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SACHSTAND

1. Aktueller Arbeitsstand

Ziel der ESG Altstadt Braunschweig ist die langfristige Stabilisierung des Quartiers im Sinne einer Quar-
tiers- und Lagequalitdt — mit den Schwerpunkten Starkung des Wohn- und Einzelhandelsstandortes sowie
Verbesserung des offentlichen Raumes. Dies erfolgt durch die laufende Aktivierung der Eigentimer, um die
ESG zu stérken, sowie die Erarbeitung eines Quartiers-Entwicklungskonzeptes (QEK). Beide Schritte laufen
parallel, um bereits frihzeitig Eigentimer fur MalRnahmen und Projekte anzusprechen und das Quartiers-
Entwicklungskonzept entsprechend umsetzungsorientiert zu gestalten.

Als Ergebnis der Quartiersrundgange zur Ausgangssituation und der schriftlichen Befragung der Grundei-
gentimer sowie der bisherigen Werkstatten in 2010 und 2011 wurden die Eckpunkte einer Strategie und

schliefflich das Handlungskonzept erarbeitet sowie prioritdre MaRnahmen vereinbart (vgl. 2.):

Seit der letzten Werkstatt am 9. Februar 2011 wurden im Berichtszeitraum folgende Aktivitaten

durchgefihrt:

= Auf der ESG-Werkstatt am 30. Marz wurde mit den drei Eigentimern in der Sonnenstralle das Farb-
konzept fiir das Streichen ihrer Fassaden sowie der weitere Zeitplan abgestimmt. Dartber hinaus hat die
Stadt erste VVorschldge zur Verbesserung der Verkehrssituation in der Sonnenstralle aufgegriffen, insbe-
sondere die Anpassung der Ampelschaltung an der Kreuzung GuldenstraBe. Die Innenhofgestaltung im
Modellblock Gordelinger Stralle / Lindentwete wurde einschlieflich einer Kostenschatzung des Biros
ELBBERG vorgestellt. Darauf aufbauend wurde das weitere Verfahren vereinbart: Neben der Einigung
der handlungsbereiten Eigentlimer geht es vor allem darum, den bislang nicht bereiten Eigentiimer mit
hohem Grundstiicksbesitz im Innenhof zur Mitarbeit zu Uberzeugen. Schlieflich stand das Thema Image
auf der Tagesordnung: Die Strategie &ndert sich derzeit stérker in Richtung allgemeiner Imagewerbung
fir den Standort Altstadt anstatt zielgruppenspezifischer Kampagnen wie ,,Junges Wohnen am Altstadt-

markt". Konkret vereinbart wurde eine Altstadt-Fiihrung mit einem professionellen Stadtfuhrer im Juni.

= Die Altstadt-Fuhrung wurde am 16.Mai mit rund 25 Teilnehmern durchgefiihrt. Beim anschlieRenden
Treff mit Bewirtung in der Kleinen Komddie wurden Kontakte zwischen den Eigentiimern und Vereins-

vertretern geknupft.

= Die ESG-Werkstatt am 18. Mai hatte erneut den Modellblock zum Thema: Es ging in erster Linie um
die Kosten sowie das weitere Vorgehen. Es wurde vereinbart, einen ,,letter-of-intent” zu erstellen, um den
bislang noch zdgernden Eigentlimer zumindest zu einer grundsétzlichen Entscheidung zu bewegen. Zwei-
ter wichtiger Punkt war das Thema Image. Nach den ersten Erfahrungen der Altstadt-Fiihrung soll dieses
Angebot ausgeweitet werden — mit der Braunschweig Stadtmarketing GmbH als professionellem Partner.
Zudem wird 2012 der Altstadtkalender mit hochwertigen Fotos aus der Altstadt erscheinen, durch den das
Image des Quartiers weiter kommuniziert werden soll. Der Altstadtkalender soll an die Handler verkauft

und von diesen an die Kunden kostenlos verteilt werden. Hier ist der weitere Fahrplan abzustimmen.
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= Auf der Vorstandssitzung im Mai wurden die Themen im Vorstand riickgekoppelt und ebenfalls verein-
bart, den weiteren Schwerpunkt auf imageorientierte Aktivitaten zu legen. Neue Idee: Ein Tag der offe-
nen Altstadt, an dem alle Geschafte ihre Tlren 6ffnen und entsprechend mit einem roten Teppich oder

&hnlichem zum Einkaufen einladen.
= Am 15. Juni fand der zweite Altstadt-Rundgang statt, dieses Mal mit einem fachkundigeren Stadtfiihrer.

