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Investitionsverhalten privater Eigentiimer in Erlanger
Stadterneuerungsgebieten*®

von

ANDREAS KAGERMEIER

mit drei Abbildungen

Erhaltung und Erneuerung innerstidtischer Wohngebiete sind in den letzten 20
Jahren zu einem festen Bestandteil kommunaler Aufgabenbereiche geworden. Die
Situation vieler innerstidtischer Wohngebiete war gegen Ende der 60er und zu Be-
ginn der 70er Jahre von Attraktivititsschwund, selektiven Abwanderungsprozessen
und baulichen Degradationserscheinungen gekennzeichnet. Selektive Abwanderungen
aus den Innenstidten wurden durch hsher gewordene Anspriiche an Wohnung und
Wohnumfeld ausgelst. Aufgrund der nach dem Zweiten Weltkrieg einsetzenden
Massenmotorisierung und des steigenden Wohlstands breiter Bevolkerungsschichten
konnten diese Anspriiche in Neubauten am Rand oder auflerhalb der Kernstidte rea-
lisiert werden. Die Abwanderung besserverdienender Bevélkerungsgruppen aus
den Altbauquartieren und der Zuzug von emkommensschwachen Bevolkerungs-
gruppen (Gastarbeiter, Studenten und Rentner) fithrten zu Imageverlusten der in-
nerstidtischen Wohngebiete.

Aus der Sicht privater Eigentiimer war eine Folge des sinkenden sozialen Status
der Quartiere die Verminderung der Renditemdglichkeiten. Gesunkene Ertragsaus-
sichten waren oftmals ein Grund dafiir, daf} kontinuierliche Investitionen in Instand-
haltung und Angleichung an das allgemeine Wohnniveau (Einbau sanitirer Einrich-
tungen, Ersatz veralteter Heizsysteme) nicht mehr vorgenommen wurden. Linger-
fristig fiihrte dies zu baulichen Verfallserscheinungen, einem weiteren sozialen Ab-
sinken der Gebiete und einer Verstirkung der selektiven Abwanderungsprozesse.
Die &ffentliche Hand versuchte, diesen ,, Teufelskreis* mit hohem Personal- und Mit-
teleinsatz zu durchbrechen, indem sie entweder fehlende private Investitionen durch
offentliche Férdermittel substituierte, oder versuchte, das Investitionsklima in inner-
stadtischen Quartieren zu verbessern.

*) Der Aufsatz basiert auf einer Staatsexamensarbeit, die am Institut fiir Geographie der Universitit
Erlangen-Niirnberg 1985 abgeschlossen wurde.
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Uber Stadterneuerungsmafinahmen, bei denen die Kommune selbst einen
GrofSteil der Erneuerungstitigkeit tibernahm, d. h. fehlende private Investitionen
durch éffentliche Investitionen ersetzte, und den damit manchmal verbundenen ne-
gativen sozialen Begleiterscheinungen (Verdringung einkommensschwacher Bevol-
kerungsgruppen) liegen bereits eine Reihe von Versffentlichungen vor!. Demgegen-
iiber wurde bislang kaum versucht, die Entwicklung privater Investitionen in Stadt-
erneuerungsgebieten zu untersuchen.

Im folgenden soll — anhand ausgewihlter Stadterneuerungsgebiete in der Er-
langer Altstadt — der Frage nachgegangen werden, wie sich das Investitionsverhalten
privater Eigentiimer in den letzten Jahren entwickelt hat, von welchen Faktoren das
Investitionsverhalten abhingt, welchen Stellenwert kommunale Interventionen fiir
die Entwicklung der Investitionen haben und welche Steuerungsméglichkeiten mag-
licherweise eine stirkere Stimulierung privater Erneuerungstitigkeit bewirken. Zu-
vor. wird kurz darauf eingegangen, unter welchen gesamtstaatlichen Rahmenbe-
dingungen Stadterneuerung in Erlangen begonnen wurde (Kapitel 1) und welche
Stadterneuerungsmafinahmen von der Kommune durchgefithre wurden (Kapitel 2).

1 Grundziige der Stadternenerung
1.1 Die Phase der Stadtsanierung

Mit der Verabschiedung des Stidtebauforderungsgesetzes 1971 wurde vom Ge-
setzgeber ein einheitlicher rechtlicher, organisatorischer und finanzieller Rahmen ge-
schaffen, um den Degradationserscheinungen in den Innenstidten zu begegnen.
Stadterneuerung wurde zu.diesem Zeitpunkt primir unter dem Aspekt der Besei-
tigung baulicher und funktionaler Mingel gesehen. Das Stidtebauforderungsgesetz
war als zeitlich und rdumlich begrenztes Rechtsinstrumentarium konzipiert. Gekop-
pelt mit einem erheblichen Subventionsaufwand sollte es die Neu- und Umgestaltung
abgegrenzter innerstidtischer Bereiche mit besonders gravierenden Mingeln inner-
halb eines begrenzten Zeitraums ermdglichen. Bei diesem Aktionsschwerpunkt
tibernahm die Gemeinde oder ein von ihr beauftragtes Trigerunternehmen wichtige
Funktionen bei Vorbereitung und Durchfilhrung der Sanierung. Anfangs hiufig an-
gewandter Mafinahmetyp der Stadtsanierung war, nach vorheriger Umsetzung der
Bewohner in Ersatzwohnungen, die flichenhafte Beseitigung bestehender Quartiers-
~ bebauung und deren Ersatz durch Neubauten (Flichensanierung).

