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Erfahrungen in einer SanierungsmaBnahme:

Soziale Auswirkungen der Modernisierung in der ErwinstraB3e
Die Dortmunder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft (DoGeWo) hat in den Jahren 1989 und
1990 in ihren Héusern in der ErwinstraBe Nr.48-58 umfassende ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt. Mitarbeiterinnen des Planerladens fiihrten vor und nach der Sanierung Befragun-

gen bei den Mieterinnen durch.

Anfang des Jahres 1988 kiin-
digte die DoGeWo ihre Absicht
an, die Hauser in der Erwinstra-
Be 48-58 typengleich umzuge-
stalten, d.h. nach einheitlichem
Schema standardgleich zu sanie-
ren und die Arbeiten moglichst
bei voriibergehend freigeraum-
ten Wohnungen stattfinden zu
lassen.

Erste Befragungen durch Mit-
arbeiterlnnen des Planerladen
e.V. im Marz 1988 zeigten, daf8
viele betroffene MieterInnen
nichts von den Modernisie-
rungsabsichten wuBlten und sol-
che auch nicht, bzw. nicht in
dem von der DoGeWo vorgese-
henen Umfang wiinschten. Mit
Unterstiitzung des Planerladen
und des Mietervereins Dort-
mund und Umgebung e.V. ge-
lang es den Bewohnerlnnen von
der DoGeWo die Zusicherung
zu erhalten, die Modernisierun-
gen so durchzufiithren, daf die
MieterInnen nur einmal und nur
innerhalb des Baublocks umzu-
ziehen brauchten. Auferdem
sollten MieterInnenwiinsche,
z.B. bei der Gestaltung der Woh-
nungsgrofle, Berticksichtigung
finden. Bei Hartefillen, vor al-
lem bei dlteren oder gesundheit-
lich beeintrachtigten MieterIn-
nen, solite auf eine Modernisie-
rung verzichtet werden.

Der Planerladen hat nun im
Sommer 1992, nach Abschluf
der Maffnahme, nochmals Miete-
rlnnen aus der Erwinstralle
Nr.48 -58 befragt. Dabei wurde
festgestellt, dal von den ehe-
mals 48 Wohneinheiten nur noch
15 Wohneinheiten von MieterIn-
nen belegt werden, die schon
1988 hier gewohnt haben. Ob die
Modernisierung  der alleinige
oder entscheidende Grund fiir
den Wegzug so vieler MieterIn-
nen war, konnte nicht sicher ge-
klirt werden, da sich die Recher-
che tiber den Verbleib der weg-

gezogenen MieterInnen als sehr
schwierig darstellte. Von einzel-
nen weggezogenen Bewohne-
rinnen war zu erfahren, da sie
wegen der zu geringen Woh-
nungsgrofe eine neue Woh-
nung gesucht hatten. Anderen
war die Wohnung zu teuer ge-
worden oder sie waren mit dem
Zuschnitt  der  umgebauten
Wohnung unzufrieden.

Auch stellte sich heraus, daf3
Versprechungen der DoGeWo
zur Modernisierungsdurchfiih-
rung nicht eingehalten wurden.
Statt nur einmal innerhalb des
Baublocks umzuziehen, mufiten
sieben MieterInnen einen zwei-
maligen Umzug bewiltigen, in
fiinf Fillen war sogar ein Um-
zug in andere Wohnblocks no-
tig. Dabei konnte nicht immer
die Riickkehr in die alte Woh-
nung gewahrleistet werden, da
oft eine Anderung des Woh-
nungszuschnittes, bzw. der -
grofe stattfand und die damit
verbundene Mehrmiete von den
ehemaligen MieterInnen nicht
bezahlt werden konnte. Auch
Hartefille sind offensichtlich
nicht angemessen beriicksichtigt
worden bzw. fanden erst Auf-
merksamkeit, nachdem sich Pla-
nerladen und Mieterverein ein-
geschaltet hatten. So muften
vor allem altere MieterInnen Be-
eintrachtigungen hinnehmen
(Verlust der zum Teil schon seit
Jahrzenten vertrauten Umge-
bung, Umzug trotz gesundheit-
licher Beschwerden).

