ein heimisches Umfeld, das ihnen den
Einstieg in die neue Gesellschaft erleichtert.

Man muss sich aber bei diesen Beispielen auch die Frage stellen, was man unter einer gelungenen Integ-
ration versteht. Versteht man eine reibungslose, positiv wirtschaftliche Einbindung dieser genannten Min-

derheiten, kann man den Erfolg bejahen. Die Tatsache, dass im New Yorker China Town laut einer Studie
vom Jahre 2000 mehr als die Halfte seiner Bewohner nur teilweise Englisch kénnen,

52 Duden Erscheinungsjahr: 2014 ISBN: 978-3-411-04650-8
53 Silke Bigalke, Stockholm / http://www.sueddeutsche.de/panorama/goeteborg-schwedische-sp
irale-1.3133005 / 23.08.2016
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“.According to the 2000 census,
57 percent (46,377) of Chinatown residents had Limited English Proficiency (LEP),8%*

Iasst die Frage offen, ob es sich bei diesem Beispiel um eine Parallelgesellschaft handelt.
Man hat dort teilweise ohne Chinesischkenntnisse kaum die Mdglichkeit eine Stralde zu finden oder Preise
im Markt zu lesen.

Solche homogenen Viertel funktionieren dennoch gut, wenn die Wertesysteme der Minderheit mit dem
bereits vorhandenem Wertesystem des Immigrationslandes grofteils bereinstimmen. Wenn diese jedoch
groliere Ungleichheiten aufweisen und die Minderheit sich total abschottet und ihr Wertesytem, das eventu-
ell nicht mit dem Immigrationsland kompatibel ist, dort beibehalt, sollte man die Moglichkeit einer Integrati-
on durch Segregation nochmals tberdenken.

Andererseits darf eine freiwillige Segregation nicht vom Staat verhindert werden. Es muss den Neuan-
kdmmlingen in einer Stadt mdglich sein, frei zu entscheiden, welcher Stadtteil ihnen mehr liegt.

Walter Siebel, einer der bekanntesten deutschen Stadtsoziologen, schreibt dazu in einem Artikel fir die
Zeitung Zeit:

” Es ist also wichtig, zwischen freiwilliger und erzwungener Segregation zu unterscheiden, was nur in der
Theorie, nicht aber in der Praxis einfach ist. Das aber rechtfertigt keineswegs, nun durch Stadt- und Woh-
nungspolitik jede Form der Segregation zu verhindern. Erzwungene Desegregation ist ebenso wenig inte-
grationsférdernd wie erzwungene Segregation, da sie den Aufbau der informellen Netze behindert, auf die
gerade neu Zugewanderte besonders angewiesen sind.

Zuwanderung verlangt daher eine Wanderung auf schmalem Grat: Freiwillige Segregation muss von der
Stadipolitik ermdéglicht und erzwungene verhindert werden, etwa durch mehr erschwinglichen Wohnraum
in allen Teilen der Stadt. Einwandererquartiere sollten als Dauerinstitution der Stadt akzeptiert werden,

und zugleich muss alles darangesetzt werden, dass sie nicht zu Fallen werden, aus denen die Zuwanderer
keinen Weg mehr in die Aufnahmegesellschaft finden.°

Das groRe Problem an der unfreiwilligen Segregation ist, dass oft Menschen mit Migrationshintergrund
aufgrund ihrer finanziellen Lage gezwungen sind in bestimmte Viertel zu ziehen. Diese Viertel stellen dann
eine Verdichtung von mangelnden Perspektiven und hoher Arbeitslosigkeit dar. Ist dann aufgrund des
Migrationshintergrundes die Mehrheit der Bewohner dieses Viertels durch ein bestimmtes Aussehen oder
eine Religion zu charakterisieren, so wird dies schnell mit Arbeitslosigkeit, Gewalt und Perspektiviosigkeit in
den Augen der restlichen Bevdlkerung gleichgesetzt. Natlrlich kann auch der positive Effekt einer Segrega-
tion eintreten, indem die Bewohner ein neues eigenes Netzwerk aufbauen; wie zum Beispiel in Liberdade
Sao Paulo oder in wirtschaftlichen Zusammenschliissen, wie des viethamesischen Dong Xuan Centers in
Berlin Lichtenberg.

Fir hohe Lebensqualitat und durchwegs lebenswerte Stadtquartiere muss darauf geachtet werden, dass
sich stigmatisierende Viertel nicht im Stadtbild manifestieren kénnen. Das Zusammentreffen von ethnischer
und sozialer Segregation fuhrt jedoch unmittelbar dazu. Medienberichte Uber Vorfalle in diesen Stadtteilen
zeigen dann religidse Symbole und Bauwerke und erwecken damit den Eindruck in der Bevdlkerung, dass
Arbeitslosigkeit, Gewalt, Perspektivliosigkeit ect. mit diesen ethnischen Gruppen direkt in Verbindung stin-
den.

In einer Verodffentlichung des Instituts flr Stadtforschung, Planung und Kommunikation der Stadt Erfurt wird
darauf hingewiesen:

54 2003, 2004 Asian American Federation of New York First Printing - December 2003
12/04 - Version 2.1 / www.aafny.org / chinatownbrief.pdf

55 http://www.zeit.de/2013/18/essay-segregation-migranten-integration / Walter Siebel
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“Das Leitbild des lebenswerten, bezahlbaren und von urbaner Vielfalt geprédgten Quartiers (im Folgenden
abgekiirzt verwendet als lebenswerte Quartiere; vgl. u.a. Bukow 2011; Blirgin 2013) begriindet sich in einer
sozialorientierten Stadtentwicklungspolitik und wird im Folgenden hergeleitet. Dabei wird vor allem Bezug
genommen auf das Leitbild der sozialen Mischung (vgl. Harlander, Kuhn, Wiistenrot Stiftung 2012).

Hinter der Argumentation fiir eine soziale Mischung25 steht die Annahme, dass Segregation (verstanden
als die Verrdumlichung sozialer Ungleichheit) ,selbst die bestehenden sozialen Ungleichheiten verstéarkt“
(SenStadtUm 2013b: 18). Die zentrale Annahme dabei ist, dass aufgrund der symbolischen Quartiersef-
fekte in Form der Stigmatisierung (s. Kap. 2.4.2) zusétzliche Benachteiligungen ausgeldst werden (zum
Beispiel bei einer ethnischen Segregation). ,Die hbhere Sichtbarkeit der Migranten durch den Ausbau einer
ethnischen Infrastruktur, durch die Errichtung kultureller Symbole (z. B. Moscheen) und durch die starke
Préasenz im offentlichen Raum erlaubt es den Medien, bestimmte Stadtviertel ethnisch zu kodieren. [...]
Soziale Probleme werden dann ethnisiert” (HauBermann 2007: 236).7°

Um diese Stigmatisierungsgefahren zu verhindern, muss darauf geachtet werden, dass Segregation nur
aus freien Stucken und keinesfalls aus einer finanziellen Abhangigkeit heraus entsteht. Fur eine langfristige
Integration und den Aufbau fur Verstandnis flreinander brauchen Stadte eine soziale Mischung, damit in-
terkulturelle Kontaktstellen im Alltag gegeben sind. Ohne jegliche Reibungsflache zwischen verschiedenen
Kulturen kann man nicht behaupten, miteinander zu leben; es wird viel mehr aneinander vorbei gelebt. Die
nach aufen hin proklamierte Toleranz gegenuber anderen Kulturen wird zur Ignoranz. Es ist normal, dass
es zwischen verschiedenen Kulturen Missverstandnisse und Vorurteile gibt und diese im Zusammenleben
abzulegen, nennt man Toleranz.

“Soziale Mischung gilt daher aus stadtplanerischer und stadtpolitischer Sicht oft als das Ideal der Stadtent-
wicklung (vgl. von Lojewski 2013: 175; Harlander, Kuhn 2012: 389), da ihr (v. a. in benachteiligten Quartie-
ren, im Sinne einer hohen Konzentration einkommensschwacher Personen) eine stabilisierende Wirkung
zugesprochen wird (vgl. Hanhérster, Barwick 2013: 208; vgl. auch SenStadtUm 2013b: 18ff). Eine Politik
der sozialen Mischung trage demnach zur Verringerung von Ungleichheiten bei und wirke der sozialrdumli-
chen Ausgrenzung entgegen. Damit wird der konzeptualisierten Heterogenitét eine positive Wirkung auf die
Stadtgesellschaft zugeschrieben (vgl. ebd.). Sie zielt auf das bessere Kennenlernen und hdufigere Kontak-
te, die das unmittelbare Nebeneinanderwohnen mit sich bringe. So sollen auf der Seite der Mehrheit Miss-
trauen und Vorurteile abgebaut und auf der Seite der Minderheit Verstédndnis aufgebaut werden. Zudem soll
die Ubernahme der Kulturmuster, der Verhaltenskodizes und der Aspirationen der Mehrheitsgesellschatft,
ohne die eine vollstdndige Integration nicht méglich erscheint, erreicht werden (vgl. Spiegel 2001: 76).”"

Die Trennung von Gesellschaftsschichten in der Stadt ist immer ein Vorgang, der negative Folgen fir das
Gesamtbild der Stadt mit sich bringt. Die betroffenen Viertel leiden unter schlechter Infrastruktur und dem
Fehlen von sozialen Einrichtungen. Ihre Stigmatisierung treibt den Prozess der Abwertung zusatzlich an.
Als Folge davon wird die Bewohnerschaft zusatzlich zu ihrer schlechten gesellschaftlichen Lage diskrimi-
niert. Wenn einmal dieser Mechanismus in Gang gekommen ist, dann ist es sehr schwer diesen wieder zu
stoppen.

LAIs Prozel3 versteht man unter sozialer Segregation die rdumliche Sortierung und Separierung sozialer
Gruppen - in statischer Betrachtung ist sie das Muster disproportionaler Verteilung von Bevélkerungsgrup-
pen im stadtischen Raum. Die Untersuchung von Segregation leistet einen Beitrag zur Diskussion der
Entwicklung sozialer Ungleichheit und besitzt deswegen einen so hohen Stellenwert, da die sozialrdumli-
che Entmischung erhebliche Konsequenzen sowohl fiir Quartiere als auch fiir die verschiedenen sozialen
Gruppen haben kann. Als quartierliche Folge ist z.B die geringere Ausstattung mit sozialen und kulturellen
Infrastruktureinrichtungen in Arbeitergebieten umfassend belegt worden (vgl. Herlyn (Hg.)1980), wodurch
die Lebenslage ohnehin schon Benachteiligter weiter negativ beeinflusst wird.
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AuBBerdem kann sich die rdumliche Distanz sozialer Gruppen in einer erhéhten Kategorisierungs- und
Stigmatisierungsbereitschaft &ulSern, bis hin zu einer offenen Diskriminierung der Bewohnerschaft negativ
etikettierter Viertel (vgl. Vaskovics 1976). Solche Images kénnen dann selbst zur Ursache weiterer Segre-
gationsvorgédnge werden, so dal3 ein Teufelskreis der Abwertung entstehen kann.®

Wenn man in die Geschichte der Lander und Stadte zurtickblickt, gab es schon immer Segregation in der
Gesellschaft. Es gab schon immer die Arbeiterschaft sowie Blrgerschaft und der Zugehdrigkeit entspre-
chend lebten die Bewohner in bestimmten Stadtteilen und Gebduden. Im Zeitalter der Industrialisierung
entstanden grof3e Arbeiterviertel, die zu einem hohen prozentualen Anteil nur aus Arbeitern bestanden.
Dennoch lassen Artikel Uber diese Zeit verlauten, dass trotz einer damaligen hohen gesellschaftlichen Tren-
nung, die Stadtteile und Viertel nie eine komplett einseitige Besetzung hatten.

Es waren damals in jedem Viertel auch Anteile und Reste der anderen Gesellschaftsschicht zu finden.
Heutzutage laufen wir Gefahr genau das zu verlieren.

,Uber das AuBmalR der faktischen Trennung von Arbeitern und Biirgern gibt es unterschiedliche, z.T. wider-
spriichliche Berichte. Nach Aufarbeitung verschiedener Quellen kommt A. v. Saldern zu einer abgewoge-
nen Einschétzung: Neben der Konzentration von Arbeitern in den transitorischen Zonen der inneren Stadt
entstanden grof3flachige Stadtteile, die liberwiegend von der Industriearbeiterschaft bewohnt wurden: ,,Im
allgemeinen machten die Arbeiterinnen und Arbeiter in sog. Arbeitervierteln einen Anteil von rund 65 Pro-
zent der Wohnbevélkerung aus” (v. Saldern 1995,49). Das ist zwar gemessen am heutigen Segregations-
umfang bestimmter Berufsstellungsgruppen viel, macht aber deutlich, dal3 die Trennung auch damals nicht
absolut war, denn in vielen Quartieren gab es eine ziemlich hohe sozialstrukturelle Durchmischung. So
wird das Paris um die Mitte des 19. Jahrhunderts beschrieben: ,Aber wiewohl! jedes Quartier sein bestimm-
tes Sozialprofil hatte, war keines vollstédndig homogen: selbst mitten unter den Reichen hielten sich Reste
der Elendsbevoélkerung, wie auch umgekehrt ganz in der Nahe der verkommenen Slumes... einige ziemlich
wohlhabende Familien lebten“ (Daumard 1965, zit. bei Olsen 1988, 178).“ *°

Besonders in den alten Bundeslandern ist, gepragt durch den freien Wohnungsmarkt, eine Dynamik ent-
standen, die allen Versuchen, soziale Mischgebiete zu generieren, trotzt.