Die Ergebnisse von Flichensanierungen wurden jedoch bald als stidtebaulich
unbefriedigend angesehen, da dadurch der typische Charakter der Innenstidte ver-
loren ging. Dariiberhinaus waren die sozialen Probleme, die die Umsetzung der Be-

1) So z. B. fiir die Nachbarstadt Fiirth: Institut fiir Geographie der Universitit Erlangen-Niirnberg
(Hg). Seminarbericht. Untersuchung des Planungsprozesses der erfolgten stadtebauhchen Erneuerung-
mafinahmen im Fiirther Ginsbergviertel. Erlangen 1985.
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~ wohner ganzer Stadtviertel in Ausweichwohnungen mit sich brachte, nur unzu-
reichend gel6st worden. Mitte der 70er Jahre gewann daher die zweite Mafinahmen-
alternative der Stadtsanierung, die erhaltende Modernisierung bestehender baulicher
Anlagen (Objektsanierung) mehr an Gewicht. Diese Phase des Konzeptwandels war
begleitet von einer stirkeren Beriicksichtigung der Aspekte des Denkmalschutzes
und einer verstirkten Miteinbeziehung sozialer Komponenten.

Stadtsanierung beschrinkte sich auf wenige Aktionsschwerpunkte innerhalb der
Kernstidte, die gravierende bauliche oder funktionale Mingel aufwiesen. Mit hohem
Einsatz verlorener Zuschiisse wurde versucht, in diesen Schwerpunkten neubauihn-

liche Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

1.2 Priventive Stadterneuerung

Kennzeichen der Stadtsanierung war eine starke direkte Einflulnahme, ein
hoher 6ffentlicher Mitteleinsatz und eine Beschriankung auf wenige und kleine Pro-
blemgebiete. Seit Mitte der 70er Jahre zeichnete sich ab, daf} neben der Behebung gra-
vierender stidtebaulicher Mingel auch versucht werden muflte, dem Entstehen
neuer stadtebaulicher Problemgebicte entgegenzusteuern. Priventive Stadterneue-
rung ist demzufolge darauf ausgerichtet, durch indirekte Einflufinahme und mit — be-
zogen auf die Fliche — geringerem &ffentlichen Mitteleinsatz einem Absinken von
Stadtquartieren zu stidtebaulichen Problemgebieten entgegenzuwirken (Sanzerungs-
prophylaxe). Durch diese Strategie soll die Entstehung sanierungsbedirftiger Gebie-
te beim ersten Anzeichen eines Gebietsniedergangs aufgehalten werden, um eine
spitere Sanierung zu hohen, 6ffentlich zu tragenden Kosten zu vermeiden. Im Ge-
gensatz zur Stadtsanierung kann sich priventive Stadterneuerung nicht auf kleine
Gebiete beschrinken, sondern umfaflt méglichst alle Bereiche der Innenstadt, die
von Verfallserscheinungen bedroht sind.

Ausgehend von der Annahme, dafl die Investitionsbereitschaft mit sinkendem
Sozialstatus des Gebietes zuriickgeht, zielt priaventive Stadterneuerung darauf ab, ein
Abgleiten von Quartieren zu Sanierungsgebieten vor allem dadurch zu verhindern, daf§
gebietsinterne Investitionsschwellen gesenkt werden. Kommunale Investitionen in
quartierbezogene Infrastruktur sollen das Investitionsverhalten der privaten Ei-
gentiimer indirekt positiv beeinflussen. Begleitend werden dazu auch finanzielle Stimuli
(giinstige Darlehen, kleinere Zuschijsse): eingesetzt.

Infrastrukturelle Vorleistungen im Bereich der Stadterneuerung werden unter
dem Begriff der , Wobnumfeldverbesserung“ zusammengefafit. Wohnumfeldverbes-
serung umfaf3t vor allem:

— Reduzierung des Durchgangsverkehrs in Wohngebieten durch Ausbau von
Umfahrungsstrafien,

— Bau von Parkhiusern und Tiefgaragen zur Verbesserung der Situation des
ruhenden Individualverkehrs, 7
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—  Einrichtung von Fufigingerbereichen, Verkehrsberulngung durch Umgestaltung
zu Wohnstrafien,

— Anbindung an leitungsgebundene Energietridger (Gas, Fernwirme),

—  Verlagerung storender Gewerbebetriebe,
—  Schaffung oder Erweiterung kultureller Einrichtungen,

—  Erginzung der quartierbezogenen sozialen Infrastruktur,
- Umgestaltung und Begriinung 6ffentlicher Freirdume.