Bei der Befragung im Som-
mer 1992 fielen besonders Ver-
anderungen in den nachbar-
schaftlichen Verhiltnissen als
Folge der Modernisierungsmag-
nahmen auf. Die gewachsenen
intakten Nachbarschaftsstruktu-
ren - vor allem auch zwischen
deutschen und auslandischen
MitbiirgerInnen - gibt es hier
heute nicht mehr. Fast alle Be-

Kein Erhalt kommunaler Wohnraumreserven:
Stadt verkauft weiter Wohnungen in der Nordstadt

Von der Arbeitsgruppe
Wohnen im Nordstadt-Forum
wird mitgeteilt, daf die Stadt
Dortmund zwei weitere Hauser
aus dem kommunalen Woh-
nungsbesitz  verkauft  hat:
Treibstr.3 und Gneise-
naustr.101. Die Arbeitsgruppe
fordert seit ihrer Griindung,
diese preiswerten Mietwoh-
nungen als Wohnraumreserve
fir Einkommenschwache zu
behalten, bestenfalls an ein ge-
meinniitzig orientiertes Unter-
nehmen zu verkaufen. In der
Nordstadt sind 12 Hauser be-
troffen. Zwar hat die Stadt
Dortmund versprochen, die
Mieter und Mieterinnen im
Kaufvertrag besser vor Eigen-
bedarf, =~ Wohnungsumwand-
lung und Kiindigung durch
Modernisierung zu schiitzen,
doch ob dies den Mietérn und

Mieterinnen der beiden jetzt
verkauften Hauser helfen
wird, muf ernsthaft bezweifelt
werden. Die neuen Besitzer
des Hauses Gneisenaustr. 101,
5 Dortmunder Handwerksbe-
triebe, haben inzwischen die
Ankiindigung fiir die Moderni-
sierung der Wohnungen vorge-
legt, Baubeginn "spitestens am
01 Oktober 1992".

Der beabsichtigte Umbau
von 3 2-Zimmer- zu 2 3-
Zimmer-Wohnungen auf zwei
Etagen trifft vor allem zwei
Mietparteien, um die 80 Jahre
alt: Sie brauchen kein zusatzli-
ches Zimmer mehr, kénnen es
weder nutzen noch bezahlen.
Vier Mietparteien haben den
Eigentiimern geschrieben "daf!
die mit den vorgesehehenen Bau-
mafnahmen verbundene Bela-
stungen fiir uns nicht mehr zu-

fragten sagten aus, der Kontakt
unter den Nachbarn habe abge-
nommen bzw. sei schlechter ge-
worden. Besonders die élteren
MieterInnen, die vor der Moder-
nisierung schon in der Erwin-
strae gewohnt hatten, klagten
jetzt tlber fehlenden Kontakt
und fiihlten sich auch aufgrund
von Verstindigungsschwierig-
keiten zunehmend isoliert.

So bleibt als Fazit die Er-
kenntnis, da# die Sanierung ge-
niigend mietergerechte Behut-
samkeit vermissen lieB, trotz des
positiven Ansatzes in der Pla-
nung fiir einen Teil der Woh-
nungen altengerechte Mafinah-
men einzubeziehen, die aber
letztlich nur wenigen alten Men-
schen aus der urspriinglichen
Mieterschaft zugute kamen. Ei-
ne derart durchgreifende Mo-
dernisierungsmafinahme  sollte
besonders auf den Erhalt der
vorhandenen  Nachbarschafts-
strukturen Riicksicht nehmen.
Eine frithzeitig einsetzende Be-
teiligung der Betroffenen wire
geeignet gewesen, Planungen in
die sozialvertragliche Richtung
zu lenken.

So hitte Familien mit Kin-
dern der Wunsch nach einer
groBeren Wohnung ohne Weg-
zug ermoglicht oder der Moder-
nisierungsumfang stirker an
den Bedirfnissen und Maglich-
keiten der MieterInnen orien-
tiert werden miissen. Ein solches
Vorgehen bedarf natiirlich ent-
sprechender Voriiberlegungen
und fachlicher Begleitung tiber
das leider noch iibliche Maf8 hin-
aus. Aber gerade in Projekten
der DoGeWo verfiigt die Stadt
tiber EinfluBméglichkeiten, um
als Vorreiter solche Wege einzu-
schlagen. Die Chance, positive
Beispiele auch fiir andere Mo-
dernisierungstriger zu setzen,
darf in kinftigen Fallen nicht
ungenutzt vergeben werden.

mutbar sind."

Bedroht sind auch Bewoh-
ner und Bewohnerinnen im
Haus Treibstr.3. Neben dem
"Briickentreff’ des Diakoni-
schen Werkes gelegen, ist eine
Wohnung vom DW belegt, eine
weitere von der stadtischen
Ubernachtungsstelle ~ Union-
straBe. Nach Auskunft von
Mitbewohnern sammelt der
neue Eigentiimer, der bald mo-
dernisieren will, Unterschriften
gegen diese Mieter, um ihnen
kiindigen zu konnen.