»In den Stadten der alten Bundesrepublik herrschte eine marktvermittelnde soziale Segregation vor, d.h.
die eigene 6konomische Potenz und die soziale Kompetenz bestimmten weitgehend die Standortvertei-
lungsmuster der Wohnungen. Trotz vieler sozio6konomischer Mischgebiete wohnen die sozialstrukturellen
extremen Gruppen am stérksten sepatriert: Die Reichen wohnen, wo sie wollen - die Armen, wo sie miissen
(Hoyt). Die Planbarkeit der Allokation bestimmter sozialer Gruppen ist wegen des individualistischen Bo-
denrechtes nur begrenzt méglich.” %

In den neuen Bundeslandern gab es die Meinung, dass Segregation gut ist fir die Bevolkerungsteile,
welche unter ihres gleichen wohnen wollen. Dadurch entstiinde ein besonderer Zusammenhalt unter den
Bewohnern und die sozialen Kontakte untereinander wiirden dadurch geférdert. Mehr als doppelt so viele
vertreten die Auffassung, dass die Bevolkerung gemischt wohnen soll. Die Mehrheit der Personen haben
eine Meinung, welche gerade eben die Probleme in unseren Stadten entstehen lasst: Sie sind zwar prinzi-
piell fur Wohnmaglichkeiten fur alle gesellschaftlichen Schichten in allen Stadtteilen, bevorzugen aber, dass
diese nicht bei ihnen wohnen. ¢’

Genau an dieser Stelle muss ein neues Bewusstsein in unserer Gesellschaft entstehen. Es sollte eine
grolde Bereitschaft in der Bevdlkerung vorherrschen, die soziale Mischung durch sehr kleinteilige fokusierte
Eingriffe zu gestalten, damit sich nicht Viertel und Gegenden mit einem belasteten Image entwickeln kén-
nen. Eine Stadt, welche darauf achtet, eine ausgewogenes und attraktives Stadtbild in allen Stadtteilen zu
erzeugen, hat die besten Chancen langfristig gesellschaftlich nachhaltigen Lebensraum zu gewahrleisten.
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,ESs lasst sich also festhalten, dal3 nicht Segregation als solche generell unerwiinscht und desintegrierend
fuir die Gesamtstadt ist. Sie kann auch als Ausdruck einer vermehrten Freiheit der Wohnstandortwahl und
einer zunehmend préaferenzgesteuerten Wohnungsnachfrage angesehen werden - und dies nicht nur bei
einer kleinen privilegierten Nachfragegruppe. Aul3erdem ist sie eine Begleiterscheinung und Ursache der
Jbunten Stadt”, also des fiir Urbanitdt kennzeichnenden und immer wieder erwiinschten Mosaiks unter-
schiedlicher sozialer Welten. Allerdings wird Segregation dann problematisch, wenn sie zur Ursache sozia-
ler Ausgrenzung und gesellschaftlicher Benachteiligung einzelner Sozialgruppen oder Stadtteile wird. Wann
allerdings der Ubergang von einer pluralen Differenzierung zu einer sozialrdumlichen Ausgrenzung gege-
ben ist, dafiir gibt es keine festliegenden Kriterien oder gar Mal3zahlen ( etwa wie hoch ,darf“ der Auslan-
deranteil in einem Viertel sein, damit es nicht zum Ghetto wird 0.4). " 2

Es waére zu planwirtschaftlich den Ansatz zu verfolgen, dass in der Bevdlkerung Uberhaupt keine Segregati-
on vorherrschen dirfte. Stadte leben von ihren unterschiedlichen Facetten und Vierteln und schaffen somit
fur unterschiedliche Bewohner unterschiedliche Lebensraume. Dennoch bleibt es eine Aufgabe der Stadt-
verwaltung in manchen Fallen gezielter einzugreifen, um Extremsituationen zu verhindern.

,Die Vermeidung bzw. Abschaffung von Segregation der Wohnbevélkerung in den unterschiedlichen Wohn-
anlagen ist ebensowenig realistisch wie wiinschenswert. Unter dem Gesichtspunkt einer Integration der
Stadtgesellschaft mul3 das Ziel vielmehr sein, eine Kumulation benachteiligter rdumlicher und sozialer
Bedingungen in bestimmten Stadtquartieren zu verhindern bzw. zu beseitigen. Ein Aufgeben des Versuchs
der sozialrdumlichen Integration aller Sozialgruppen in der Stadt wiirde nicht nur eine Marginalisierung
einzelner Gruppen bedeuten, sondern auch zu sozialen Brennpunkten bin hin zur Ghettoisierung von Stadt-
teilen fiihren, womit nicht nur die soziale, sondern auch die rdumliche Erfahrungswelt aller Stadtbewohner-
Innen erheblich beschnitten wiirde.”

Obwohl es, wie soeben aufgefiihrt, keine festen Kriterien gibt, ab wann ein bestimmtes Mischungsverhailt-
nis in Stadtteilen sich schlecht fiir die Bewohner auswirkt, sollte es doch sehr sinnvoll sein, dass bei stad-
tebaulichen Eingriffen eine bestimmte Analyse vorab geschieht, welche die vielen kleinen Potentiale des
Bestands bezuglich des Erhalts einer soziale Mischung in Betracht zieht. Ansonsten kommt es zur Anhdu-
fung von geférderten Wohnraumen und den damit verbundenen Folgen.

,Die segregationsrelevante Frage ist, ob und wo sich die belegungsgebundenen Wohnungen rdumlich kon-
zentrieren. Wéhrend die Stadte daran interessiert sind, Wohnraum in allen Stadtteilen, auch in guten Lagen
zu belegen, streben die Wohnungsunternehmen durchaus teilweise eine Konzentration in den schlechten
Wohnanlagen an (z.B. in Dresden, Halle, Magdeburg, Schwerin).

...Als Fazit kann festgehalten werden, dal3 der Erhalt und die Verbesserung der preisglinstigen Wohnungs-
bestdnde zur Vermeidung negativer Segregationsfolgen ist. Dadurch kann gewéhrleistet werden, dal3 sich
ein méglichst groBer Teil der Bevélkerung selbst auf dem Wohnungsmarkt versorgen kann und nicht auf die
Belegung durch die Wohnungsémter (in benachteiligende Wohngebiete) angewiesen ist.* %*

Denn Uber die Ubliche Belegungspolitik der Wohnungsamter entstehen, aus verwaltungstechnischen und
wirtschaftlichen Grinden, Konzentrationen von geférderten Wohnungen, die vor allem in den Randberei-
chen und Grofsiedlungen zu finden sind.

,Ein zentraler Punkt fiir die sozialstrukturelle Weiterentwicklung der Gro3siedlungen - die Belegungspo-
litik - erscheint nur am Rande in den Studien oder Expertengespréachen (Magdeburg, Leipzig, Schwerin).
Es besteht in allen Stadten die Tendenz, dal3 Personengruppen mit besonderen Risikolagen in einzelnen
belegungsgebundenen Bestédnden der Gro3siedlungen konzentriert werden, besonders in den neueren
GroB3siedlungen und den Hochh&usern in den é&lteren.” °
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Ein Lésungsansatz ware spezifische Eingriffe in Stadtteile fur die Verbesserung der sozialen Strukturen zu
gewabhrleisten. Die folgenden Punkte sollten auf eine Kompatibilitdt mit dem Potential der Nachverdichtung
und dadurch mdglichen Belegungsrechten im aufgestockten Neubau oder den darunter liegenden Be-
standswohungen tberdacht werden.

» - Effektive Regionalplanung mit Steuerungsméglichkeiten, die auch in der Vergangenheit getroffenen
Fehlplanungen korrigieren kann.

- Kleinrdumige, dauerhafte Raumbeobachtungen und Langzeitstudien zur Entwicklung der Sozialstruktur in
den unterschiedlichen Quartieren.

- Integrationsférdernde und einzelfallorientierte Belegungspolitik. Damit ist nicht eine generelle Férderung
der Mischung gemeint, sondern eine Belegung, die sich an den konkreten Verhéltnissen in einzelnen
Quartieren orientiert und die rdumlichen Konzentrationen sozial Benachteiligter in weiter benachteiligenden
Wohnanlagen vermeidet. Eine solche Ballung, die Ausgangspunkt der Entstehung sozialer Brennpunkte
ist, fihrt - wie viele westdeutsche Beispiele zeigen (vgl. Bericht liber Hannover - Vahrenheide; HAZ v.
18.06.97), mittelfristig zum Imageverfall ganzer Stadftteile und zu erheblichen und dauerhaften Kosten. "

Es qilt also Planungswerkzeuge zu entwickeln, die kleinteilige und spezifische Eingriffe in die soziale Stadt-
struktur erméglichen. Dadurch kénnte langfristig eine bestimmte, nachhaltige soziale Mischung aufrecht
erhalten, beziehungsweise aufgebaut werden.

,Dies bedeutet in sozialer Hinsicht den Schutz vor Ausgrenzung, Toleranz, Chancengleichheit und die Hilfe
zur Selbsthilfe, Konkret gehért dazu eine sozialverantwortliche Wohnungspolitik, die Schaffung differenzier-
ter Angebote unterschiedlicher Wohnformen sowie die Férderung sozial- und altersgemischter Nachbar-
schaften. Hierbei ist nicht zuletzt der Einsatz neuer Beteiligungs- und kooperativer Verfahren notwendig:“-
Die Zukunftsvision einer nachhaltigen Stadtentwicklung beinhaltet ein Planungsversténdnis, das additive
Planwerke durch integrative Planungsprozesse ersetzt und statt auf kurzfristige Reparaturen verstéarkt auf
langfristige Strategien setzt” ¢’

Die soziale Mischung ist schon beim Neubau von grofReren Wohnanlagen als wichtiges Planungskriterium
zu betrachten. Im Zusammenspiel mit der vorhanden Infrastruktur geben diese Indikatoren an, in welche
Richtung sich ein Neubaugebiet langfristig entwickeln wird. Wie bei den meisten groRen Wohnbauprojekten
wurde beim Beispiel des Wohnbau Lérrach auf dem Oberen Salzert fast ausschliel3lich geférderte Woh-
nungsbau implementiert. Was daraus nach kurzer Zeit entstand war ein Teufelskreis aus schlechten Image
der Gegend und daraus folglich noch schlechteren Bewohnern, deren Perspektivlosigkeit wiederum zur
Bildung des negativen Images beitrug.

“Der Wohnbau Lérrach gehéren auf dem Oberen Salzert 426 gré3tenteils ffentlich geférderte Sozialmiet-
wohnungen, davon 144 mit langfristigen Belegungsbindungen. Gerade diese konzentrierten sich in den
Hochhéusern SalzertstraBe 58-64. Der Niedergang der anfdnglich als ,Sonnenseite des sozialen Woh-
nungsbaus*” gepriesenen Siedlung begann schon kurz nach Fertigstellung der Gebaude. Das Quartier,

im Volksmund als ,Assiloch apostrophiert, war schnell als Wohnstandort stigmatisiert. Ein kleines Jugend-
zentrum geriet mit Meldungen Uber Vandalismus und Brandstiftung schnell in die Negativ-Schlagzeilen.
Das Image des Oberen Salzert wurde immer schlechter. Das triste Erscheinungsbild der Gebdude und
sichtbare Baumé&ngel beschleunigten die soziale Erosion. In der Folge héuften sich die Auffélligkeiten im
Quartier:™?

Bestehende Sozialbauprojekte mit schlechtem Ruf kdnnen nachtraglich durch den Verkauf einer teuren
vertikalen Wohnraumerweiterung renoviert werden und tragen zur sozialen Mischung bei.

Ein positives Beispiel fir eine soziale Mischung aus der Stadt Lérach zeigt wie obenplus die soziale Mi-
schung in den Stadten ermoglichen will. Durch das Aufsetzen und den Verkauf von teuren Penthousewoh-
nungen im Dachgeschossbereich kann das gesamte Bestandsgebaude energetisch und optisch saniert
werden und schafft im Zusammenspiel mit den neuen Bewohnern auf dem Dachgeschoss, einen neues
Selbstwertgeflhl der gesamten Hausbewohner.