= Ende Juni sind die Gebaude in der Sonnenstralie eingerustet worden; der 29. Juni war der Beginn der
Malerarbeiten, am Geriist prangt deutlich sichtbar das Logo des Vereins ,,Die Altstadt e.V.", um auf die

Aktion und die Initiative des Vereins hinzuweisen.
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Eingeristete Fassaden in der Sonnenstral3e

= Auf der Werkstatt am 30. Juni wurde erneut das weitere VVorgehen beim Modellblock erértert, wobei
die Schwierigkeiten mit dem nicht bereitwilligen Eigentlimer bislang nicht ausgerdumt werden konnten.
Zudem wurde der ,,Tag der offenen Altstadt weiter konkretisiert: unter anderem durch einen Flyer-
Entwurf. Schwerpunkt dieser letzten Werkstatt mit Begleitung von CONVENT Mensing im Rahmen des
ExWoSt-Modellvorhabens war ein kritischer Riickblick auf die durchgefiihrten MalRnahmen und erreich-
ten Erfolge, die Aktualisierung des Handlungskonzeptes sowie die Abstimmung der Themen fir die wei-
tere Arbeit (vgl. Kap. 3 Endbericht).

Die ESG besteht aus derzeit 11 privaten Akteuren (9 Eigentimer, z.T. ortsansassig, und 2 Mieter), sowie
3 Vertretern der Stadt Braunschweig und ist gegeniiber dem Projektbeginn leicht gewachsen. Die Privaten
sind aktive ESG-Muitglieder, die aufgrund lhres VVorstandsamtes im Verein (z.B. Herr Pape als Vorsitzender
sowie Herr Wehmeyer und Herr Bohlmann) oder aufgrund eines konkreten immobilienbezogenen Anliegens
in den Projekten SonnenstraBe und Modellblock (z.B. Herr Welge, Herr Ranger) mitarbeiten, jedoch keine
Immobilienprofis (bis auf den Immobilienverwalter und -eigentumer Hanuschk). Bei den ESG-Treffen sind
im Durchschnitt 3 bis 5 Eigentlimer anwesend, die je nach Thema wechseln. Die ESG ist jedoch nicht insti-
tutionalisiert (es gibt insofern keine ,,offiziellen ESG-Mitglieder), wobei es eine Schnittmenge zum Verein
gibt. Die Zahl der formalen Mitglieder des Vereins Die Altstadt Braunschweig e.V. ist davon unabhéngig.
Die GroRe des Vereins ist jedoch wichtig flir die Schlagkraft sowie fur das Budget aus Mitgliedsbeitragen,

das beispielsweise fiir die Forderung der MaRRnahmen in der Sonnenstralie eingesetzt wird.

Name Grundstick / Geschaft Status

3. Sachstandsbericht - 2 -# Modellvorhaben ESG Altstadt Braunschweig #



Pape, Frank Schiitzenstr. 4 (Mieter / magnikiiche / VVorsitzender) Aktiv

Sander-Heieck, Antje | Gordelingerstr. 6-7 (Eigentimerin / Einrichtungshaus / VS) | Eher passiv

Réanger, Norbert Gordelingerstrale (Eigentiimer) Aktiv

Bohlmann, Roland Altstadtmarkt 13 (Eigentumer / Apotheke / VS) Projektbez. aktiv
(Altstadtkalender)

Wedemeyer, Maik Altstadtmarkt 8/9 (Mieter / Anwalt / VS) Aktiv

Welge, Pieter K.G. SonnenstraBe 3 (Eigentiimer) Projektbez. aktiv

(eigene Immobilie)

Welge, Harald Sonnenstrale 3 (Eigentiimer) Projektbez. aktiv
(eigene Immobilie)

Kotschy, Wolfgang Breite Strale 20 (Eigenttimer) Interessiert

Stadt Braunschweig RegelméaRig vertreten durch Herrmann Klein, Aktiv

Jorg Hohmeier und Susanne Grimm

Schwanstecher, Dr. Sonnenstrale 2 (Eigentiimer) Projektbez. aktiv

Christina (eigene Immobilie)

Grashoff, Jorg Sonnenstrale 4 (Eigentiimer) Projektbez. aktiv

(eigene Immobilie)

Hanuschk, Detlev GordelingerstralBe (Eigentimer und Immobilienverwalter) | Projektbez. aktiv
(eigene Immobilie)