Wihrend Stadtsanierung vor allem darauf abzielte, die Wohnverhiltnisse den
wachsenden Anspriichen an Wohnkomfort anzupassen, setzte sich in der Stadter-
neuerungspolitik in der zweiten Hilfte der 70er Jahre die Erkenntnis durch, dafl
neben der Qualitdt der Wohnung auch die Qualitit des Wohnumfeldes ein wich-
tiger Faktor fiir die Attraktivitit der Innenstidte als Wohngebiete ist. Uber Maf}-
nahmen zur Wohnumfeldverbesserung sollte indirekt die Investitionsbereitschaft der
Eigentiimer erhoht werden. Im Vergleich zur Stadtsanierung bedeutete die praven-
tive Stadterneuerung sowohl eine inhaltliche als auch gebietsmiflige Ausweitung des
kommunalen Aufgabenfeldes Stadterneuerung.

1.3 Stadterneuerung im weiteren Sinn

Seit Beginn der 80er Jahre haben die Aufgaben der Stadterneuerung eine er-
neute Erweiterung erfahren. Stadterneuerung wird heute als Querschnittsaufgabe der
offentlichen Hand angesehen, die neben der Stadtsanierung vielfiluge kommunale
Aufgabengebiete umfafit2:

—  Die Umgestaltung und Revitalisierung von (Grofi-) Wohnanlagen der 50er und
60er und 70er Jahre,

— Ausweitung der Wohnumfeldverbesserung und flichenhafte Verkehrsberuhi-
gung,

- Einbeziehung von Natur- und Umweltschutz,

—  Kommunale Energieversbrgungskonzepte,

— Gewerbeflichenrecycling,

—  Altlastensanierung.

Auch die Aufnahme von Teilen des Stidtebauforderungsgesetzes, als urspriing-
lich stidtebauliches Sondergesetz, in das zum 1. Juli 1987 in Kraft getretene Bau-
gesetzbuch trigt der Entwicklung Rechnung, dafl Stadterneuerung mehr und mehr
zu einem integralen Bestandteil des Stidtebaus und der Stadtentwicklungsplanung
geworden ist.

2) Siehe hierzu: Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung (Hg.). Informationen

zur Raumentwicklung. Heft 8/1986. Investitionen fiir die Stadterneuerung. Investitionspotentiale neuer
stidtebaulicher Aufgaben. Bonn 1986.
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Abb. 1. Sanierungsgebiete in der Erlanger Innenstadt?

3) Die Numerierung der einzelnen Baublécke entspricht in der Abbildung und im weiteren Text der
offiziellen Numerierung der Stadt Erlangen. '
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2 Kommunale StadterneuerungsmafSnahmen in Erlangen

Bevor in Kapitel 3 auf das Investitionsverhalten privater Eigentlimer eingegan-
gen wird, erfolgt eine kurze Darstellung der von der Stadt Erlangen durchgefiihrten
kommunalen Stadterneuerungsmafinahmen. Das kommunale Handeln wird bei der
Behandlung privater Erneuerungsinvestitionen in Kapitel 3 als méglicher beeinfluffen-
der Faktor niher analysiert.

2.1 Ausweisung von Sanierungsgebieten

Die baulichen und sozialen Degradationserscheinungen in der nordlichen Alt-
stadt von Erlangen veranlaflten den Stadtrat 1971 dazu, fiir das Gebiet nérdlich von
Schlofiplatz und Schlofigarten vorbereitende Untersuchungen nach dem Stidtebau-
forderungsgesetz durchzufithren. Auf der Basis der Untersuchung wurden Teilbe-
reiche der Altstadt 1974 und 1975 als Sanierungsgebiete I bis IV festgelegt (siche
Abb. 1). In den folgenden Jahren wurden als weitere Sanierungsgebiete ausgewiesen:

- Sanierungsgebiet V (1977)

—  Block 104 Sid (1977)

—  Sanierungsgebiet VI (1980)

—  Erweiterung Sanierungsgebiet I um Block 119 (1980)

—  Sanierungsgebiet nordlich (Block-214 und 218) und stidlich (Block 231 und 242)
des Bahnhofsplatzes (1986)

Diese Neuausweisungen sind im wesentlichen Arrondierungen der urspriing-
lichen Sanierungsgebiete, bzw. diesen funktional zugeordnet.

Im Vergleich zu anderen bundesdeutschen Mittel- und Grofistidten, die zum
Teil bereits in den 60er Jahren erste Sanierungsmafinahmen durchfiihrten, erfolgte
die Erarbeitung von Stadterneuerungskonzepten in Erlangen relativ spit. Mitte der
70er Jahre war bereits eine Trendwende in der Stadtsanierung von der — teilweise
auch als ,Kablschlagsanierung “ bezeichneten — Flichensanierung hin zur erhaltenden
Sanierung von Einzelobjekten erkennbar. In Erlangen wurden aus diesem Grund
keine grofiflichigen Abrisse durchgefithrt; wie sie zum Beispiel in der Nachbarstadt
Firth erfolgten, in der die Stadtsanierung bereits in den 60er Jahren angelaufen
war#,

Da die Erneuerungskonzepte fiir die Erlanger Sanierungsgebiete in einer Phase
des Wandels der Stadterneuerungskonzepte in der Bundesrepublik Deutschland er-
arbeitet wurden, erstreckte sich der Planungsprozef iiber mehrere Jahre. Der Wan-
del in den gesamtstaatlichen Rahmenbedingungen spiegelt sich auch in der Erlanger