66 Annette Harth, Ulfert Herlyn, Gitta Scheller / S.258

67 Annette Harth, Ulfert Herlyn, Gitta Scheller / S.255

68 Wiistenrot Stiftung und Deutsch-Franzosisches Institut (Hrsg.) / Stadtentwicklung und Integration
Jugendlicher in Deutschland und Frankreich / ISBN 978-3-933249-71-5/ S.135/

36



Dieses Modell der Penthouse Aufstockungen auf Viertel mit schlechter sozialer Mischung und einem dar-
unter leidenden Ruf ist ein effektives Mittel, soziale Schichten, die ohne das Angebot des Penthouses nicht
in diese Viertel ziehen wirden, dort anzusiedeln. Die einkommensstarke Klasse hat immer eine bestimmte
Etage im Stadtgebaude bewohnt. Diese ,Belle Etage” ist heutzutage als Penthouse auf dem Dach zu fin-
den.®

Wirtschaftlich macht es Sinn, Plattenbauten nach oben hin zu erweitern. Es muss dafir kein neues Bauland
entwickelt werden und die Anbindung an die Infrastruktur ist schon vorhanden. Wichtig ist aber, dass man
die Gelegenheit bei vertikalen Erweiterungsprogrammen nutzt, um die damals versaumte soziale Mischung
zu férdern. Es mag vielleicht absurd klingen zu sagen, man tut den Bewohnern eines runtergekommen
Plattenbaus etwas Gutes, indem man auf ihr Dach teure Penthauser baut, aber es entsteht mit dem finan-
ziellen Erlés der neuen Wohnungen auf dem Dach und dem neuen Mieterklientel eine neue positive Atmo-
sphéare im gesamten Komplex.

“Die Sanierung der Geb&ude mit hohem architektonischem Anspruch wirkte fiir die Bewohner wie ein
Fanal, dass sich ihre Situation zum Besseren wenden wird. lhre bislang hoch stigmatisierte Adresse, oft
schamhaft verschwiegen, war plétzlich Gegenstand 6ffentlicher Bewunderung. Mit Stolz éffneten sie das

Haus Freunden, Bekannten und neuen Mitbewohnern. Ein neues Wir-Gefiihl entstand. Nach aul3en gelingt
es immer mehr Bewohnern, die aus Scham oft selbst gewéhlte Isolation zu durchbrechen. Die zunéchst un-
rentierlich scheinenden lberproportional hohen Aufwendungen fiir Baukultur erwiesen sich als Fundament
flir den behutsamen Aufbau einer stabileren sozialen Mischung. Das neue Erscheinungsbild der Fassade,
ein grof3zligiges Entree, elegante Treppenhéuser, wo méglich ein eigener Garten und hochwertige Pen-
thousewohnungen auf einst maroden Dé&chern weckten plétzlich Begehrlichkeiten auch am freien Markt.”°

Durch vereinfachte und gezielte Genehmigungen kdnnen Stadte eine soziale Mischung im Nachhinein ge-
zielt férdern. Privater Bestand kann fir die Sanierung und Ausbau von der Stadt bezuschusst werden und
im Gegenzug dafur erhalt die Stadt ein Belegungsrecht.

Dieses Modell funktioniert bei grof3eren Siedlungen, die durch private Firmen, Hausverwaltungen oder
Mietervereinen verwaltet werden und kann auch bei einzelnen privaten Gebauden angewendet werden.
Naturlich ist bei vielen kleinen privaten Eigentimern/Innen der Arbeitsaufwand im Verhaltnis zur entste-
henden Wohnflache aus blrokratischer Sicht viel grofRer als bei GroRRprojekten; insgesamt jedoch ist das
Wohnraumpotential bezlglich der Flache im privaten Nachverdichtungsbereich grofRer als das der grof3en
Gebaudekomplexe. Vor allem das Potential der sozialen Mischung ware durch viele kleine geférderte
Nachverdichtungen mit integriertem Belegungsrecht deutlich héher. Mdglichkeiten flr die Entwicklung von
Applikationen und flexiblen Datenbanksystemen, welche die Organisation der vielen kleinen Potentiale
verwaltbar und nutzbar machen, gibt es heutzutage gentigend auf dem Markt. Durch diese Mallnahmen
kénnen Hausverwaltungen, Eigentimervereine und private Eigentimer/Innen im Zusammenarbeit mit der
Stadt gezielt zu einer sozialen Mischung beitragen.

Folgend ein Auszug einer Begriindung zur Magistratsvorlage der Stadtentwicklungspolitik der Stadt
Darmstadt aus dem Jahre 2010.

Beim Beispiel der ,Bauverein AG“ wurden von der Stadt Darmstadt der Aufbau von Dachgeschossen bezu-
schusst, indem die Stadt ein Belegungsrecht fir die jeweiligen Wohnungen fir eine festgelegte Zeit von 20
Jahren bekommt und die Differenz der Marktmiete zur vereinbarten Miete als Zuschuss auszahilt.
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“Beschlussvorschlag:

1. Der BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG, vertreten von der Bauverein AG, wird
zur Modernisierung der Wohnhé&user Moltkestral3e 27 - 37 ein Zuschuss in H6he von
471.405,00 Euro gewébhrt.

2. Durch die Gewédhrung des Zuschusses erhélt die Stadt Darmstadt fiir die Dauer von 20
Jahren das Belegungsrecht an 14 Wohnungen in dem Objekt. Die Modalitdten werden
durch einen gesonderten Vertrag geregelt.

“Die Hohe des Zuschusses errechnet sich aus der Differenz der kalkulierten Miethéhe von

8,90 Euro/qm zu der vereinbarten Miete von 5,50 Euro/qm im Monat, abgezinst auf die Bindungsdauer
von 20 Jahren. Umgerechnet ergibt sich aus dem Zuschuss von 471.405,00 Euro eine stédt. Beteiligung in
Hbéhe von rund 33.672,00 Euro pro Wohnung. Damit liegt die stadt. Beteiligung am unteren Rand dessen,
was lblicherweise im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung an kommunaler Beteiligung erforderlich
ist, um die gleichen Bedingungen zu erreichen. Darmstadt, 26.04.2010 64 bin-ge’’

Mit Finanzierungsmodellen wie diesem Beispiel der Stadt Darmstadt kdnnen glinstige Wohnungen inmitten
einer teure Lage angeboten werden. Der Stadt kommen diese Modelle entgegen, weil sie fiir den geforder-
ten Wohnraum nicht mehr ausgeben muss als Ublich. Das Wichtigste daran ist, dass dadurch gezielt eine
soziale Mischung geférdert werden kann.

In fast allen Grof3stadten gibt es den grof3 angelegten Wohnungsbau, der durch eine Aufstockung mehr
Wohnraum schaffen kann und / oder eine signifikante Aufwertung des Gebaudekomplexes ermoglicht.
Insbesondere das Thema des Dachraumes spielt dabei eine wichtige Rolle als Regulierungseinheit fur die
soziale Mischung.

Ein sinnvolles Verhaltnis wie im folgenden Beispiel kann als Indikator genommen werden.

“. mit der Modernisierung wurden 20 Wohnungen durch Dachaufstockung neu geschaffen. Die Stadt hat
sich im Rahmen der kommunalen Finanzierungsbeteiligung durch die Gewédhrung eines stadtischen Darle-
hens das Belegungsrecht an 7 Wohnungen gesichert. Im zweiten Abschnitt, MoltkestralBe 27 — 37, wurden
42 Wohnungen modernisiert und unter gleichzeitiger Aufstockung und Ausbau der Dachgeschosse 28 Miet-
wohnungen neu geschaffen. Fiir einen Teil der 70 Wohnungen hat die Bauverein AG der Stadt Darmstadt
den Erwerb von Belegungsrechten angeboten. Dieses Angebot wurde fiir 14 Wohnungen in Anspruch
genommen. Alle Belegungsrechte sind fiir die Zielgruppe der Wohnungssuchenden aus dem Bereich der
sozialen Wohnraumférderung.””?

Auch die Bauministerin von Berlin Barbera Hendricks sieht viele Mdglichkeiten im Aufstocken von be-
stehenden Plattenbauten in Berlin. Die Wohunugsbaugesellschaft Berlin Mitte testet das Aufstocken von
50.000 Wohnungen auf bestehenden Plattenbau.”

Klug ware es, mit den Wohnungen, die aufgestockt werden, auf die vorhandene Situation im Bestand zu re-
agieren. Wenn zum Beispiel der gesamte Plattenbau bereits teuer vermietet wird, sollte sehr ginstiger und
geforderter Wohnraum aufgestockt werden. Falls der gesamte Plattenbau von sozial schwachen Mietern
bewohnt wird, sollten teure Eigentumswohnungen aufgesetzt werden; deren Erlés wiederum in die Grund-
sanierung des Gebaudes gesteckt werden sollte. Durch eine gezielte Art der Aufstockung kann somit nach-
traglich auch in, von Plattenbau gepragten Stadtteilen eine gute soziale Mischung entstehen. Die Einkom-
mensgruppen, welche unter normalen Umstanden gewisse Viertel und Stadtteile nicht fir ein Eigenheim in
Erwagung ziehen, sind von attraktiven Penthausern zu glnstigen Konditionen angetan.

71 Vorlage vom: 26. 4.2010 Erwerb von Belegungsrechten an dem Objekt Moltkestraf3e 27 - 37
Vorlage-Nr. 2010/0197 Stadt Darmstadt

72 Offentlichen Magistratsvorlagen Nr. 2007/0695 und 2010/0197 Stadt Darmstadt

73 Thomas Loy / http://www.tagesspiegel.de/berlin/pilotprojekt-in-friedrichshain-in-berlin-sol
len-die-plattenbauten-wieder-wachsen/14457460.html / 26.08.2016
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,ES sind vielerorts auch bauliche Ergédnzungen und die Foérderung attraktiver Wohnungsformen in den
GroB3siedlungen geplant, um durch eine Mischung unterschiedlicher Wohnformen und Teilwohnungsmérkte
auch den Grad der sozialen Mischung zu erhalten....

Durch GrundriBverdnderungen kénne man die Defizite in den Wohnungen (z.B. innenliegende Kiichen) be-
seitigen, die Monotonie der Standardisierung durchbrechen somit die Attraktivitéat der Plattenbauwohnung
erhéhen...

Generell aber werden stadtebauliche und wohnungsbezogene Differenzierungen innerhalb der Grol3sied-
lungen unverzichtbar sein, allein um den standardisierten Monotoniecharakter und einseitige Belegungen
zu vermeiden.“ ™

Stadte und Wohnungsbaugesellschaften sind darauf bedacht, ihre groRen Wohnkomplexe langfristig durch
eine soziale Mischung aufzuwerten. Eine Nachverdichtung durch Aufstockung grof3ziigiger Wohnungstypo-
logien wiirde auch als Werbung und 6ffentliche Aufwertung dienen kénnen.”

Im Zusammenspiel mit dem Gebrauch vom Belegungsrecht der Stadte kénnten somit Menschen, die
normalerweise in einen Plattenbau am Rand der Stadt ziehen missten, in den etablierten Bestand ziehen
und andersherum Menschen aus den etablierten Vierteln in, beziehungsweise auf den Plattenbau. Dadurch
erreicht man eine soziale Mischung vom Stadtinneren in die Peripherie und von der Peripherie ins Stadtin-
nere.

In vielen Deutschen Stadten kdnnen solche Belegungsrechte und Besatzungsrechte im direkten Verfah-
ren von privaten Eigentimern an die Stadt verkauft werden. Die Tatsache, dass die Existenz dieses Bele-
gungsrechts jedoch in Architekturkreisen sowie in der Bevdlkerung kaum bekannt ist fuhrt dazu, dass es im
Verhaltnis zum durch Neubau geférderten Wohnungsbau kaum angewandt wird. Dabei ist es - wie hier von
der Stadt Minchen beschrieben - ein ganz klares Ziel kostengunstigen Wohnraum im Bestand zu erhalten.

“Mit dem Ankauf von Belegungsrechten im Rahmen des Kommunalen Wohnungsbauprogramms verfolgt
die Landeshauptstadt Miinchen das Ziel, kostengtinstigen Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkom-
men im Miinchner Wohnungsbestand zu erhalten. Sowohl Privateigentiimer als auch Wohnungsgesell-
schaften, die lber freie Einzelwohnungen oder auch gré3ere Besténde verfligen und flir diese dem Amt fiir
Wohnen und Migration mittel- oder langfristig das Belegungsrecht zur Verfiigung stellen méchten, sollen
mit diesem Programm angesprochen werden.”®

Aufgrund der Erkenntnis, dass eine soziale Mischung im Bestand wichtig fur die Stadt ist, entstand dieses
Belegungsrecht, um nachtraglich in unausgeglichene soziale Strukturen in der Stadt einzugreifen. Daftir
schaffen die Stadte auch Anreize, indem sie Auszahlungen im Voraus bezahlen. Die Vertrage zwischen
dem Wohnungseigentimer und der Stadt kdnnen individuell gestaltet werden. Wichtige Fakten sind:

“ die Belegungsdauer, die zwischen 15 und 25 Jahren liegen sollte,

- die Art der Belegung aussuchen. Zur Auswahl stehen z.B. die héher pramierte Direktbelegung durch die
Stadt, oder die beschrénkte oder freie Auswahl durch den Wohnungseigentiimer, dem die potenziellen
Mieterhaushalte vom Amt fiir Wohnen und Migration vorgeschlagen werden.