Z. Zt baut die Stadt Dort-
mund teure Ubergangseinrich-
tungen fiir Wohnungslose. Im
Haus Treibstr.3 hatte leicht ein
gut intergriertes Wohnprojekt
entstehen konnen, wenn das
Sozialamt wiifite, was das
Stadtamt fiir Stadterneuerung
und Bodenordnung tut.

Nordstadt - zwischen Verelendung und Veredelung?

Die Warnzeichen aus der UhlandstraBe sind uniiberhorbar.
Vordergriindig findet hier eine ganz normale, freifinanzierte Mo-
demnisierung statt. Kaum weniger bedrohlich als das rabiate
Vorgehen der Immobilienspekulanten aus Wiesbaden in die-
sem Fall ist aber das angestrebte Ziel der MaBnahme: die ange-
kiindigten Mietpreise von 12 DM/gm sowie die Verkleinerung
von Wohnungen werden an sich schon vermutlich viele Fami-
lien zum Auszug zwingen und zielen auf eine verédnderte - vor

allem: zahlu:

- Mieterstruktur. in diesem Licht gese-

hen stellen die Vorgédnge in der UhlandstraBe nicht einen skan-
dalésen Einzelfall, sondern die Spitze eines Eisberges dar.

Wer in einem Gebiet wie der Nord-
stact allein ein ginstiges Investiti-
onsklima im Auge hat und eine "auf-
gelockerte Mieterstruktur” anstrebt,
arbeitet letztlich auf einen Verdran-
gungsprozeB3 im Stadtteil hin, der
vor allem zu Lasten sozial benach-
teiligter Menschen geschieht. Eben-
so verantwortlich macht sich aber,
wer nicht gegenhalt, Handlungsbe-
darf bestreitet oder seine Untatigkeit
hinter angeblich unzureichenden
Eingriffsméglichkeiten der Kommu-
ne verbirgt.

Kein Handlungsbedarf?

Gegen 6ffentliche Beschwichtigun-
gen seien hier eine Reihe von Fak-
ten zur aktuellen Wohnsituation in
der Nordstadt angefiihrt:

* Der starke Bevolkerungszuwachs
Dortmunds  betrifft die Nordstadt
Uiberproportional. Schon zwischen
1987 und 1991 hat die Stadtteilbe-

volkerung um 15% zugenommen, .

wahrend gleichzeitlg der Woh-
nungsbestand nur um ca. 0,5% ge-
wachsen ist. In den letzten 5 Jahren
standen 7.000 zugewanderten
Menschen ganze 408 neu entstan-
dene Sozialwohnungen gegeniiber.
Der Zuzugstrend halt in verstarktem
MaBe an, wie das Wohnungsamt
zu berichten weiB.

« Den Nordstadtern stehen die we-
nigsten Rdume und die geringste
Wohnfidche pro Kopf im Dortmun-
der Vergleich zur Verfligung. Schon
1987 standen sie mit ca. 30 gm
dem Dortmunder Durchschnitt nach
(33gm), vom bundesweiten Zu-
wachs auf statistisch heute knapp
40 gm blieben sie weitgehend ab-
gekoppelt.

+ Die Situation der Wohnungsnach-
frager vor allem im Bereich preis-
glinstigen Wohnraums spitzt sich
zu. Die Zahl der Wohnungssuchen-
den mit Wohnberechtigungsschein-
anspruch (WBS) ist stadtweit be-
kanntermaBen in den letzten Jah-
ren enorm angestiegen (von 1990
bis 1991 um 37,2%). Wer das
Gliick hat, noch eine sozial gebun-
dene Wohnung zu bekommen,
bleibt dort wohnen, solange es nur
irgend geht: Mieterwechsel finden
hier inzwischen kaum noch statt, so
daB diese Wohnungen fiir weitere
einkommensschwache Wohnungs-
sucher blockiert bleiben.

+ Gleichzeitig aber laufen zur Zeit
viele Sozialbindungen aus, so daB
der Sozialwohnungsbestand nach
einer Dortmunder Untersuchung
zwischen 1991 und 1985 "ruckartig
abschmilzt". Dieser wichtige Woh-
nungsbestand mit noch preisglnsti-
gen Mieten ist in den kommenden
Jahren einem besonderen Aufwer-
tungsdruck ausgesetzt mit dann frei
festsetzbaren  Mietpreissteigerun-
gen, Verkaufen, Umwandlung in Ei-

gentumswohnungen und preistrei-
benden Modemisierungen. Aktuell
etwa bekommen die 102 Mieter-
haushalte im Hochhaus der VEBA
WOHNEN an der KielstraBe 26
dies zu splren.