4) Vergleiche hierzu: Institut fiir Geographie der Universitit Erlangen-Niirnberg (Hg.). Seminarbe-
richt. Untersuchung des Planungsprozesses der erfolgten stidtebaulichen Erneuerungsmafinahmen im
Fiirther Ginsbergviertel. Erlangen 1985.
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Stadterneuerungspolitik wider. Zu Beginn der Stadterneuerungsplanungen in Fr-
langen wurden noch grofirdumige Entkernungen der Blockinnenbereiche erwogen.
Aufgrund der Widerstinde der betroffenen Eigentiimer wurden die Planungen aller-
dings zugunsten einer behutsameren, nicht parzelleniibergreifenden Konzeption mo-
difiziert. Fiir die Figentiimer bedeutete diese Phase eine Zeit hoher Planungsunsicher-
heit, die sich auch auf die Investitionen auswirkte, wie in Kapitel 3.3 gezeigt wird.
2.2 Durchgefiihrte kommunale Stadterneuerungsmafinahmen

Schwerpunkte der Stadterneuerungsmafinahmen in Erlangen waren Infrastruk-
turverbesserungen und direkte Investitionen der Kommune oder des kommunalen
Wohnungsbauunternehmens:

Sanierungsgebiet I:

Block 112: Neubau von Altenwohnungen (1977-1981);
Block 119: Umbau und Erweiterung des Stadtmuseums (1986-1988);

Block 120: Um- bzw. Neubau eines Brauereigebiudes zum Sozialzentrum
Dreycedern (1973-1978);

Theaterplatz: Gestaltung des Platzes, Erweiterung und Sanierung des Baumbe-
stands (1984);

Umgestaltung des Altstddter Kirchplatzes, der Cedern- und Kirchenstrafle zu
Fufigingerbereichen und Wohnstraflen, verbunden mit Begriinungsmafinahmen.

Sanierungsgebiet I (Grofiparkplatz Innenstadt):

Abbruch der Gerbereisiedlung nach Umsetzung der Bewohner (1978-1980);
Erstellung eines Busbahnhofes fiir iiberortliche Linien (1979);

Bau eines Groflparkplatzes und eines Parkdecks, Anbindung des Parkplatzes an
die bestehende Hauptverkehrsachse A 73 (Frankenschnellweg) (1979-1982);

Bau einer separaten Rad- und Fuflwegunterfithrung unter der A 73 (1980/1981);
Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes, Ausbau der Fulgingerunterfiihrung im
Bereich des Bahnhofs (1986-1988).

Sanierungsgebiet III (Fuflgingerzone Hugenottenplatz/Untere Karlsstrafle):
Umgestaltung des Hugenottenplatzes und der Unteren Karlsstrafle mit Auswei-
sung zur Fuflgingerzone (1976).

Sanierungsgebiet IV (Altstadtmarkt/Fuchsenwiese):

Aufkauf des Gelidndes einer Brauerei, Durchfiihrung der Abrifimafinahmen und
der Bodenordnung; Verkauf des Gelindes an einen privaten Investor, der das
Einkaufszentrum ,, Altstadtmarkt® realisiert (1974-1976).
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Sanierungsgebiet V (Parkplatz Henkestrafie):
Aufkauf eines Areals einer Girtnerei und Schaffung von Parkplitzen (1977-
1979).

Sanierungsgebiet VI (Bayreuther Strafle 20):
Aufkauf, teilweiser Abriff und Neubau/Modernisierung eines Wohngebiudes.

Innerhalb des rechtlichen und finanziellen Rahmens der Stadtsanierung wurde in
Erlangen vor allem das Instrumentarium der priventiven Stadterneuerung ange-
wandt. Ausgangspunkt des kommunalen Handelns war die Annahme, dafi die stidte-
baulichen Mingel in der Erlanger Altstadt nicht so gravierend waren, dafl sie eine
starke dirckte Einflufinahme auf die private Erneuerungstitigkeit notwendig ge-
macht hitten. Die durchgefithrten Infrastrukturmafinahmen, die Mafinahmen zur
Wohnumfeldverbesserung und die von der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft
vorgenommenen Modellerneuerungsmafinahmen sollten ausreichen, das Investitions-
verhalten der privaten Eigentiimer in der nordlichen Altstadt positiv zu beeinflus-
sen.