- die Einkommensgruppe der kiinftigen Mieter. Abhéngig von der jeweiligen Auswahl ist die Kaltmiete fest
gesetzt: Geringverdiener zahlen eine giinstigere Miete als Haushalte mit hbherem Einkommen. Der Differ
enzbetrag zwischen verglinstigter und ortsiiblicher Marktmiete, die sich am Miinchner Mietspiegel orienti
ert, sowie die Belegungsprémie wird von der Landeshauptstadt Miinchen als Einmalzahlung zu Beginn
der Vertragslaufzeit an den Eigentiimer ausgereicht.”””

74 Annette Harth, Ulfert Herlyn, Gitta Scheller / J.(1998) / Segregation in ostdeutschen Stidten, Eine
empirische Studie / Leske + Budrich, Opladen 1998 / ISBN 3-8100-1988-7 / S. 251
75 Annette Harth, Ulfert Herlyn, Gitta Scheller / S.253

76 Belegungsrechte vom Wohnungseigentiimer ankaufen: Sozialreferat, Sozialplanung Wohnen/
Wohnungslosenhilfe Miinchen / http://www.muenchen.de/dienstleistungsfinder/muenchen/1076759/
77 Belegungsrechte vom Wohnungseigentiimer ankaufen: Sozialreferat, Sozialplanung Wohnen/

Wohnungslosenhilfe Miinchen / http://www.muenchen.de/dienstleistungsfinder/muenchen/1076759/
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Sollte Interesse vom/von der Eigentimerln bestehen seine/ihre frei werdende Wohnung oder freie Woh-
nung als Belegungsrecht zu vermieten, kann ein Beratungstermin vereinbart werden, um fir die Wohnung
die finanziellen Rahmenbedingungen sowie Vertragsverbindungen zu besprechen. Und hier ist der sprin-
gende Punkt: Wie werden die privaten Eigentimerlnnen auf diese Mdglichkeit von der Stadt Gberhaupt
aufmerksam gemacht, bzw. werden sie Uberhaupt darauf aufmerksam gemacht ? Kann sich ein/e privater/e
Eigentimerln fir eine sinnvolle soziale MalRhahme anmelden, von der er/sie Uberhaupt nicht weil3, dass sie
existiert?’®

Es ist wichtig, dass die Information Gber das Modell des Belegungsrechts wie eine Kampagne in der Stadt
publiziert wird. Es muss an die private Bevolkerung herangetragen werden, dass es dieses Angebot gibt,
damit vor allem alle Kinder und Jugendlichen in der Stadt wieder die Moglichkeit haben in einem sozial
gesunden Umfeld aufzuwachsen. Gerade eben Kinder sind laut einem Auszug aus dem Bericht des Institut
fur Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS ) besonders benachteiligt durch die ungerechte raumliche Vertei-
lung in der Stadt.”

Wenn soziale und ethnische Segregation aufeinander fallen erfahren dadurch vor allem Kinder und Ju-
gendliche extreme Benachteiligungen. Durch das Aufwachsen in einem kulturell stark heterogenen Viertel,
fallt es den Heranwachsenden besonders schwer die Sprachkenntnisse zu erwerben, die von ihnen fir eine
gute Integration ins Schulsystem verlangt werden. Daraus resultiert oft, dass diesen Kindern und Jugendli-
chen der Ubertritt in héhere Schulen zusatzlich erschwert wird.

“Ein weiteres Ergebnis der empirischen Untersuchungen ist, dass es insbesondere in Westdeutschland
eine Vielzahl an Quartieren gibt, in denen soziale und ethnische Segregation aufeinandertreffen. Diese
Gebiete stellen aufgrund ihres erhéhten Integrationsbedarfes eine besondere Herausforderung fiir die
Politik von Bund, Ldndern und Gemeinden dar. Die bislang in kommunalen Bildungsberichten durchgefiihr-
ten kleinrdumigen Analysen zeigen eine starke Konzentration von Kindern mit Sprachférderbedarf in den
sozial benachteiligten Stadtteilen sowie groRe sozialrdumliche Unterschiede in den Ubergangsquoten in
die weiterfliihrenden Schulen. Kinder aus benachteiligten Stadtteilen wechseln weitaus seltener nach der
Grundschule in das Gymnasium als Kinder aus beglinstigten Stadftteilen.°

Um das zu verhindern, ist es somit unabdingbar fir die Verwaltung unserer urbanen Raume daflir zu sor-
gen, dass die Inklusion in und von allen Stadtteilen geférdert wird, um Kindern und Jugendlichen in Zukunft
in allen Vierteln und Quartieren die gleichen Mdglichkeiten zu bieten. In Bremen leidet knapp jedes 3.Kind
an Kinderarmut.8' Man muss sich die Frage stellen, in welchen Stadtteilen und Vierteln die Eltern oder
alleinerziehenden Elternteile dieser Kinder wohnen.

In Deutschland ist der Begriff Armut beziehungsweise Kinderarmut genauer zu betrachten. In Deutschland
leiden Kinder und Jugendliche meist nicht unter materieller Armut. Sie haben in der Regel einen festen
Wohnsitz und geniigend zu essen. Auch medizinische Grundversorgung ist ausreichend vorhanden. Aber
in einem Land mit hohem Wohlstandniveaus zeichnet sich diese Kinderarmut durch deutlich schlechtere
Bildungschancen und fehlender sozialer Integration aus.%?

Kinder und Jugendliche, die einkommensschwache Eltern haben, leben zunehmend in Stadtteilen und
Vierteln, die ihnen fur ihre Zukunft nicht die gleichen Chancen geben werden wie die Stadtteile der wohlha-
benden Familien.

78 siehe: “Zukunftsaussichten” / .53

79 Prof. Dr. Hartmut Héussermann, Kristin Schwarze, Wolfgang Jaedicke, Gesine Bir, Ina Bugenhagen /
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“Waéhrend in der Mehrzahl wohlhabender Gebiete nur wenige einkommensarme Familien leben, betragt
die Sozialhilfequote von Kindern in einigen stédtischen Wohngebieten mehr als 40 Prozent. Die lokalen
Wohnbedingungen sind durch eine schlechte Infrastruktur geprégt; unter den Bewohnern befinden sich
viele Arbeitslosengeld-II-Empfénger, Minderjéhrige, Geringverdienende und Migranten. In diesen von der
gesamtstadtischen Entwicklung zunehmend abgekoppelten “Armutsinseln” hdufen sich Risiken, welche die
Lebenschancen der Bewohner erheblich belasten.[6]3

Von einer Inklusion kann da keine Rede sein. Diesen Kindern und Jugendlichen wird die Mdéglichkeit ver-
wahrt gute, soziale Netzwerke aufzubauen und Gesellschaftsschichten ibergreifende Beziehungen zu eta-
blieren. Bei homogenen sozialen Strukturen wird es den betroffenen Kinder und Jugendlichen fast unmdég-
lich gemacht sich den Folgen ihres sozialen Umfeldes zu entziehen. Es ist also sehr wichtig eine soziale
Mischung diesbezlglich zu férdern.

“.. Einfluss geht von sozialen Netzen aus, die Ressourcen in verschiedener Weise bereitstellen kénnen.
lhre Qualitat hdngt vom darin verfiigbaren sozialen und kulturellen Kapital ab. Enge soziale Netze, die
sich auf die Verwandtschaft oder auf Personen in &hnlicher sozialer Lage beschrénken, gelten als wenig
hilfreich (“Netzwerkarmut”), heterogen strukturierte Netze dagegen k6nnen Ressourcen bieten, die fiir den
einzelnen Chancen (opportunities) bieten. c¢) Die Wohnumgebung vermittelt Normen, stellt Vorbilder be-
reit, und libt soziale Kontrolle aus. Dadurch werden Lernmotivation und die Aspirationen insbesondere von
Jugendlichen beeinflusst.

Fir Kinder und Jugendliche ist es wichtig, sich an an bestehenden gut funktionierenden sozialen Strukturen
zu orientieren und ihre sozialen Kontakte selbst zu bestimmen. Kinder und Jugendliche werden sehr stark
durch ihre soziale Umgebung gepragt und sollten die Méglichkeit haben negativen Einfliissen aus dem
Umfeld aus dem Weg zu gehen. Die Wohnumgebung

“..ist als Sozialraum ein Ort fiir informelles Lernen und bildet ein Normensystem, dem sich der einzelne nur
dann entziehen kann, wenn er sich bewusst dem sozialen Druck widersetzt. Die jeweiligen individuellen
Eigenschaften (Vulnerabilitdt/Resilienz) wirken gewissermal3en als Filter fiir die Belastungs-/Ressourcen-
Bilanzen. Dazu gehért, soziale Kontakte bewusst auszuwéhlen und mégliche negative Einfliisse abzuweh-
ren.”®

Auch die meiste Freizeit verbringen Kinder und Jugendliche in ihrer Wohnumgebung. Dort knipfen sie
Freundschaften und definieren ihre Vorbilder und Idole des Alltags. Dieser Entwicklungsabschnitt von
Kindern und Jugendlichen ist fur ihr restliches Leben pragend. Dafiir missen Stadtstrukturen langfristig flr
Gleichberechtigung sorgen, um die Entstehung eines Teufelskreises fur sozial benachteiligte Gesellschafts-
schichten zu verhindern.

“Das Freizeitverhalten wird vor allem bei engen und auf den Nachbarschaftsraum beschrénkten Kontakten
durch die soziale Umgebung geprégt; auch welches gesundheitsrelevante Verhalten (Erndhrung, Bewe-
gung, Suchtmittelkonsum, Kérperpflege, Sexualitét etc.) eingelibt wird, wird durch die wichtigsten Sozi-
alkontakte vermittelt; insbesondere bei Migranten ist relevant, welche Sprachfertigkeiten man durch die
soziale Umgebung erwirbt.” &

83 http://www.bpb.de/apuz/29680/kinderarmut-im-stadtteil-intervention-und-praevention / 19.08.2016
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Doch nicht nur Kinder und Migranten sind besonders davon betroffen. In naher Zukunft wird es noch eine
weitere Gesellschaftsgruppe geben, die unter den Folgen von erzwungener Segregation leiden. Das deut-
sche Rentenversicherungssystem hat seine Kapazitaten ausgeschépft. Wirtschaftliche Aspekte bestimmen
bald, in welchen Stadtteil die Rentner umziehen werden, um ihren Lebensabend bestreiten zu konnen. Die
Mieten nehmen keine Ricksicht auf die Finanzen iherer Bewohner und:

,Die Rentenwirklichkeit ist niichtern. Zwar weist die Politik unermdiidlich darauf hin, dass Rentner, die 45
Jahre lang Beitrédge aus einem Erwerbseinkommen geleistet haben, das sich parallel zum Durchschnitt-
seinkommen aller abhéngig Beschéftigten entwickelte, eine Rente in Héhe von 70 % ihres letzten Net-
tolohns erhalten. Doch diese Aussage beinhaltet wenig. Denn erstens sind Rentner, die 45 Jahre lang
ununterbrochen gearbeitet haben, die Ausnahme. Zweitens haben die wenigsten wéhrend eines so langen
Zeitraums ein sich véllig gleichférmig entwickeltes Erwerbseinkommen erzielt.

Und drittens sind selbst 70 % nicht mehr als der Sozialhilfesatz, wenn das Einkommen im Laufe des Le-
bens nur halb so hoch war wie die Durchschnittseinkommen - ein Sachverhalt, der vor allem auf Frauen
Zutrifft.“"

Dass diese Problematik nicht nur in den alten Bundeslandern stark verbreitet ist, sondern seit der Wieder-
vereinigung auch den neuen Bundeslandern zu schaffen macht, wurde empirisch bewiesen.

,Wie die Analyse der Umzugsgriinde zeigt (vgl. 2.3), ist etwa jede/ r Zehnte unfreiwillig umgezogen oder
rechnet mit einer Verdrdngung, was lberproportional fiir die unteren Sozialstatus-, Bildungs- und Einkom-
mensgruppen sowie Arbeitslose und Rentnerinnen gilt. Diese miissen dann mit Stadftteilen vorlieb nehmen,
in denen die Wohnungen fiir sie bezahlbar sind.