» Die Folgen des knappen Woh-
nungsangebots bekommen neben
den Wohnungssuchenden ver-
mehrt auch die bis dahin "stabilen”
Mieterhaushalte als finanzielle Be-
lastung zu splren. Ohnehin zahlen
Einkommenschwéchere verhaltnis-
maBig die hoéchsten Mieten. So
missen Haushalte mit einem Net-
toeinkommen von 1000 DM bis
1500 DM bis 27% und von unter
1000 DM bis 44% ihres Nettoein-
kommens fiir das Wohnen aufbrin-
gen. Das Wohngeld kann diese
Benachteiligung  allenfalls  ab-
schwéachen und bedeutet zudem
den leidigen Gang zum "Amt". Die-
se sich verscharfende Entwicklung
trifft die Menschen in der Dortmun-
der Nordstadt besonders hart, wo
die Arbeitsiosenquote bei 25%
liegt, es ca. 23 % Wohngeldemp-
fanger gibt (gegeniber 11,1% in
Do /1989) und 62% Arbeiterhaus-
halte leben.

Seit kurzem sind die bauordnungs-
rechtlichen Hirden bei der Um-
wandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen via Abgeschiossen-
heitsbescheinigung wieder gericht-
lich beseitigt worden. In Kreisen
von Immobilienberatern und Woh-
nungsmarktforschern ist man sich
einig, daB eine starke Nachfrage
nach (steuerlich weiterhin beson-
ders gefordertem) Wohnungsei-
gentum auf den Markt drangt, die
ihren Platz im vorhandenen Woh-
nungsbestand sucht. Besonders
geeignete  Umwandlungsobjekte
sind einerseits ausgelaufene Sozi-
alwohnungen, zum anderen freifi-
nanzierte Altbaubestande mit nie-
drigem Standard, bei denen der
Aufkauf mit anschlieBender Moder-
nisierung und Aufteilung den Wei-
terverkauf als Einzelwohnungen
erst richtig lukrativ macht. Die in
der Regel gebietsfremden Kapital-
anleger finden in der Nordstadt ein
Feld vor, das wie kaum an anderer
Stelle noch Expansion zulaBt. 1987
wurde noch in 42% der Wohnun-
gen mit Einzeléfen geheizt. Im
Dortmunder Norden fand sich im
gleichen Jahr noch ein Anteil von
ca. 5% an Substandardwohnun-
gen, doppelt so hoch wie im staditi-
schen Durchschnitt. Seitdem sind
in einem Teilbereich der Nordstadt
[wir berichteten] erhebliche Aktivita-
ten im Bereich des Hauserverkaufs
und anschlieBender Modermisie-
rung vom Planerladen beobachtet
worden. Es spricht alles dafiir, daB
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UhlandstraBe/ SchillerstraBe:

Nordstadt-Erneuerung durch Kapitalanleger?
Viele Einzelbeispiele lassen eine Tendenz erkennen: Kapitalanleger aus dem ganzen
Bundesgebiet haben den Wohnungsbestand der Nordstadt als Abschreibungs- und

Renditeobjekt entdeckt.

Zuletzt wurde die Wohnanlage Minsterstr.200-204/

Uhlandstr.149-251 mit 111 Wohneinheiten von der R-V Versicherungs AG verkauft.

Das vergleichbar niedrige Mietni-
veau lockt Investoren an, die mit der
Angleichung an die Mieten anderer
Ballungszentren das schnelle Geld er-
warten, Durch den Generationswech-
sel bei den privaten Vermietern stehen
besonders viele Wohnungen zum Ver-
kauf und fallen an anonyme Kapitalge-
sellschaften, fiir die es keine Schallgren-
zen fiir Mieten gibt und die mit ihrem
professionellen Auftreten die Mieter
tiberrollen. Finen Vorgeschmack auf
diese neuen Formen der Verwertung
von Wohnraum bekommen z. Zt. die
Mieter der Wohnanlage Uhlandstr.62-
76, 67-77 und Schillerstr.32-36.

Betroffen sind 17 Héuser mit 180
Wohnungen, die noch zu 2/3 bewohnt
sind. Leerstinde noch aus der Zeit des
Vorbesitzers wurden von den neuen
Eigentimern (ITW Probitas GbR/
Wiesbaden) systematisch vergrofert.
Geblieben sind die Auslinder, Sozial-
hilfeempfanger, die Alten und Angeho-
rige - fiir sie bahnt sich ein bisher nicht
gekannter Exodus an, wenn sich die Ei-
gentiimer mit ihrem Geldanlagekon-
zept durchsetzen sollten.