2.3 Direkte Steuerung privater Erneuerungstitigkeit

Eine Initiierung, intensive Betreuung und finanzielle Unterstiitzung privater Er-
neuerungsinvestitionen im Rahmen der Stidtebauférderung erfolgte daher nur in
einigen wenigen Fillen: in Block 127 (2 Fille) im Zusammenhang mit dem Bau des
Alestadtmarktes, in Block 112 (1 Fall) in Zusammenhang mit dem Bau von Alten-
wohnungen durch die kommunale Wohnungsbaugesellschaft und in Block 126 (3
Fille). Lediglich in Block 126 wurden private Investitionsmafinahmen unabhingig
von kommunalen Mafinahmen intensiver gefordert und betreut. Bet allen diesen Er-
neuerungsmafinahmen handelte es sich um Eigenttimer, die die jeweiligen Anwesen
kurz vorher mit der Absicht gekauft hatten, eine umfassende Erneuerung (Moderni-
sierung oder Neubebauung) durchzufiihren. Kennzeichen aller dieser Eigentiimer
war, dafl sie iiber entsprechende finanzielle Mittel verfiigten, eine Vollerneuerung
der Anwesen in kurzer Zeit durchzufithren. Fast alle Fordermittel, die fiir private
Erneuerungsmafinahmen gewihrt wurden, konzentrieren sich auf diese sechs Fille.

Die Beschrankung auf eine kleine Zahl von betreuten und geférderten Maf-
nahmen basierte, ebensa wie die Durchfiihrung von Infrastrukturmafinahmen, auf der
Annahme, daf durch einige wenige exemplarische Vollerneuerungsmafinahmen ein
gentigend grofier Impuls auf das Investitionsverhalten der tibrigen Eigentiimer aus-
gehen wiirde, der ein weiteres kommunales Eingreifen in den Stadterneuerungspro-
zefl eriibrigen konne. Da der Schwerpunkt der Betreuung und Forderung privater
Erneuerungstitigkeit in Block 126 lag, soll fiir Kapitel 3 die Hypothese aufgestellt
werden, daf} eine mégliche Impulswirkung auf das private Investitionsverhalten in
diesem Block am intensivsten ist.
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3 Investitionsverhalten privater Eigentiimer 1972 bis 1984 in ausgewdhlten
Gebieten der Erlanger Innenstadt ‘

3.1 Methodische Vorgehensweise

Ausstrahlungs- oder ,spread “Effekte wirken — vergleichbar den Prozessen bei
der Ausbreitung von Innovationen — mit einer gewissen zeitlichen Verzogerung

(,time-lag“) und mit abnehmender Intensitit bei zunehmender Entfernung vom Ur-
sprungsort.

Falls von den geférderten privaten Erneuerungsmafinahmen in Block 126 Aus-
wirkungen auf die private Erneuerungstitigkeit ausgegangen sind, miifiten sie sich
mit einer entsprechenden zeitlichen Verzogerung zuerst in diesem Block und da-
nach in den benachbarten Blécken nachweisen lassen. Nur einer der Nachbarblécke
von Block 126, nimlich der siidlich gelegene Block 129 (siche Abb. 2) weist eine
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Abb. 2. Lage von Block 126 und 129 in der nrdlichen Altstadt von Erlangen
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vergleichbare Eigentiimer- (private Einzeleigentiimer) und Nutzungsstruktur (do-
minierende Wohnungsnutzung durchsetzt mit gewerblicher Nutzung im Erdge-
schofl) auf. Die nérdlichen Nachbarblécke (Block 119 und 120) sind zum groflen
Teil im Besitz der Kommune (Sozialzentrum Dreycedern, Stadtmuseum). Die west-
lichen Nachbarblocke (Block 125 und 128) liegen an der Erlanger Hauptgeschifts-
achse (Niirnberger Strafle/Hauptstrafe), fiir die aufgrund der wirtschaftlichen
Funktion andere Investitionsbedingungen gelten.

Im folgenden werden die privaten Erneuerungsinvestitionen in Block 129 mit
denen in Block 126 verglichen. In Block 129 fand keine direkte Einflufinahme der
Kommune auf die private Erneuerungstitigkeit statt. Es wird daher davon ausge-
gangen, dafl mdgliche Unterschiede im investiven Verhalten der Eigentimer auf un-
terschiedliche kommunale Einflufinahme zuriickzufiihren sind.

Grundlage fiir die empirische Untersuchung des privaten Investitionsverhaltens
unter dem Einflufl komunaler Investitionsforderung war eine Befragung der Figen-
tiimer im Herbst 1984. Bei der Befragung wurden die von 1972 (d. h. vor dem Be-
ginn kommunaler Stadterneuerungsmafinahmen) bis zum Zeitpunkt der Befragung
1984 durchgefiihrten Investitionen, kinftige Investitionsabsichten, sozialstatistische
Merkmale der Eigentiimer sowie eine Bewertung der kommunalen Stadterneue-
rungspolitik erhoben. Da nicht alle Angaben der Eigentiimer eine zuverldssige Be-
rechnung der durchgefithrten Investitionen zuliefen, konnten fiir diese Auswer-
tungen nur 27 der 35 befragten Eigentiimer beriicksichtigt werden.

3.2 Investitionsniveau und Investitionsarten

Die fiir-einzelne Mafinahmen erhobenen Investitionssummen wurden in folgen-
de Investionsarten eingeteilt (siche Tab. 1):

— Ermeuerungsinvestitionen (Instandsetzung und Modernisierung),
~ Neubauinvestitionen,
— gewerbliche Investitionen.