In den Stadten der neuen Bundeslandern kann man nun, bedingt durch ihre wirtschaftliche Gesamtsituati-
on, verstarkt erkennen wie rasch in zuvor ausgewogenen Stadten ein Spalt in der Gesellschaft entstehen
kann. Ganze Stadtteile haben innerhalb von Jahren das Image von ,Ghettos* bekommen. Es entsteht dort
eine Spirale, die nur in einer Richtung geht, und deren Auslaufer dadurch immer gré3er werden. Die Folgen
einer erzwungenen Segregation fur einen Stadtteil und seine Bewohner werden unterschatzt.

,Die Befragten befiirchten, dall der schlechte Ruf des Stadtteils ihnen schaden kbnnte. Sie bekommen die
negativen Folgen der Segregation bereits deutlich zu spiiren und fiihlen sich in ihrem Lebensalltag in unter-
schiedlichester Weise beeintréachtigt und gegeniiber den Bewohnerinnen anderer Wohngebiete benachtei-
ligt. Insbesondere Angst vor Kriminalitat und Vandalismus, aber auch die Angst, aufgrund des Wohngebiets
negativ etikettiert zu werden - ,Wo wohnste? In Olvenstedt. Oh Gott! Problemsiedlung!” - werden von den
Verdréngte genannt. Wenn nicht bald etwas gegen den Verfall des Wohngebietes unternommen werde - so
lautet ihre Prognose - dann sei die Entwicklung in Richtung "Ghetto ‘unaufhaltsam. Ghetto heil3t fiir einen
Befragten, ,dal3 das hier alles verkommt*.

Die Haltung zur sozialen Mischung spielte bei den Umziigen der "Verdrdngten gar keine Rolle fiir die Fest-
legqung ihres neuen Wohngebietes, da sie ohnehin aufgrund ihrer eingeschrénkten Ressourcen keine ande-
re Wahl hatten. Sie mul3ten akzeptieren, was ihnen angeboten wurde. In diesen Féllen handelt es sich um
eine erzwungene ressourcen- und opportunidtenbestimmte Segregation, d.h. der Umzug in ein Wohngebiet
mit Negativimage ist einerseits Folge der geringen 6konomischen Ausstattung und andererseits durch die
Wohngelegenheit bestimmt.* 8

Die Initiativen von Stadten und dem Bundesland Deutschland die Inklusion in unseren urbanen Rdumen zu
fordern ist vorhanden. Es fehlt jedoch noch eine effektive und zeitgemafe Schnittstelle, die zwischen den
Akteuren Stadt, Planerinnen, Eigentiimerinnen vermittelt. Soziale Stadt bedeutet soziale Mischung und

um eine soziale Mischung im Bestand zu ermdglichen, missen Modelle wie das Belegungsrecht mehr in
das Bewusstsein der Bevdlkerung aufgenommen werden. Mit der Etablierung des Belegungsrechts kann
erzwungene Segregation verhindert werden. Die Stadte sehen Programme vor, Stadtteile sozialer zu ma-
chen, aber es ist schwer diese in die Praxis umzusetzen.

87 Dr.Reiner Braun, Prof. Dr. Meinhard Miegel, Ulrich Pfeiffer ].(2000, K6ln) / Vermogensbildung unter
neuen Rahmenbedingungen / Deutsches Institut fiir Altersvorsorge / ISBN - 3-934446-206-X

88 Annette Harth, Ulfert Herlyn, Gitta Scheller / J.(1998) / Segregation in ostdeutschen Stidten, Eine
empirische Studie / Leske + Budrich, Opladen 1998 / ISBN 3-8100-1988-7 / S.165
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“Durch das Bund-Lé&nder-Programm Soziale Stadt konnten in vielen Kommunen ressortiibergreifende
Handlungsansétze etabliert werden. Allerdings wurden diese bisher nur in einzelnen Kommunen im ge-
samtstédtischen Verwaltungshandeln verankert. Auch auf Bundes- und L&nderebene bleibt die ressortiiber-
greifende Zusammenarbeit hinter den Erwartungen, die mit der Einfiihrung des Bund-Lénder-Programms
verbunden waren, zurtick. Die Blindelung von Mitteln zugunsten der benachteiligten Stadftteile ist fiir die
lokalen Akteure weiterhin sehr schwierig und aufwéndig.”°

Um die Bevolkerung auf ein essentielles Thema, das ihre Zukunft betrifft hinzuweisen, muss es dement-
sprechend kommuniziert werden. Es gibt keine Produkte und keine Serviceleistungen, die ohne Werbung
auskommen. Ein so wichtiges Thema muss 6ffentlich starker kommuniziert werden.

Die Vermittlung des Belegungsrechts ist ein essentielle Aufgabe um die soziale Mischung im Bestand zu
verbessern.®!

90 Prof. Dr. Hartmut Héussermann, Kristin Schwarze, Wolfgang Jaedicke, Gesine Bir, Ina Bugenhagen /
S.92 |
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Belegungsrechteinbindung

Einbindung des Belegungsrechts
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Was bieten Sie wirtschaftlich im Unterschied zu Wettbewerbern?

Im Unterschied zu Wettbewerbern bietet obenplus den Bauenden als Primarkunden/Innen einen signifikan-
ten Mehrwert zum gleichen Preis an, denn sie bezahlen den Preis flir ein Design, bekommen aber Gber den
Wettbewerb eine grof3e Variation, aus der sie auswahlen kénnen.

Den Erfolg dieser Modelle kann man bei Online Vermittlern, welche das gleiche Geschaftskonzept zu
Grunde gelegt haben, wie z.B. “99 Designs” oder “CoContest” einsehen. Zudem greift die Plattform durch
standardisierte Prozesse und direkter Zusammenarbeit mit dem Handwerksgewerbe auf einen grof3en
Erfahrungsschatz zurtick, katalogisiert alle neu gewonnenen Erfahrungen, sodass sie in kommende Pla-
nungsprozesse einflielRen.

Somit entsteht in kurzer Zeit ein groRer Pool an informativem Mehrwert, der sich fir die Bauherren/Innen
durch bessere Bauleistung, Ausfuhrung und Termineinhaltung zu erkennen gibt. Durch den privaten Wett-
bewerb haben Eigentimer/Innen, Eigentimergemeinschaften und Hausverwaltungen die Mdglichkeit flr
weniger Kosten diverse ambitionierte Designs und Entwrfe zu erhalten.

3.Markteinschatzung

Welche Kunden sprechen Sie an?

Die priméare Zielgruppe sind Eigentimer/Innen, Wohnungseigentimergemeinschaften und Hausverwaltun-
gen.

In den nachsten Jahren wollen die grofien Wohnungsbaugesellschaften ihren Bestand aufstocken. Allein
die Wohnungsbaugesellschaft Berlin Mitte (WBM) will in den kommenden zehn Jahren 10.000 Wohnungen
aufstocken.®? obenplus spricht diese Wohnungsbaugesellschaften an, um das architektonische Niveau ihrer
Bauvorhaben durch die Crowdsourcing Dienstleistung der obenplus Plattform zu verbessern. Fir ein Preis-
geld, das im Verhaltnis zu den gesamten Planungs- und Baukosten nicht der Rede wert ist, kbnnen sie von
hunderten ambitionierten jungen Planerinnen Entwirfe erhalten. Diese Entwurfe basieren auf gepriften
Rahmenbedingungen. Dabei wird das Angebot von obenplus der Fihrungsspitze von zum Beispiel ,Haus
und Grund Munchen® vorgestellt. Dadurch kann ein Groldteil der Minchener Eigentimer adressiert werden.

Die damit verknUpfte sekundare Zielgruppe sind Architekten/Innen, Planerinnen und Handwerksbetriebe.
Die tertiare Zielgruppe sind Baumaterialhersteller, welche sich subtil, aber erkennbar, mit Bauten, welche
mit ihren Baumaterial realisiert wurden, auf obenplus positionieren.

Kénnen hohe Besucherzahlen der Zielgruppen auf der Seite durch Google Analytics®® nachgewiesen wer-
den, so ist es auch flir Baumaterialhersteller interessant dort vertreten zu sein.

Durch Vermittlung und Beratung von allen Beteiligten am Bauprozess werden durch die anfallende Vermitt-
lungsgebiihr, zum Beispiel Vermittlung eines Auftrags an einen Holzbaubetrieb, alle zu Kunden.

Die Voraussetzung fur die Vermittlung ist jedoch die Generierung der primaren Zielgruppe.

Es werden alle Mitglieder der primaren Zielgruppe angesprochen. Die primare Zielgruppe besteht aus:
Kunden/Innen, die ein finanzielles Interesse an einer Aufstockung haben; Kunden/Innen, die aus eigenem
Interesse an einem Penthouses / einer Dachgeschosswohnung aufstocken; Kunden, die eine Firma haben
und ihre Mitarbeiter mit Wohnraum binden wollen; Kunden, die sozialen Wohnraum auf ihren Dach ermdégli-
chen wollen, Kunden/Innen, welche fir ihr altersgerechtes Wohnen aufstocken wollen;

92 Michael Bauchmiiller, Sophie Burfeind und Benedikt Miiller / http://www.sueddeutsche.de/
wirtschaft/wohnungsbau-in-staedten-deutschland-stockt-auf-1.3137101 / 28.08.2016
93 https://www.google.com/intl/de_ALL/analytics/features/content.html
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Kunden/Innen, die ihre Kinder oder Enkelkinder absichern wollen; Kunden/Innen, die gerne eine offentliche
Nutzung, wie zum Beispiel eine Open Air Bibliothek, aufstocken méchten und an einem Pachter vermieten;
Kunden/Innen, die ihr Dach verandern mochten.

obenplus erschlie3t parallel zum Vermittlungsmarkt flr aufgestockten Wohnraum die potentiellen 6ffentli-
chen Dachflachen der urbanen Raume und tragt damit zu einer Bereicherung des offentlichen Lebens der
Stadtgesellschaft bei.

Es gibt viele gute 6ffentliche aufgestockte Programme wie zum Beispiel das ,Haus des Meeres* in Wien,
,Keine Welle im Wedding“ oder der ,Klunkerkranich® in Berlin. Um solche Projekte durchzusetzen braucht
es ein strukturiertes Management, das sich juristisch, politisch und bautechnisch fir 6ffentliche Projekte im
Dachraum einsetzen kann.

Kennen Sie die Wiinsche lhrer Kunden/Innen?

Die Wunsche der Kunden/Innen variieren grundsatzlich nach der Art der Kunden/In wie im Punkt zuvor
beschrieben.

Alle Kundenwtinsche haben aber Gemeinsamkeiten: die Betreuung der Machbarkeitsstudie Uber die Bau-
leitung bis hin zur Schlisselibergabe. Die Kunden/innen wollen einen/eine Ansprechpartnerlin fiir ihr Objekt
haben.

Stadte und Gemeinden wunschen sich bei zunehmender Nachverdichtung auch die notwendige Infrastruk-
tur dazu, wie Klaus Honold im Echo Online zitiert:

“.. Mehr Bewohner bedeutet aber nicht nur mehr Autos. Es bedeutet insgesamt mehr Bedlirfnisse - eine
héhere Nachfrage jeglicher Infrastruktur, Bedarf an Radwegen, Spielplédtzen, Kitas und so fort. Und, was
wie ein Paradox klingt: Je stéarker die bauliche Verdichtung, desto gréer wird auch die Bedeutung des
freien Raums in der Stadt, der Griinflichen und Parks.”™*

Die Winsche des/der Kunden/In werden von obenplus generiert und dem/der Kunde/In suggeriert; zum
Beispiel Uber Werbetrager fir gesponserte Ideenwettbewerbe flr ungenutzte Gebaudedacher, auf die
KITAS oder 6ffentliche Programme, wie die Veranstaltungsflache ,Klunkerkranich® in Berlin, installiert wer-
den sollen. Projekte solchen Formats sollen auch Gber die Wettbewerbsplattform ausgeschrieben werden
und danach der Stadt und Investorinnen gleichermalfien prasentiert werden. Dabei werden die Akteure
Architektln, Stadt, Investorin zusammengefuhrt.

94 Klaus Honold / http://www.echo-online.de/lokales/darmstadt/aufstockung-in-darmstadt-wo-und-
wie-ist-das-moeglich_16757482.htm I Artikel vom 25.03.2016 aus dem Echo-online.de
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Wie groB ist das Marktvolumen dieser Zielgruppe?