Die Investoren kalkulieren mit ei-
nem Netto-Mietpreis von 12 DM/qm

VEBA will "Wohnturm”
Kielstr.26 verkaufen

Die Geriichte verdichten sich
immer mehr: Die Unternehmens-
gruppe VEBA  Wohnen, mit
140.000 Wohnungen groBtes Woh-
nungsunternehmen der BRD, will
den "Wohnturm" Kielstr.26 verkau-
fen. Es wurden Kaufer gesichtet
und mit 7 Mio. DM soll auch schon
der Verkautspreis teststenen. Nacn
der Abschaffung der Wohnungs-
gemeinnitzigkeit macht die VEBA
Ernst mit der Marktwirtschaft und
will sich von den unrentablen "Plat-
ten-Bauten" der 70er Jahre trennen
- gerade ist der Horder Clarenberg
an die Ruhr-Lippe Wohnungsge-
sellschaft verkauft worden - aber
auch die "Alte Kolonie" in Eving pri-
vatisieren,

In einer ersten Stellungnahme
halten es Planerladen und Mieter-
verein fir unverantwortlich, bei der
heutigen Wohnungsnot die 102 So-
zialwohnungen im "Wohnturm" auf
den Markt zu werfen. Damit dirfte
der wohnungspolitische Bankrott
im Sanierungsgebiet Nord |l entgll-
tig eingeleitet sein. Die VEBA Woh-
nen wird aufgefordert, sich nicht
aus der Verantwortung fiir die Fehl-
planungen der 70er Jahre zu steh-
len und das Wohnhaus Kielstr.26
wie alle anderen Konzern-
Wohnungen in eigener Regie wei-
terzufiihren.

Heroldwiese kocht auf kleiner
Flamme

Ende 1988 hatte die Bezirksver-
tretung Nord beschlossen, die sog.
Heroldwiese an der Oestermarsch
zu einer Grin- und Spielanlage
umzugestalten. Die nachtréglich
festgestellte Bodenbelastung mit
Schadstoffen machte einen Boden-
austausch  unvermeidlich, der
gleichzeitig zu einer Modellierung
des Geldndes genutzt werden soll-
te (Kostenumfang 600.000 DM).

Nach Vorstellungen der Projekt-
gruppe Nord (PG Nord) sollen Kin-
der, Jugendliche und auch Erwach-
sene an der Gestaltung des drei
Funftel der Gesamtflache umfas-
senden Spielbereichs beteiligt wer-
den. Im Oktober 1991 legte der
Planerladen unter dem Titel "Von
der Hundewiese zum Spielraum -
Kinder und Jugendliche planen ih-
ren Spielraum"” ein sehr detailliertes

nach Modernisierung. Diese Forde-
rung wiirde das Mietniveau in Dort-
mund sprengen und konnte von den
Mietern als besondere Harte zuriick-
gewiesen werden (Mietspiegelhdchst-
wert: 6,80 DM). Darum gehen die Ei-
gentiimer den Weg iiber eine “freie
Vereinbarung': Die Mieter sollen ver-
traglich befristet eine Ersatzwohnung
beziehen und nach Abschlu der Mag-
nahme eine modernisierte zu den ge-
nannten Bedingungen angeboten be-
kommen. Damit wiren die Mieter
nach 6 Monaten wohnungslos und
den Besitzern schutzlos ausgeliefert.
Obwohl die Eigentiimer und die sie
vertretende GEKA  Verwaltungs-
GmbH in Wuppertal wissen, daf die-
se "Umzugsvereinbarung” sittenwid-
rig ist, halten sie an diesem Verfahren
fest.

Um die Mieter aus den bestehen-
den Mietvertrigen herauszulosen, ist
den Eigentiimern jedes erdenkliche
Mittel recht. Trotz monatelanger Schi-
kanen und Uberredungs- und Ein-
schiichterungsversuche sind bis heute
nur 2 () altere, alleinstehende Mieter
umgezogen. Die anderen Mieter har-
ren aus, obwohl sie wissen, daf die

1

Beteiligungskonzept vor. Es fand

lediglich in spielpadagogischen
Fachkreisen Beachtung, den zu-
standigen Stellen (PG Nord und
Jugendamt) erschien es "zu teuer
und zu kompliziert".