Gewerbliche Investitionen erfolgten nur in zwei Fillen (Block 126 mit 2 Mio.
DM und Block 129 mit 150000 DM). Diese Werte sollen aufgrund ihrer Singulari-
tit im folgenden ausgeklammert bleiben. Fiir den gesamten Zeitraum betrugen die
Investitionen (ohne gewerbliche Investitionen) in Block 126 2,48 Mio. DM, wobei
zwei Neubaumafinahmen mit 1,4 Mio. DM zu Buche schlagen. Fiir Block 129 er-
gaben die Antworten der Eigentiimer ein Investitionsvolumen von 1,114 Mio. DM
(keine Neubaumafinahmen).

Bei etwa gleicher Hhe der reinen Instandsetzungs-/ Instandhaltungsinvestitio-
nen ldg das Niveau der Modernisierungsinvestitionen in Block 126 etwa 50 % haher
als in Block 129. Der durchschnittlich aufgewendete Betrag fiir Instandsetzungsmaf3-
nabmen liegt mit ungefihr 10 DM/m? und Jahr in etwa dem Rahmen, der im
Wohnungsbau fiir den Frhalt von Altbausubstanz veranschlagt wird. Wihrend die
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Eigentimer in Block 126 im Untersuchungszeitraum zumeist nur ein oder zwei
groflere Mafinahmen durchfithrten, sind fiir Block 129 mehrere kleinere Erneue-
rungsmafinahmen (etwa im Abstand von ein bis drei Jahren) kennzeichnend. Diese
jeweils geringen Investitionsvolumina wurden zumeist ohne Fremdmittelaufnahme

“erbracht.

Tabelle 1: Investitionen 1972 bis 1984 im DM/m?2 Wéhnﬂ'a'che nach Investitionsarten

Block 126 Block 129

Instandsetzung 111 123
Modernisierung 411 266
Erneuerung gesamt 522 390
Neubau 3333 -

3.3 Zeitliche Entwicklung der Investitionen

Bei einem Zeitreihenvergleich der Erneuerungsinvestitionen pro m?2 und Jahr
(sieche Abb. 3) zeigt sich, dafl in den Jahren 1972 bis 1977, insbesondere in Block
126 nur sehr zdgernd investiert worden ist. In diesem Zeitraum wurden die
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vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung der Sanierungsgebiete durchgefiihrt
und verschiedene Konzepte der Stadtsanierung erwogen. So war lange Zeit unklar,
ob und in welchem Umfang gegebenenfalls Abrilmafinahmen oder parzellentiber-
greifende Entkernungen durchgefithrt werden sollten. Bis 1978 wirkte sich diese
lange Phase hoher Planungsunsicherheit als starker hemmender Faktor auf die pri-
vate Erneuerungstitigkeit in Block 126 aus. Erst nachdem die Kommune das Kon-
zept einer parzelleniibergreifenden Entkernung des Blockinnenbereiches aufgegeben
hatte, setzte in Block 126 zégernd eine Erneuerungstitigkeit ein.

Demgegeniiber ist der Investitionsverlauf in Block 129 von einer kontinuier-
licheren Erneuerungstitigkeit der Eigentiimer geprigt. Block 129 war von den
Planungen im Vorfeld der Sanierungsmafinahmen kaum betroffen und damit einer
geringeren Planungsunsicherheit ausgesetzt. Seit 1978, d. h. dem Zeitpunkt, ab dem
in Block 126 die Erneuerungsinvestitionen zunehmen, ist die Erneuerungstitigkeit
in Block 129 riicklaufig. Anstofieffekte von den Mafinahmen in und um Block 126
sind fiir Block 129 daher nicht festzustellen.

3.4 Investitionstitigkeit unter dem Aspekt unterschiedlicher kommunaler Einfluf}-
nahme

Da fiir den quantitativen Nachweis eines moglichen Zusammenhangs zwischen
der Intensitit kommunaler Einfluffinabme auf das private Investitionsverhalten einer-
seits, und der Hohe und dem Verlauf privater Investitionen andererseits kein Ver-
gleichsmafistab existiert, der die Entwicklung unter Beachtung der Ceteris-paribus-
Bedingung angibt, soll die quantitative Analyse dieser Beziehung anhand statistischer
Hilfsparameter erfolgen.

Da bereits festgestellt wurde, daf§ sich fiir Block 129 keine Anstof3effekte aus
den von der Kommune in Block 126 initilerten und geférderten Mafinahmen nach-
welsen lassen, wurde angenommen, daf} die durchschnittlichen Investitionen pro Ei-
gentiimer in Block 126 aufgrund des kommunalen Einflusses signifikant hoher sind,
als in Block 129. Fiir den Untersuchungszeitraum ergab die Berechnung von
Students t-Werten als emer Maflzahl fir I\/ﬁttelwertsve/rgleiche jedoch keinen stati-
stisch signifikanten Unterschied zwischen den beiden Blécken fiir die durchschnitt-
lichen Investitionssummen der Eigentiimer pro m2 Wohnfliche. Damit kann die
Hypothese zurtickgewiesen. werden, daff durch die kommunalen Interventionen in
Block 126 signifikant hohere Erneuerungsinvestitionen angeregt wurden.