Das Marktvolumen dieser Zielgruppe liegt nach einer Studie der Technischen Universitat Darmstadt bei 1,5
Millionen Wohnungen die alleine in Deutschland aufgestockt werden kénnen.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofie liegt bei ca. 90 m? ¢ und der durchschnittliche Herstellungspreis fir
einen Quadratmeter aufgestockten Wohnraum Dachausbau-Kosten nach der DIN-Norm 276 Kosten im
Hochbau bei ca. 2000 Euro * fiir private Erweiterungen und ca.850 Euro fiir Wohnungsbaugesellschaft.®®

Aus diesen Parametern ergibt sich ein Volumen von 210.000.000.000 Euro fur Planungs- und Bauleis-
tungen in Deutschland fur Wohnungen, die aufgestockt werden kénnen. Wenn man von einer Gebuhr fir
Vermittlung von 1 % ausgeht macht das ein Marktvolumen von fur Vermittiung in Deutschland von
210.000.000 Euro.

Betrachtet man das Volumen fir die Leistungsphase 1, die Machbarkeit und den Entwurf des/der Archi-
tekten/Innen, so waren das ca. 1,5 Millionen Wohnungen, die in ca. 375.000 Aufstockungen untergebracht
werden. Bei einem Preisgeld von 1000 Euro pro privatem Wettbewerb gehen 30 % an Vermittlungsge-
bihr an die Plattform. Das macht mdgliche Einnahmen fur Vermittiung von Entwdrfen in Deutschland von
112.500.000 Euro.

Das Marktvolumen der tertiaren Zielgruppe durch Werbeeinnahmen variiert von der Anzahl der Werbepart-
ner und der Klicks auf das Projekt, in dem ihr Material als Baustoff aufgefihrt wird. GroRe Baustofffirmen,
deren Produkte dort subtil untergebracht werden kénnten, werden darauf angesprochen.

Auch Industrieverbande, die direkt an der Entwicklung der ErschlieBung des Marktes des Dachausbaus
interessiert sind und auch schon die ausfiihrliche Studie ,Wohnraumpotentiale durch Aufstockung“ der TU
Darmstadt mitfinanziert haben, wie zum Beispiel der ,Bundesverband der Gipsindustrie €.V, sollen als
Sponsor zum Ausbau ihres eigenen Marktes miteinbezogen werden.

Es fallt ein neuer Markt fiir Aufstockungen in der Stadt an, der durch die Uberbauung von Parkplatzen

von Supermarkten entsteht. Durch Kooperationen mit Wohnungsbaugesellschaften kann die Leistung der
Crowdsourcing Plattform obenplus fiir Sammlung kreativer Ideen zur Uberbauung von Parkplatzflachen im
urbanen Raum genutzt werden.

Idealerweise werden genossenschaftliche Wohngebaude Uber die Parkplatze der innerstadtischen Super-
markte gebaut. Dadurch sind niedrige Mieten fur sozial schwachere Gruppen im innerstadtischen Bereich
langfristig gesichert. Neue junge genossenschaftliche Modelle wie das der ,Kooperative Grof3stadt” seien
dafiir gut geeignet.®

Die Parkplatze werden einfach durch einen Stelzenbau Uberbaut und lassen im Erdgeschossbereich die
Autos weiterhin gewahren, bieten aber nach oben hin wichtigen Wohnraum. In Minchen gibt es schon die
Genehmigung fur dieses System. Minchens Oberburgermeister Reiter sieht darin grof3es Potential fur alle
von der Wohnungsnot betroffenen Stadte Deutschlands.

Um die Uberbauten so gut wie moglich zu gestalten und um die Generation junger Architekteninnen mitein-
zubeziehen, sollten fir diese Nachverdichtungsprojekte einzelne Wettbewerbe Uber obenplus ausgeschrie-
ben werden.

95 Deutschland - Studie 2015, Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen / Technische Universitat
Darmstadt / Univ. Prof. Dr.-Ing. Karsten Ulrich Tichelmann / Dipl.-Ing. (FH) M.Eng. Katrin Grof3

96 https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/EinkommenKonsumLebensbedingun
gen/Wohnen/Tabellen/Wohnungsbestand.html / Statistisches Bundesamt 22.07.2016

97 http://www.hausmagazin.com/kosten-fuer-dachaufstockung-oder-aufsattelung-guenstig-mehr-wohn
raum-schaffen/ Hausmagazin.com /22.07.2016
98 http://www.enbausa.de/projekte/mehrfamilienhaeuser/sanierung-mit-bewohnern.html / 22.07.2016

99 http://cargocollective.com/kooperative-grossstadt/ 29.08.2016
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“Reiter hat auch die Supermarkt-Parkpldtze im Fokus, die man lberbauen kénnte. Als Pilotprojekt dient
das Wohnhaus der stéadtischen Gewofag am Dantebad, wo derzeit 100 Wohnungen auf einem Parkplatz

in einem Stelzenbau entstehen. Reiter: ,Ich habe vor, dass ich Manager der groRen Konzerne zur Eroff-
nung des Neubaus am Dantebad einlade.“ Er méchte sie davon liberzeugen, dem Beispiel der Gewofag zu
folgen.”%

Wie (mit welchen MaBnahmen) erreichen Sie diese Zielgruppe?

In der Tat ist die Akquise der primaren Kunden der Vermittlungsplattform eine der grof3ten Herausforderun-
gen. Die primare Zielgruppe der Eigentimerinnen, Wohnungseigentiimergemeinschaften und Hausver-
waltungen werden durch mehrere MalRnahmen erreicht. Die Wohnungseigentimergemeinschaften werden
dadurch Uberzeugt die Crowdsourcing Dienstleistung von obenplus fir ihre GroRbauprojekte in Anspruch
zu nehmen, weil sie durch den Wettbewerb eine Vielzahl von Ideen und Méglichkeiten erhalten und von
diesen immens profitieren.

Far die privaten Eigentimerlnnen gibt es Broschiren mit Typenmodellen, bei denen so viel als mogliche
Interessen der Eigentimerinnen abgedeckt werden. Das geht Gber eine Finanzierung des Bestands bis hin
zur Aufstockung flr Altersgerechtes Wohnen.

Eine sehr wichtige MaRnahme zur Neukundenakquise ist die Suchmaschienenoptimierung aufgrund der
meistgesuchten Begriffe zu diesem Thema und diesem Markt. Der/die Eigentimer/In googelt zum Bei-
spiel “Dachaufstockung Minchen” und findet direkt auf der ersten Google Seite einen Eintrag zu dieser
Dienstleistung von obenplus. An diesen hoch platzierten spezifischen Suchergebnissen wird bezlglich

der Keyworter des Marktes entsprechend gearbeitet. Den Prozess, den die Seite wahrend der Zeit vom
Mai - Oktober 2016 durch kontinuierliche Suchmaschienenoptimierung durchlaufen hat, kann man auf dem
Beiblatt “SEO obenplus” sehen.™"

Der zweite Weg ist, mit den Wohnungseigentimergemeinschaften und Hausverwaltungen einen Vorstel-
lungstermin fir das Dienstleistungsmodell zu vereinbaren.

Einzelne Eigentimerinnen werden Uber Flugsendungen an deren Mieter erreicht. Auf diesen Flugsendun-
gen wird erklart, dass im Rahmen eines Dachausbaus oder Dachaufstockung in der nachsten Zeit anfal-
lende Kosten fiur zum Beispiel Fassadensanierung (Warmedammung),die Installation eines Aufzuges oder
Erneuerung des Heizsystems im Falle einer einheitlichen Befurwortung aller Eigentimer durch den Neubau
ubernommen werden kdnnte.

Ein Beispiel aus der Praxis dafur ist die Aufstockung des ,Bauverein Darmstadt AG*, die Uber den Verkauf
einer aufgestockten Eigentumswohnung die Sanierung des kompletten restlichen Gebaudes finanziert hat.

“.. wandte der Bauverein das “Investorenmodell” an: Die neuen Etagen werden von einem privaten Bau-
herrn errichtet und mit Eigentumswohnungen verkauft; der Investor verpflichtet sich zugleich, das Miet-
shaus darunter zu sanieren und technisch auf den neuesten Stand zu bringen - fiir den Bauverein eine
erfolgreiche Finanzierungsmethode...” 2

100  http://www.tz.de/muenchen/stadt/dieter-reiter-bringt-spektakulaere-idee-apartments-spiel-6706485.
html / 29.08.2016

101 siehe: “Verlauf” S.58

102 http://www.echo-online.de/lokales/darmstadt/aufstockung-in-darmstadt-wo-und-wie-ist-das-moeg
lich_16757482.htm I Artikel vom 25.03.2016 aus dem Echo-online.de von Klaus Honold I unter dem
Reiter PROJEKTE
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Um die Zielgruppe der Planerinnen und Architektinnen zu erreichen, werden Emails an alle Mitglieder der
Architektenkammern in Deutschland geschrieben, um sie auf die Méglichkeit der privaten Wettbewerbe
sowie der Positionierung ihres Projektes auf der Plattform aufmerksam zu machen.

Die Emaildatenbanken der Kammern sind schon zusammengestellt und beinhalten Gber 20.000 Emailad-
ressen selbstandiger Architekten/Innen. Dadurch wird auch erreicht, dass viele Planerinnen und Architek-
ten/Innen die Seite obenplus als Referenzseite flr Beispiele spezialisiert auf den Bereich des Dachausbaus
und Dachaufstockung verwenden.

Architektenlnnen und Planerinnen, die ihr Projekt auf der Seite publizieren wollen, um Online zum Thema
Dachaufstockungen und Dachausbau in ihrer Stadt leichter gefunden zu werden, wird das Uber die Platt-
form obenplus angeboten.

Die Plattform profitiert dabei von den Referenzen zum Thema und die Verfasserlnnen davon, dass sie
leichter Online zu diesen Aufgabenbereich in ihrem Umkreis zu finden sind.

Um studentische Plannerinnen zu erreichen, werden die Verteiler der Architekturfakultaten gebeten, das
Angebot der Wettbewerbsplattform an ihre Studenten/Innen weiterzugeben. Das liegt ganz im Sinne der
Universitaten und Studenten/Innen, die sich mit realistischen Wettbewerbsbeitragen fur inre Zukunft profi-
lieren kdnnen und den Einstieg in diesen zukunftigen Markt der Sanierung leichter finden.

Um die Planerinnen und Architektinnen an die Plattform zu binden, gibt es deutschlandweit inszenierte
Treffen in Dachraumen und Dachgeschossen. Bei diesen Treffen werden besonders gelungene Dach-
aufstockungen und Dachausbauten und auch 6éffentliche Dachprogramme vorgestellt und Vortrage tber
internationale Dachlandschaften von Gastlektoren gehalten. Auch Anderungen von Baugesetzen und Pra-
zedensfallen zum Thema Dachausbau und Dachaufstockung werden dort vorgestellt.

Finanziert werden diese Treffen von Baumaterialherstellern, die von diesem Markt besonders profitieren
wie zum Beispiel ,Knauf Gips“, ,Binderholz Massivholzwande* oder ,Elascon Holz- Beton Verbunddecken®.

Welche Kosten veranschlagen Sie fur lhre Marketingaktivitaten?

Die Kosten fur das Marketing belaufen sich auf ca. 500 Euro im Monat fir Suchmaschienenotpimierung.
Diese Kosten kénnen nach oben hin proportional zur dadurch erreichten Effizienz erhéht werden.

Es ist geplant samtliche Werbe- und Veranstaltungskosten, Flyer und Broschiren durch Sponsoring von
Baumaterialherstellern und Beteiligten des Marktes zu finanzieren.

Die Kosten fur virales Marketing auf Facebook und anderen sozialen Netzwerken sind mit einer Teilzeitstel-
le mit 600 Euro im Monat gesetzt.

Sind Sie von wenigen GroRkunden abhdngig?

Am Anfang spielen Grof3kunden wie Wohnungseigentimergemeinschaften und Hausverwaltungen eine
wichtige Rolle flr den Markteintritt. Langfristig wird nicht geplant von Grol3kunden abhangig zu sein. Die
Masse der privaten Eigentimer soll das primare Geschaftsvolumen bilden.

Haben Sie schon Kundenkontakte?

Vereinzelt sind schon Kundenlnnen an einem Pilotprojekt tiber die Plattform interessiert.
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Kennen Sie fiir lhren Markt Betriebsvergleichszahlen der Kammern oder Verbande?

Es gibt zum Markt der Dachaufstockungen und Dachausbauten die von der TU Darmstadt verdffentlichte
Studie aus dem Jahre 2016. Diese gibt an, dass bis zu 1,5 Millionen Wohnungen in Deutschland durch
Dachausbau und Dachaufstockung gebaut werden kénnen. Bei dieser Zahl ist der Denkmalschutz sowie
der Erhalt des stadtebaulichen Gesamtbildes schon bericksichtigt.