Nachdem die PG Nord Anfang
1992 zugesichert hatte, Rahmen-
bedingungen flr einen Beteili-
gungsprozeB zu erarbeiten, legte
sie nun ein eigenes Grobkonzept
zur Einbeziehung von Kindern und
Jugendlichen vor, das im Oktober
in einer Fachrunde diskutiert wer-
den soll. Da auch der Bodenaus-
tausch voraussichtlich Ende die-
sen Jahres in Angriff genommen
wird, bleibt weiterhin ungewiB, ob
die kids sich in 1993 endlich an
die Umgestaltung ihres Spielbe-
reichs machen konnen. Sicher ist
nur: Vorlaufig bleibt die Heroldwie-
se, was sie seit Jahren war: eine
Hundewiese ohne Spielgelegen-
heiten fiir Kinder.

Spielplatz LambachstraBe ein-
geweiht

Mit einem bunten Fest wurde
im August der umgestaltete Spiel-
platz LambachstraBe offiziell ein-
geweiht. Kinder und Erwachsene
aus der Nachbarschaft feierten zu-
sammen mit Mitgliedern der "Ar-
beitsgruppe Spielfichen in der
Nordstadt” (Spielflachen AG) des
Planerladens, Mitarbeiterinnen
des Biros fir Architektur und
Stadtentwicklung (BASTA) und mit
Vertreterinnen aus Politik und Ver-
waltung den langersehnten Ab-
schiuB der Umgestaltungsarbei-
ten. Seit fast fiunf Jahren haben
sich die Spielflichen AG, interes-
sierte Erwachsene und Kinder aus
der Umgebung fir eine Umgestal-
tung des Spielplatzes engagiert.
Es wurden gemeinsam Umgestal-
tungsideen gesammelt und kon-
kretisiert, Entwirfe angefertigt,
zahlreiche Aktionen gemacht und
Gesprache mit Bezirksvertretung
und Stadtverwaltung gefihrt. In
Kooperation mit dem Planungsbii-
ro BASTA und in Abstimmung mit
dem Grinflachenamt, dem Ju-
gendamt und dem Amt flir Stadter-
neuerung wurden die endgiltigen
Entwurfs- und Ausflhrungsplane
entwickelt und schlieBlich die Bau-
leitung (ibernommen.

Nach einigen Verzogerungen -

neuen Mieten nicht wohngeldfihig
sind. Sie wissen insbesondere, dal die|
Eigentiimer nicht fiir sie modernisieren,
sondern Kleinwohnungen fiir besser-
verdienende Single-Haushalte schaffen
wollen. Das wiirde den zahlreichen
auslindischen Familien die Lebens-
grundlage nehmen. Sie wohnen mit
mehreren  Generationen  zusammen
und haben mit Erlaubnis des Voreig-
entlimers dafiir Wohnungen zusam-
mengelegt bzw. waren dringend auf
groBere Wohnungen angewiesen. [h-
nen haben die Geschiftsfiihrer der siid-
deutschen Gesellschaften unmifiver-
standlich mitgeteilt, daR grofere Woh-
nungen fiir ihren Bedarf nicht geschaf-
fen werden und sie sich damit selbst
versorgen miifiten. Einen Wohnungs-
markt gibt es aber fiir Auslander schon
seit Jahren nicht mehr. ,

In der Uhland-/Schillerstrae geht
es um mehr als einen Mieter-Vermieter-
Streit. Die Modernisierung ist ein Politi-
kum und ein Beispiel fiir Gefahren ei-
ner privatwirtschaftlichen Stadterneue-
rung. Eine Diskussion iiber die Auswir-
kungen der Kapital-Offensive auf das
Wohnen in der Nordstadt steht in der|
Bezirksvertretung noch aus.

unter anderem wegen der erforder-
lichen Bodensanierung - ist nun |
aus einer oOden Freiflache ein
Spielplatz geworden, auf dem sich
Ideen von Kindern und Eltern wie-
derfinden. AuBerdem wurde be-
reits im Juni 1991 die angrenzen- |
de, 18 m hohe Brandmauer ver-
putzt und in Kooperation mit der
Kinstlergruppe "Dortmunder Kno-

ten" (zum Teil zusammen mit Kin- |

dern) mit einem groBen Wandbild
gestaltet. Heute wird der Platz von
vielen Kindern und auch von Er-
wachsenen aus der Umgebung
(z.B. fur kleine Grillfeste) intensiv
genutzt. Aus dem Kreis der enga-
gierten Eltern hat eine Anwohnerin
die Betreuung des Wasserspielge-
réts libernommen.