Durch eine Korrelationsanalyse soll die zeitliche Entwicklung der Investitionen
genauer bestimmt werden. Der ,Pearsonsche Korrelationskoeffizient ist eine Mafi-
zahl fiir den linearen Zusammenhang von zwei Variablen. Er kann Werte annehmen,
die zwischen —1 und + 1 liegen. Fiir die Ermittlung der Tendenz des Investitions-
verlaufes im Untersuchungszeitraum (1972 bis 1984) wurde der Korrelationskoeffi-
zient der Jahreszahlen als unabhingiger Variable und den in diesen Jahren erfolgten
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Investitionen als abhingiger Variable ermittelt. Er betrigt fur Block 126 0,4059 und
fiir Block 129 —0,1845,

Die Tendenz der Investitionen ist in beiden untersuchten Blocken vollig unter-
schiedlich. Wihrend die Tendenz der Investitionstitigkeit in Block 129 im Unter-
suchungszeitraum fast konstant, bzw. leicht abnehmend war, wurden fiir Block 126
tendenziell zunehmende Investitionen ermittelt. Bei insgesamt nicht signifikanten
Unterschieden der gesamten Investitionen pro Eigentiimer, kann dieser Unterschied
nur in der andersgearteten Verteilung der Investitionen im Untersuchungszeitraum
begriindet sein. In Block 129 waren die Investitionen relativ gleichmaflig iiber den
Untersuchungszeitraum verteilt. In Block 126 erfolgte der Grofiteil der Investitionen
in der zweiten Hilfte des Untersuchungszeitraums, da wihrend der Phase der Pla-
nungsunsicherheit in den Jahren 1971 bis 1977 hier fast keine Investitionen vorge-
nommen wurden (siche Abb. 3).

Dieser empirische Befund zeigt, dafl die positiven Effekte der kommunalen An-
regung von Erneuerungsinvestitionen in Block 126 durch die lange Phase der Pla-
nungsunsicherheit aufgehoben worden sind. Im Untersuchungszeitraum waren die
Investitionen in Block 126 nicht signifikant hoher als in Vergleichsblock 129, in dem
keine direkte Einflufnahme der Kommune auf die Erneuerungstitigkeit erfolgte.

3.5 Investitionstitigkeit nach Merkmalen der Eigentiimer

Stirker als in Abhingigkeit von unterschiedlicher kommunaler Einflufinahme
variierten die Hohe der Investitionen in beiden Blécken in Abhingigkeit von endo-
genen Merkmalen der Eigentiimer. Bei einem durchschnittlichen Investitionsniveau
von 445 DM/m? in beiden Blécken, wurden von Eigentiimern unter 45 Jahren mit
1068 DM/m? stark {iberdurchschnittliche Investitionen erbracht. Ebenso nimme die
Investitonshohe mit steigendem Einkommen des Eigentiimers zu. Wurde das An-
wesen vom Eigentiimer selbst genutzt, waren die durchschnittlichen Erneuerungs-
investitionen mit 531 DM/m?2 erheblich héher als bei reinen Mietobjekten mit
192 DM/m?. Wurde das Anwesen gekauft, lagen die durchschnittlichen Investitio-
nen bei 669 DM/m?, wihrend Figentiimer, die das Anwesen geerbt hatten, im
Durchschnitt nur 248 DM/m? investierten. Der in 3.2 festgestellte, etwas héhere
Wert der Investitionen fiir Block 126 liegt somit an dem hoheren Anteil an Eigen-
tiimern, die iberdurchschnittlich investieren (jiingere Eigentiimer mit hoherem Ein-
kommen, die das Anwesen gekauft hatten und/oder das Gebiude selbst nutzen).

4 AbschliefSende Betrachtungen

Leitvorstellung der Stadterneuerungspolitik in Erlangen war die Annahme der
Kommune, daf} die Schaffung giinstiger Rahmenbedingungen fiir private Stadter-
neuerungsmafinahmen durch Wohnumfeldverbesserungen und einzelne modelthafte
Vollerneuerungen ausreichen wiirde, die private Investitionstitigkeit zu erhohen.
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Der private Erneuerungsprozef} sollte eine Eigendynamik entwickeln, die ein wei-
teres Eingreifen und Steuern der Kommune iiberfliissig macht. Da im Untersuchungs-
zeitraum keine, von modellhaften Vollerneuerungen ausgehenden, meflbaren An-
stofleffekte festgestellt werden konnten, wird es auch kiinftig notwendig sein, daf3
die Stadt steuernden Einfluf} auf die Stadterneuerung nimmt.