“... Im Fokus der Studie stehen die Wohnraum-Reserven von Mehrfamilienhdusern, die zwischen 1950

und 1990 gebaut wurden. Allein durch die Dach-Aufstockung von rund 580.000 dieser Nachkriegsbauten
lassen sich 1,12 Millionen Wohnungen in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt zusétzlich errich-
ten, so die Studie. Dartiber hinaus kénnten weitere 420.000 Wohnungen auf Geb&uden entstehen, die vor
1950 gebaut wurden. ,Das Potenzial ist enorm. Und das, obwohl bei der Auswahl der Gebéude, die fiir eine
Dach-Aufstockung in Frage kommen, sowohl der Denkmalschutz als auch der Erhalt des Stadtbildes in der
Studie berticksichtigt sind”, sagt Prof. Dr. Karsten Tichelmann von der TU Darmstadt.”%

Weltweit zieht die Bevolkerung in die urbanen Raume. Auch in den europaischen Stadten ist eine zuneh-
mende Verstadterung zu erwarten. Jetzt leben schon 80% der deutschen Bevolkerung in Ballungsrdumen
und die Tendenz ist steigend.

Die Geschaftsfuhrung der 6sterreichischen Firma ,OBENAUF* gab dazu zum 18. Internationalen Holz-
bau-Forum 2012 zum Thema Nachverdichtung der Stadtzentren folgendes an:

“Die Stadt ist ein wachsender, sich wandelnder, attraktiver, kulturell und wirtschaftlich bedeutsamer

Raum. Diesen gilt es zu gestalten und dabei den Mal3gaben des gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Lebens und der Herausforderung der 6kologischen Entwicklung unserer Welt gleichermallen zu entspre-
chen. Die Weiterentwicklung des urbanen Bauens mit Holz kénnte ein Weg sein, dieser Idee eines kulturell
interessanten, 6konomisch relevanten und 6kologisch umsichtigen Stadtebaus gerecht zu werden.Der
DACHRAUM stellt in der Stadt die einzige relevante Mdglichkeit dar um neuen Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsraum zu schaffen. Alle anderen Ressourcen — wie freie Flachen oder leerstehende Objekte — bewegen
sich auf marginalem Flachenniveau und sind von untergeordneter Bedeutung. Stadtebaulich und aus Sicht
der Stadtentwicklung ist aber eine Nachverdichtung in der Stadt interessant.”%

obenplus hat sich als Ziel gesetzt mit der Handwerkskammer und den Innungen zusammen zu arbeiten,
um das vorhanden Marktpotential besser zu erschliefien. Die Handwerkskammer und Innungen, die davon
profitieren, dass verstarkt Dacher ausgebaut und aufgestockt werden, vertreten das Interesse ihrer Mitglie-
der, wenn sie dabei helfen, dass sich die Vermittlungsplattform obenplus auf dem Markt etabliert.

5 Wettbewerbssituation

Treten Sie als einziger Anbieter oder als zusatzlicher auf?

Mit der Gestaltung eines Onlineformats fir private Architekturwettbewerbe, spezialisiert auf den Dachaus-
bau und Dachaufstockungen sowie 6ffentliche Programme im Dachbereich, tritt obenplus bisher allein auf
dem Markt auf.

103 Deutschland - Studie 2015, Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen / Technische Universitat
Darmstadt / Univ. Prof. Dr.-Ing. Karsten Ulrich Tichelmann / Dipl.-Ing. (FH) M.Eng. Katrin Grof3

104  P.Krabbe und R. Scheidle /18. Internationales Holzbau-Forum 2012 / Nachverdichtung der Kernstadt
/ PDF

51



Die Online Platform ,Arcbazar bietet privaten Onlinewettbewerb an, jedoch nicht spezialisiert auf Dachaus-
bau und Dachaufstockungen. Zusatzlich will sich obenplus von der Plattform ,,Arcbazar” architektonisch ab-
grenzen. Die dort als Referenzen gezeigten Beispiele weisen kaum Qualitat auf und auf der Seite ist auch
kein Hinweis oder eine Erklarung zu sehen, wie die baurechtlichen Richtlinien bezlglich einer Realisierung
bertcksichtigt werden missen.

Das berliner Start Up ,,Cabin Spacey” bereitet sich auf eine ErschlieRung der ungenutzten Dachpotentiale
vor, betreibt dadurch jedoch in keinster Weise eine effektive Nutzung dieser Dachflachen.

6.Treten Sie als Anbieter in einem bereits bestehenden Markt auf?

Wer sind lhre Konkurrenten?

Der Generalunternehmer ,OBENAUF* gehért zu den internationalen Konkurrenten was das Geschaftsmo-
dell der Spezialisierung auf Dachaufstockung und Dachausbau angeht. Die Firma obenauf hat ihren Sitz in
Wien und ist ein sehr gutes Beispiel, was die Machbarkeit und das Potential in der Branche des Dachberei-
ches zeigt. Anhand des Wachstums der Firma ,OBENAUF* mit dem Grundungsjahr 2009 erkennt man die
Nachfrage nach diesen Angebot.

Im Jahre 2012 hatte die Firma 65 Mitarbeiter. Sieben Jahre nach ihrer Griindung sind es schon tber 100
Mitarbeiter. GroRen Erfolg konnte das Konzept von ,OBENAUF* als Generalunternehmer in dieser Branche
auf dem 18. Holzbauforum 2012 in Garmisch nachweisen. Die Geschaftsfliihrung hielt dort einen gut be-
suchten Vortrag Uber das Thema von Nachverdichtung in Holzelementbauweise im Bereich des Dachaus-
baus.'%

Das Generalunternehmen ,OBENAUF* in Wien beinhaltet jedoch nicht den privaten Wettbewerbsgedan-
ken, bietet aber den Kunden/Innen an, mit dem von den/der Kunden/In gewahlten Architekten/In zusammen
zu arbeiten.

Des Weiteren ist bei dem 6sterreichischen Generalunternehmen nicht der Gedanke von einer gesellschaft-
lichen Mission zu entnehmen. Das Unternehmen beschrankt sich auf das Erstellen von teuren Immobilien;
es sieht nicht vor einen sozialen Mehrwert flr die Stadt zu schaffen. In Betracht des Potentials, welches die
Nachverdichtung im Sinne von sozialer Mischung hat, ist das schade, weil die Unternehmer in einer Positi-
on sind auf die Bauenden diesbeziglich Einfluss zu nehmen.

Welchen Service bieten Sie zu welchen Preisen?

obenplus bietet den Service der Vermittlung von der Machbarkeitsstudie bis hin zum schltsselfertigen Pro-
jekt.

Durch die Spezialisierung auf das Gebiet Dachgeschossausbau und Dachaufstockung wird ein sehr hoher
Standardisierungsgrad erreicht. Die preisliche Gestaltung richtet sich nach der HOAI. Der, durch die Stan-
dardisierung entstandene, Freiraum wird fur die intensivere Betreuung der Kunden/Innen genutzt.

105  http://archive-at-2014.com/open-archive/4028253/2014-05-29/55092c7fd3dc226f0f404bfa6f273ace
25.07.2016 Homepage www.obenauf.de
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Wo ist ihre Konkurrenz besser/schlechter als sie?

Wir sind in folgenden Punkten besser als die Konkurrenz:

Unsere Planungsprozesse orientieren sich an dem entstehenden Holzbau Detailkatalog vom Lehrstuhl fir
Holzbau der TU Minchen. Dieser Holzbaudetailkatalog wird an der TU unter Professor Stefan Winter ent-
wickelt und soll fir den deutschen Holzbau zukiinftig die gleiche standardisierende Funktion Gibernehmen
wie der Osterreichische Katalog flir bauphysikalisch 6kologisch geprifte Holzbauteile ,dataholz.com®.'%®

Durch geprifte Rahmenbedingungen, welche vor Ausschreibung des privaten Wettbewerbs mit Holzbaude-
tails aus dem Holzbaukatalog verkntpft werden, wird sicher gestellt, dass spater ein reibungsloser Ablauf
an der Planungsschnittstelle von Architekten/Innen und der Ausfihrungsplanung der Handwerkerlnnen
entsteht.

Durch eine friihzeitige Einflechtung dieses Detailkataloges in die Planungs- und Vorplanungsprozesse kann
eine hohe Standardisierung erreicht werden. Das spiegelt sich in rascher und qualitativ hochwertiger Aus-
fuhrung wider. Durch fest angestellte Holzbauingenieurlnnen und Planerinnen wird bei obenplus ein hoher
Implementierungsgrad dieser Holzbaudetails ermdglicht. Die Konkurrenz hat keine Fachkrafte in ihrem
Unternehmen, die auf diese Planungsdetails spezialisiert sind, weil sie durchlaufend andere Bauvorhaben
haben, die nichts mit einem Dachausbau zu tun haben und somit eine spezialisierte Fachkraft nicht ausge-
lastet werden kann.

obenplus will zuklnftig mit Forschungsprojekten von Universitaten zusammen arbeiten, die sich mit dem
Potential des urbanen Dachraumes auseinandersetzten. Das Urban Strategy Playground Projekt des Lehr-
stuhl fur Architekturinformatik der TU Minchen entwickelt mit Hilfe von Informatik Strategien und Methoden
fur den Nachverdichtungsbereich unserer Stadte. Diese sind in der Zukunft mdglich, um strukturierter und
professioneller mit dem Bestand und dem Nachverdichtungspotential umzugehen.

“Metropolregionen in Deutschland verzeichnen eine wachsende Zuwanderung, da sie attraktive Angebote
an Arbeitspléatzen, sowie Bildungs- und Kultureinrichtungen bieten. Dies hat zunehmend problematische
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Um dieser Herausforderung zu entgegnen und unkontrolliertes
Wachstum zu vermeiden, bedarf es fundierter Methoden und Strategien, um Potentiale der existierenden
Bausubstanz zu analysieren und daraus Strategien flir die Nachverdichtung unter Abwégung sowohl (ber-
geordneter stadtrdumlicher Belange, als auch quartierskontextueller Einflussfaktoren abzuleiten.”'%”

Moderne Planungswerkzeuge, die dabei helfen den Bestand zu Analysieren und Konzeptionieren zu entwi-
ckeln, werden an der TU Minchen erforscht. Diese neuen Werkzeuge sollten spater auch wirtschaftlich so
eingesetzt werden, dass ein gesellschaftlicher Mehrwert dadurch entsteht.

“Ziel des Forschungsfeldes USP ist es, Methoden und Werkzeuge zu entwickeln, mit denen Nachverdich-
tungspotentiale auf innerstadtischen Planungsfldchen erkannt und Nachverdichtungsstrategien abgeleitet
und Uberpriift werden kbénnen. Das Forschungsfeld setzt sich dabei auf verschiedenen Ebenen mit der
Entscheidungsunterstiitzung im Kontext der Nachverdichtung auseinander. Die Themen erstrecken sich
von der Erforschung grundlegender Methoden, beispielsweise zur Bereitstellung und informationstechni-
schen Abbildung von strategischem Planungswissen bis hin zur Konzeption, Entwicklung und Evaluierung
von konkreten Softwareprototypen. Besonderes Augenmerk liegt auf der Erweiterung etablierter analoger
Planungsmethoden durch digitale Informationsebenen sowie der Integration von semantischen 3D-Stadt-
modellen.”"%

106  http://www.dataholz.com/de/
107 https://www.ai.ar.tum.de/forschung/usp-urban-strategy-playground/ 18.08.2016
108  https://www.ai.ar.tum.de/forschung/usp-urban-strategy-playground/ 18.08.2016
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Abb. 3 Bildquelle: USP | TUM / https://www.ai.ar.tum.de/forschung/usp-urban-strategy-playground/

Wie konnen Sie lhren Kunden mehr Nutzen bieten?

In sozialer Hinsicht profitieren die Kunden/Innen von obenplus, weil sie als Eigentimerlnnen einer stad-
tischen Immobilie aktiv an der Stadtgestaltung teilnehmen kdnnen. Die Eigentimerinnen helfen dadurch
eine Stadt mit ausgewogener sozialer Mischung zu bewahren und profitieren selbst davon, insbesondere
weil sie ihren Kindern und Enkelkindern eine Stadt mit funktionierender Gesellschaft weitergeben.

Wirtschaftlich profitieren die Kunden/Innen von einem kreativen Wettbewerb fir inren Dachausbau oder
ihrer Dachaufstockung. Durch die anschlieRende Vermittlung mit einem kompetenten Buro fir die Ausfih-
rungsplanung und Realisierung des Projekts wird, basierend auf den zuvor festgelegten Rahmenbedingun-
gen der Holzbaudetails, eine reibungslose Erstellung des Projekts gewahrleistet.

7.Zukunftsaussichten

Welche Ziele haben Sie sich fiir Ihre Firma gesetzt?

obenplus hat sich als Ziel gesetzt, den ungenutzten Dachraum des urbanen Raums zu einem Inkubator fur
eine soziale Mischung in der Stadt zu transformieren. Somit sollen gesellschaftlich nachhaltige Belegungs-
strukturen im Stadtbild etabliert werden.