Gelder fir Griinbau und den
Kinder-und Jugendbereich des
Planerladens

Nachdem die Griinbau gGmbH
200 000 DM ohne Bewilligungsbe-
scheid des Européaischen Sozial-
fonds (ESF) vorfinanzieren muBte
und vor dem Hintergrund eines
drohenden Konkurses eine Zwi-
schenfinanzierung aus kommuna-
len Mitteln erwirkt werden konnte
(siehe Bericht in der letzten Ausga-
be), ist Anfang September ein Be-
willigungsbescheid des ESF iber
1,5 Millionen Mark eingegangen.
Damit ist die Finanzierung der
QualifizierungsmaBnahme von 15
langzeitsarbeitslosen Frauen und
Méannern im Bereich der 6kologi-
schen Stadterneuerung bis Ende
néachsten Jahres gesichert.

Freuen kann sich die Gesell-
schaft auch Uber eine Spende der
Dortmunder Stadtsparkasse in H6-
he von 25.000 DM, die als Zu-
schuB flir den Kauf eines dringend
bendtigten LKW's verwendet wer-
den wird.

Aus dem gleichen Spendentopf
erhielt der Kinder-und Jugendbe-
reich des Planerladen in der
Schitzenstr. 215 (Ecke Kleiststr.)
einen Betrag in Hohe von 10.000
DM. Mit dieser Sachspende wer-
den Einrichtungsgegenstande, Au-
Ben-und Innenspiele, Bastelmateri-
al sowie ein Videorekorder be-
schafft.

Der Kinderladen freut sich
auch Uber jede weitere Spende fir
die Kinder, insbesondere aussor-

tierte Spiele und Malpapier (Tel.

820210).
Planerladen Jahresbericht '91/92
erschienen

Zeitgleich mit seinem 10-

jahrigen Vereinsjubildum und dem
Umzug des Ladens von der Erwin-
in die Rickertstr.28 verdffentlichte
der Planerladen e.V. seinen Jahres-
bericht '91/92. Der Bericht gibt ei-
nen Uberblick {ber die in den bei-
den Jahren geleistete Vereinsarbeit.
Der Jahresbericht richtet sich an all
diejenigen, die etwas (ber die ak-
tuelle Lage (abgeschlossene und
anstehende Projekte, Aktionen und
Aktivitaten), die organisatorischen,
personellen wie finanziellen Rah-
menbedingungen erfahren und sich
einen Uberblick iiber die Arbeit der
mittlerweile finf Laden des Planerla-

den-Verbundes in der Dortmunder
Nordstadt verschaffen wollen. Der
Jahresbericht 1991/92 kostet DM
10.- pro Exemplar und ist in den Pla-
nerladen und im Buchladen “Lit-
Fass" zu erhalten.
Stadtteilwerkstatt - Richtigstel-
lung

In der letzten Ausgabe berichte-
ten wir falschlicherweise, daB das
Konzept fiir die Stadtteilwerkstatt
Dortmund-Nord vom Diakonischen
Werk erstellt worden sei. Richtig ist
dagegen, daB die urspriingliche Vor-
lage vom Sozialamt stammt. Eine
Priifung des DW auf Umsetzbarkeit
durch den Verband fiihrte zu dem
Ergebnis, daB das Projekt gegen-
wartig vom Sozialamt in eigener Re-
gie durchgefiihrt wird.
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sich in der Ubrigen Nordstadt ver-
gleichbare Entwicklungen vollziehen.
Aufgrund vorliegender Beobachtun-
gen muB die These aufgestellt wer-
den, daB in der nérdichen Innen-
stadt eine Strukturveranderung statt-
findet und sich verscharft fortsetzen
wird, die verbunden ist mit einer Ver-
drangung finanzschwacher Haushal-
te vor allem aufgrund des Verlustes
billigen Wohnraums. Ohne sozialpoli-
tische Zielbestimmung, ohne kom-
munale Aktiv-Planung und ohne kla-
re Begrenzung von spekulativer Ge-
bietsattraktivierung droht ein sozialer
Ausverkauf des Stadtteils.

Handeln, ja - aber wie?
Forderungen aus dem Stadtteil nach
erhaltungsorientierten Leitbildern und
sozialen Emeuerungskonzepten fin-
den nur langsam Widerhall. Ein
neuerer SPD-Antrag vom Juli spricht
sich immerhin fur eine Wohnungs-
marktbeobachtung und Kontrolle
Uber ModemisierungsmaBnahmen
aus. Noch aber wird lieber Uber an-
geblich fehlende Instrumente und
knappe Finanzmittel lamentiert oder
es wird auf landes- bzw. bundespoli-
tische Verantwortlichkeiten verwie-
sen. Zahlreiche Beispiele aus dem
kommunalen Raum belegen aber,
daB es maglich ist, mit einer sozialen
Erhaltungsstrategie  bevblkerungs-
verdrangende Aufwertungsprozesse
wenigstens in der Tendenz zu ent-
scharfen.