Die Analyse des Investitionsverhaltens privater Eigentiimer im Untersuchungs-
gebiet ergab, dafl bei fast allen Eigentiimern der Wille zur Erhaltung und Erneue-
rung des Anwesens — im Rahmen ihrer Méglichkeiten — vorhanden ist. Besonders
bei ilteren Eigentiimern mit geringen Einkommen (45 % aller Eigentiimer in beiden
Blécken) sind die finanziellen Handlungsspielriume jedoch so gering, daf} der not-
wendige Instandhaltungsbedarf nicht aufgebracht werden kann. Da die Stadt einige
wenige Vollerneuerungsmafinahmen férderte, wurden dieser Eigentiimergruppe
weder die notwendige Betreuung noch eine ausreichende finanzielle Hilfestellung ge-
wihrt. Unter dem Aspekt eines effizienteren Mitteleinsatzes wire es aufgrund der
Untersuchungsergebnisse sinnvoller, geringe Einzelférderungssummen einem grofe-
rem Kreis von Berechtigten anzubieten. Parallel dazu miifite eine intensivere Beratung
und Betreuung in rechtlichen, technischen und finanziellen Fragen erfolgen, da ins-
besondere iltere Eigentiimer diesen Problemen hiufig nicht mehr gewachsen sind.

Gerade unter dem Aspekt der Ausweitung der Aufgabenfelder von Stadter-
neuerungspolitik ist eine Intensivierung der Zusammenarbeit zwischen der Kom-
mune und den anderen Beteiligten (Eigentiimer, Mieter, Gewerbetreibenden) am
Stadterneuerungsprozef$ unabdingbar.

Fiir das 1986 neu ausgewiesene Sanierungsgebiet nordlich und stdlich des
Bahnhofs (siehe Abb. 1) wurden folgende Sanierungsziele festgelegt:
— ,Erhaltung und Stabilisierung der vorhandenen Mischnutzung von Wohnen
und Wirtschaft/Gewerbe,

— Verbesserung der Bausubstanz und Reduzierung der Baumassen in den Block-
innenbereichen,

— Verbesserung des Kleinklimas durch Umstellung der Heizungsanlagen auf um-
weltfreundliche Heizsysteme sowie durch Entsiegelung und Begriinung von
Innenhéfen und Strafenriumen,

— qualitative und strukturelle Verbesserung der Wohnverhiltnisse mit dem Ziel,
die Identifikation der Wohnbevélkerung mit dem Quartier zu férdern,

— Verbesserung der wirtschaftlichen Funktionsfihigkeit, zum Beispiel durch
Stirkung der Goethestrafle als Einkaufsbereich...“

5) Stadt Erlangen. Frmliche Festlegung der Blcke 214 und 218 nérdlich des Bahnhofplatzes und der
Blécke 231 und 242 siidlich des Bahnhofsplatzes als Sanierungsgebiet nach §5 StBauFG. Erlangen
05.11.1986, S. 3,4.
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Diese weit gefafiten Ziele kénnen nur dann erreicht werden, wenn eine mog-
lichst grofle Zahl der Betroffenen fiir die Ziele der Sanierung gewonnen werden
kann, und die Vielzahl der kleineren Mafinahmen (Umstellung der Heizungsanlage,
Entfernung von ungenutzter Hinterhofbebauung, private Entsiegelungsmafi-
nahmen, Modernisierungsmafinahmen) durch kleinere Einzelférderungssummen und
Betreuungsangebote der Kommune unterstiitzt wird.

Ahnliches gilt auch fiir die 1987 angelaufenen Projekte zur &kologischen Stadt-
erneuerung im Zollhausviertel in der ostlichen Innenstadt, wo der Erfolg ebenfalls
von der Beteiligung moglichst vieler Bewohner des Gebietes abhingte.

Die vorliegende Untersuchung tiber das Investitionsverhalten privater Eigen-
tiimer in Stadternuerungsgebieten trigt den Charakter einer Fallstudie. Die am Bei-
spiel von zwel Einzelblécken gefundenen Ergebnisse diirften sich jedoch, bei ent-
sprechend vorsichtiger Interpretation, auch tiber die zweifellos engen Grenzen einer
derartigen empirischen Arbeit hinweg stirker verallgemeinern lassen:

1) Eine Beschrinkung der Stadterneuerungspolitik auf infrastrukturverbessernde
Maf3nahmen fiihrt zumindest mittelfristig nicht zu einer ausreichenden Stimulie-
rung privater Erneuerungstitigkeit in stidtebaulichen Problemgebieten.

2) Die kapitalintensive Forderung weniger Einzelmafinahmen induziert keine ge-
ntigend groflen Anstofleffekte.

3) Kleinrdumige Aktionsschwerpunkte sind nicht geeignet, flichenhafte Verfallser-
scheinungen in Altbaugebieten zu beheben.

Mit der Erweiterung des Aufgabenbereiches kommunaler Stadterneuerung wer-
den vor allem kleinteilige Mafinahmen betreut und geférdert werden miissen. Eine
Beibehaltung des bisherigen Steuerungsinstrumentariums, mit einer kapitalintensiven
Forderung weniger Einzelmafinahmen und einem geringen Betreuungsangebot,
diirfte nach den Ergebnissen dieser Studie fiir diese zukiinftigen Aufgaben wenig er-
folgversprechend sein.

6) Siehe hierzu: Kagermeier Andreas. Vorstudie zur 6kologischen Stadterneuerung im Zollhausviertet
unter besonderer Beriicksichtigung der Aspekte Begriinung, Entsiegelung und Regenwassernutzung
(=Stadt Erlangen. Referat fiir Stadtplanung und Bauwesen (Hg.). Beitrige zur Stadtentwicklung).
Erlangen 1987
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