Dafir muss ein neues Bewusstsein flir unser urbanes Zusammenleben entwickelt werden. obenplus sieht
die Funktion der Online Plattform als eine Art Kampagne und Vermarktung fur das Belegungsrecht. Wie
im Einbindungsdiagramm flr das Belegungsrecht zu sehen ist, wird dieses bei allen Teilnehmenden eines
Planungsprozesses, der Uber obenplus lauft, eingebunden. Belegungsrecht heifdt, dass einzelne Wohnun-
gen im Bestand nachtraglich von der Stadt oder dem Bund langfristig gemietet werden, um eine soziale
Mischung zu erzeugen.

Diese Kampagne soll sich an groRen bekannten Aufklarungskampagnen aus der Vergangenheit wie zum
Beispiel der grof3 angelegten “Gib Aids keine Chance” orientieren. Die Kampagne der Bundeszentrale flr
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gesundheitliche Aufklarung ist einer der bekanntesten Kampagnen der Bundesregierung und hat mit ihren
uber 25 Jahren Laufzeit hat sie stark das Bewusstsein der Bevolkerung bezlglich ihres Sexuallebens ver-
andert.

“Alles begann 1987, als die deutsche Bundesregierung als Reaktion auf die Entdeckung von Aids eine
nationale Informations- und Aufkldrungskampagne in Auftrag gab. Dieses Jahr markiert den Beginn

des Kampfes von Werbung gegen Aids und ist die Geburtsstunde einer der erfolgreichsten Kampagnen
Deutschlands. Das rot-weil3-schwarze Logo mit dem Claim “Gib Aids keine Chance” kennen heute 90 Pro-
zent der Bevélkerung.”%

Passt auf jede Gurke!

e CHANCE
CHANCE mach’s mit
Abb. 4 Bildquelle: Bundeszentrale fur gesundheitliche Bildquelle: Fotomontage / obenplus
Aufklarung

“‘Benutzten zu Beginn der Aidsaufklérung 1988 in der sexuell aktiven Gruppe der Alleinlebenden unter 45
Jahren 58 Prozent Kondome, so wurde 2009 mit 79 Prozent der bislang héchste Wert erreicht. Besonders
die Kondomnutzung zu Beginn neuer Beziehungen hat sich weiter erhéht. 2009 verwendeten 86 Prozent
der 16- bis 44-Jahrigen, die in den vergangenen 12 Monaten eine neue Partnerschaft begannen, zu Beginn
neuer Beziehungen Kondome.”""°

Auch die Segregation in unseren urbanen Raumen, die nicht freiwillig entsteht, muss als schleichende Seu-
che erkannt werden und die Bevdlkerung von der Bundesregierung darauf aufmerksam gemacht werden.
In heruntergekommenen Stadtteilen, wo Menschen, gezeichnet durch Benachteiligung und Perspektivio-
sigkeit, sich selbst und ihren Mitmenschen Schaden anrichten, macht auch keine “Gib Aids keine Chance”
Kampagne mehr einen Sinn.

Die Bauwirtschaft ist einer der groRten Wirtschaftsfaktoren Deutschlands und setzt sogar deutlich mehr um
als der Fahrzeugbau. Warum gibt es fur diese Wirtschaftsmacht kein 6ffentliches Bewusstsein, das sich
durch Kampagnen an Haltestellen, Litfaldsaulen, Kinosalen und Internet Pop Ups bemerkbar macht.

Ist die Frage nicht essentiell wie der Grol3teil der Menschheit in der Zukunft in unseren urbanen Ballungs-
zentren zusammenlebt?

109  http://www.horizont.net/marketing/nachrichten/-25-Jahre- Anti-Aids-Kampagne-Wie-sich-die- Wer
bung-ueber-die-Zeit-veraendert-hat-111382 / 18.08.2016

110  BZgA - Bundeszentrale fiir gesundheitliche Aufklirung / Aids im Offentlichen Bewusstsein 2009 /
www.bzga.de/forschung/studien-untersuchungen/studien/?sid=-1?=58 /18.08.2016
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“Mit Gber 790.000 Unternehmen und rund 4 Millionen Erwerbstatigen ist die Immobilienwirtschaft nicht nur
einer der grofdten Wirtschaftszweige Deutschlands, sondern mit einer Zunahme an Beschéaftigung und
Wertschdpfung auch eine der dynamischsten Wachstumsfelder. Die Branche vereinigt 24,5 % aller Unter-
nehmen und 10 % aller Beschaftigten auf sich. Mit rund 434 Milliarden Euro und damit 19 % trug die Immo-
bilienwirtschaft 2011 (zum Vergleich 2006: 390 Milliarden Euro) zur gesamtwirtschaftlichen Wertschdpfung
bei. Sie ist damit wesentlich grof3er als der Fahrzeugbau, dessen Wertschépfung bei 81 Milliarden Euro lag.
Die Immobilienwirtschaft ist zudem starker und komplexer mit der Volkswirtschaft verwoben.”'"!

Ein wichtiges Ziel von obenplus ist es die Situation der Sozialwohnungen zu verbessern. Wir glauben dar-
an, dass es sinnvoll ist Sozialwohnungen im Bestand unserer Stadte zu fordern. Wir sehen unseren Ansatz
gestutzt durch ein Gutachten fur die Innenstadtentwicklung der Stadt Heidelberg von Professor Henning
von Winning, der darin sagt, dass

“Neben hochwertigem Wohnraum muss die Stadt um dauerhafte Bereitstellung von preiswertem Wohn-
raum bemdiiht sein. Der soziale Wohnungsbau hat dabei seine Grenzen erreicht. Tatséchlich ist es logi-
scher, preisgtinstigen Wohnraum im glinstigeren Altbestand zu decken. Die soziale Aufgabe sollte daher
eher liber Rechte an Altbauten bzw. Altbauwohnungen gel6st werden. Diese kénnten rdumlich gleichmé&f3ig
verteilt werden. Mietsubventionen kbnnten flexibel an die Verhéltnisse der Bewohner angepasst werden,
Wohnungswechsel wiirden weder erzwungen noch verhindert, und sozial Schwéchere wiirden gezielter
gestliitzt. Wenn die Stadt alle Segmente des Wohnungsmarktes mit steuert, kann sie Tendenzen zu sozialer
Segregation innerhalb des Stadtgebietes entgegen wirken.”'"?

In diesem Gutachten fihrt Herr von Winning an, dass unsere Stadte bezlglich des demographischen und
sozialen Wandels neue Strategien unterstlitzen und altbewahrtes wieder aufleben lassen missten.

“Die wichtigsten Reserven sind Dachgeschossausbauten, Aufstockungen und Anbauten.... Grundstiicks-

zuschnitte und Nachbarschaften, sowie Wohnformen und Eigentumsformen werden vielféltiger: Wohnge-
meinschaften, Generationenhduser, Bauherrengemeinschaften, oder die Wiederbelebung des Genossen-
schaftsgedankens sind Stichworte dazu.”"

Einzelne Wohnungen, wie im Gutachten beschrieben, im Bestand zu subventionieren wirde verhindern,
dass zum Beispiel im geférderten sozialen Wohnungsbau in New York ein Gebaude zwei getrennte Eingan-
ge und ErschlieBungen hat. Ein besserer Eingang fir die reichere Bevdlkerung und eine sogenannte “Poor
Door” zum Treppenhaus fiir die Sozialwohnungen.*

Mit welchen MaBnahmen wollen Sie diese Ziele erreichen?

Um eine Kampagne flr einen verantwortlichen Umgang mit dem urbanen Bestandes zu entwickeln, werden
grolde Grafik und Werbebiros um eine Spende von kreativer Leistung angefragt. Die von den Werbebliros
entwickelte Kampagnen werden dann den Sponsoren der Werbeflache vorgestellt. Sponsoren der Werbe-
flache sind Baumaterialhersteller aus dem Markt der Dachaufstockung.

Die potentiellen Bauherren/Innen und Kunde/Innen werden Uber die zuvor beschriebenen Vertriebswegen
erreicht und staatliche Férdergelder als Anreiz zum Dachausbau und Dachaufstockung verwendet. Die
KFW Bank férdert Sanierungen von Dachern und Dachaufstockungen mit Krediten bis zu 100.000 Euro je
Wohneinheit und Zuschiissen bis zu 30.000 Euro je Wohneinheit.'®

111 http://www.zia-deutschland.de/marktdaten/daten-der-immobilienwirtschaft/ 19.08.016

112 Hans-Henning von Winning / Urbanitit und Offentlicher Raum / Gutachten zu einem Baustein der
Innenstadtentwicklung Heidelberg / Januar 2009 / PDF S§.20 /

113 Hans-Henning von Winning / Urbanitit und Offentlicher Raum / Gutachten zu einem Baustein der
Innenstadtentwicklung Heidelberg / Januar 2009 / PDF S.19

114  Mireya Navarro / http://www.nytimes.com/2014/08/27/nyregion/separate-entryways-for-new-york-
condo-buyers-and-renters-create-an-affordable-housing-dilemma.html?_r=0/ 26.08.2014

115  https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finanzierungsangebote/
Energieeflizient-Sanieren-Kredit-(151-152)/ 22.07.2016 / KFW Bank
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Resumee

Wir sollten das Nachverdichtungspotential der 1,5 Millionen Wohnungen verantwortungsbewusst daftr
nutzen, Millionen von Kindern und Jugendlichen in einem Umfeld aufwachsen zu lassen, das ihnen zuste-
ht.

Durch viele kleine, geschickte Eingriffe und mit Hilfe von Subventionen ist es mdglich, den gentrifizierten
Bestand wieder sozialer zu machen und abgeschriebene Randbereiche der Stadte fir kaufkraftige Kunden
attraktiver. Ganze Stadtteile kbnnen neu gemischt werden.

Um die Bedeutung der sozialen Ungleichheiten unserer Gesellschaft zu verdeutlichen, wagt dieses
Resumee eine kleinen Ausblick auf die Herausforderungen des urbanen Raums in der Zukunft.

Wenn intelligente Roboter die Arbeits- und Denkleistung des Menschen ablésen, dann wird sich unsere
Gesellschaft gravierend verandern.

Die Revolution 4.0 wird durch den vielfaltigen Einsatz von intelligenten Robotern und Systemen in den
nachsten Jahrzehnten Millionen von Arbeitsplatze vernichten. Alleine durch die Einfiihrung von selbst-
fahrenden Fahrzeugen werden Millionen von Kraftfahrerlnnen, Busfahrerinnen, Taxifahrerinnen, Lageris-
ten/-innen und etlichen mehr innerhalb von kurzer Zeit arbeitslos werden. Es darf nicht passieren, dass
diese Menschen an den Rand unserer Stadte und somit unserer Gesellschaft gedrangt werden.

Dass die Regierung auf diese wirtschaftliche Veranderung rechtzeitig mit einem bedingungslosen
Grundeinkommen reagiert, ist vorerst nicht abzusehen.

Hinzukommt, dass ein Grofteil der Bevolkerung in Deutschland an Altersarmut leiden wird, weil die 6ffen-
tlichen Rentensysteme an ihre Grenzen gestoRen sind. Die Altersarmut wird sich verstarkt in bestimmten
Stadtteilen konzentrieren.

Wir werden Konzepte entwickeln missen, welche auf diese Veranderungen und die daraus resultierenden
Probleme eingehen und dennoch eine hohe Lebensqualitat gewahrleisten ohne Bevolkerungsteile auszu-
grenzen.

In Anbetracht dieser Zukunftsaussichten ist besonders wichtig dafiir Sorge zu tragen, dass die soziale Mis-
chung in allen Formen von Nachverdichtung bedacht wird.

Womoglich muss es neben dem bedingungslosen Grundeinkommen, ein ebenso bedingungsloses Wohn-

programm geben, das mit Hilfe von geférderten Wohnungen der Spaltung unserer Gesellschaft entgegen-

wirkt.

Die Mdglichkeiten einer sozialeren Stadt missen bei jeder gentrifizierenden BaumalRnahme dem Bauher-
ren/Innen und Eigentimerinnen nahe gelegt werden. Ansonsten sind die europaischen Staaten im Kampf
fur eine soziale Mischung ganz auf sich alleine gestellt; und sie werden sich schwer tun diesen zu gewin-
nen.

In der Zukunft lebt die Mehrheit der Menschen in urbanen Raumen. Wir missen dafir ein neues Bewusst-
sein entwickeln. Der Kampf gegen eine soziale Ungleichheit wird eine der groRten Herausforderungen der
Zukunft sein.

Deshalb der Ansatz der Vermittlungsplattform obenplus, die versucht, so viele Nachverdichtungen wie
moglich zu akquirieren, um die Mdglichkeit zu nutzen, Bauherren/Innen und Eigentimerinnen darauf auf-
merksam zu machen, dass sie eine Verantwortung und einen Einfluss auf unsere Stadte und somit unsere
Zukunft haben.

“Wer an den Dingen der Stadt keinen Anteil nimmt, ist kein stiller, sondern ein schlechter Birger.”
Perikles, um 500-429 v. Chr.
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