Den Kemn einer solchen Strategie
miBte eine sog. "Milieuschutzsat-
zung" nach §172 des Baugesetzbu-
ches ("Erhaltungssatzung”) bilden.
Planungsrechtlich wird damit eine
Kommune per BeschluB in die Lage
versetzt, die Bevolkerung eines ab-
gegrenzien Gebietes, die auf ein be-
stimmtes Wohnangebot angewiesen
ist, vor Verdrdngung zu schiitzen
und damit Strukturveranderungen
auf ein sozial-vertragliches MaB zu
begrenzen. In verschiedenen Stad-
ten, wie z.B. Numberg, Minchen,
Wiesbaden und anderswo wird die-
ses Instrument seit Jahren einge-
setzt und positiv bewertet. Die Stadt
Minchen etwa hat so bereits ca.
200.000 Wohnungen vor Luxusmo-
demisierungen geschiitzt. Moderni-
sierungen und auch die nicht bauge-
nehmigungspflichtigen Nutzungsan-
derungen werden in diesen Woh-
nungsbestanden nur unter der Aufla-
ge bewilligt, daB bestimmte Mietho-
hen nicht Uberschritten werden. Bei
nachweislich vorhandener Spekulati-
onsabsicht kann schon bei Grund-
stiicksverkdufen interveniert werden.
Die Genehmigungspflicht setzt die
Kommune friihzeitig in Kenntnis Gber
erwartbare Veranderungen im Woh-
nungsbestand. Damit verfligt sie
Uber ein wertvolles Beobachtungsin-
strument, das ein praventives Ein-
greifen (iberhaupt erst ermdglicht.

Die Erfahrungen andernorts zeigen,
daB die Erhaltungssatzung fir Inves-
toren mit spekulativer Absicht eine
erhebliche Signal- und Drohwirkung
entfaltet. Und das, was sie am mei-
sten fiirchten, ist gerade die &ffentli-
che Diskussion und das Aufdecken
ihrer Machenschaften.

Die "Erhaltungssatzung” halt woh-
nungsmarktbedingte Veranderungen
nicht auf, kann sie aber verlangsa-
men und die kommunalen Kontroll-
und Steuerungsmoglichkeiten erheb-
lich erweitern. Sie ist nicht die L&-
sung aller Probleme, bildet im Biin-
del mit anderen MaBnahmen (z.B.
die Wiederauflage eines kommuna-
len Wohnraumsicherungspro-
gramms) aber einen praktikablen An-
satz zur ihrer mihsamen Bewalti-
gung. Dabei soll noch einmal betont
werden: Es geht nicht um die Verhin-
derung von Modemnsierungs- bzw.
Aufwertungsinvestitionen. Es geht
vielmehr darum, so etwas wie einen
"Investitionskorridor" als sozialen
Orientierungaranmen zu dafinieren,
der an seinem unteren Rand im Fal-
le der Vemachlassigung und Verfall
von Wohnungen und der an seinem
oberen Rand im Falle der (berzoge-
nen Modemisierung und der Um-
wandlung in Eigentumswohnungen
die Kommune zum Handeln veran-
laBt.

Die Verwaltung braucht sicher eine
ganze Weile, um dieses fir sie neue
Instrument fUr sich handhabbar zu
machen. Deshalb darf jetzt nicht lan-
ger gewartet werden. Die Beweislast
fir den offensichtlichen Handlungs-
bedarf darf nicht auf die Betroffenen
abgewalzt werden, vorhandene In-
formationsdefizite dirfen kein Alibi
zum Verschieben der Probleme sein,
sondemn fordern umgehendes Nach-
holen langst falliger Untersuchungen
heraus. Denn je langer Behdrden ta-
tenlos zusehen, desto gréBer ist die
Gefahr, daB sich im Nordstadt-
Gebiet Hauseigentimer sammeln,
die ihre Gewinnerwartungen auf eine
ganz andere Gebietsentwicklung hin
orientiert haben mit entsprechenden
Auswirkungen fiir die ansassige, we-
nig zahlungskraftige Bewohner-
schaft. Eine Erhaltungssatzung wird
vor diesem Hintergrund zum Be-
standteil einer praventiven auf Siche-
rung preiswerten Wohnraums ange-
legten kommunalen Politik zur Absi-
cherung von Verdrangung und Ob-
dachlosigkeit bedrohten Haushalten.
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