ESG Altstadt Braunschweig: Kontinuierlich Beteiligte

2. Arbeits- und Ablaufplan
Ziele und Handlungskonzept

Die Strategie der ESG basiert auf dem Ziel der langfristigen Stabilisierung des Quartiers im Sinne einer
Quartiers- und Lagequalitat. Gerade die Tatsache, dass derzeit noch keine gravierenden Probleme ins Auge
springen, in weiten Teilen des Quartiers jedoch Nachhol- und Aufholbedarf immer offenkundiger werden,
bietet Gelegenheit, friihzeitig Strategien zur langfristigen Stabilisierung zu erarbeiten, damit der Anschluss
an die Entwicklung der Ubrigen Innenstadt erreicht werden kann. Zudem ist ein Image fiir das Quartier zu
entwickeln. Dies muss jedoch vermittelt werden, was zu der bereits beschriebenen ,,doppelten Problemla-
ge“ fihrt: Es gibt (noch) keine gravierenden Probleme im Quartier, die flir die Grundeigentiimer Anlass zum
gemeinsamen Handeln bieten. Und es gibt — wesentlich dadurch bedingt — nur begrenzte (wenngleich in der

Projektlaufzeit leicht zunehmende) Aktivitaten seitens der Eigentiimer und der Vereinsmitglieder.

Aus diesen strategischen Uberlegungen wurde auf der Werkstatt am 21. Januar 2010 ein Handlungskonzept
erstellt (siehe Anlage), das zuletzt auf der Werkstatt am 30. Juni 2011 fortgeschrieben wurde und im Wesent-
lichen vier Handlungsfelder beinhaltet, die auch bereits im ExWoSt-Antrag sowie in der Beauftragung von
CONVENT Mensing und ELBBERG angelegt sind (vgl. ausfihrlich den 1. Zwischenbericht):
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= Aktivierung der Eigentimer und weiterer Aufbau der ESG / Starkung des Vereins.

= Erarbeitung eines Leitbildes und Quartiers-Entwicklungskonzeptes (QEK), das der ,,Dreiteilung® des
Quartiers Rechnung tragt und visionare und durchaus provokante Aussagen zu Image, Zielgruppen und

einzelnen Maltnahmen formuliert.

= Modellhafter Umbau eines Wohnblocks (Workshops), auf Grundlage der laufenden Aktivitaten und

gemeinsam mit den Eigentlimern.

= Offentlichkeitsarbeit / Informationsveranstaltungen uber die laufenden Aktivitaten im Quartier, jetzt

mit einem stirkeren Schwerpunkt auf ,,Image*.
Quartiers-Entwicklungskonzept fiir die Altstadt

Die bisherigen Analysen und strategischen Uberlegungen sind eingeflossen in ein Quartiers-Entwicklungs-
konzept, das die Ziele und Manahmen fur das Quartier Altstadt formuliert (siehe umseitigen und anliegen-
den Plan). Das Konzept der Gutachter wurde auf der Werkstatt am 10. November 2010 présentiert und auf

der Vorstandssitzung am 7. Dezember 2010 und der Mitgliederversammlung am 9. Februar 2011 beschlos-
sen. Es dient nicht nur Handlungsgrundlage flir den Verein, sondern auch als gute Grundlage fur die stadti-

schen Fachabteilungen, um zum Beispiel MalRnahmen in der Sonnenstrale umzusetzen.
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'~ Quartiers-Entwicklungskonzept Altstadt Braunschweig
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Quartiers-Entwicklungskonzept
Quelle: CONVENT Mensing, ELBBERG

Die Ziele des Entwicklungskonzeptes fiir das Altstadt-Quartier sind:

1. Starkung / Aufwertung des Wohnstandortes: im Wesentlichen durch eine gezielte Aufwertung des

Wohnumfeldes, der Freiraumqualitdt und der Innenhofbereiche. Darlber

Familie {mind. 1 Kind}

Studierends (WE)

0% 5% 5% TE%

21w Paar /WG o Kind) | Anpassung der Wohnungsausstattung und evtl.

=7.9% hinaus Starkung der Wohnfunktion durch (energetische) Malnahmen,

der Grundrisse an den

Bedarf neuer Zielgruppen. Vereinzelt leer fallende Geschafte im Erdge-
schoss sollten mit einem Besatzmanagement nachgenutzt werden, je nach

Lage — aus den Bereichen Dienstleistungen, Kultur oder Handwerk. Bei

Aufgabe grolerer gewerblicher Flachen ist auch an Wohnungsneubau zu

Befragung: Struktur

der Mieterlnnen denken.

2. Langfristige Stabilisierung des Einzelhandels-Standortes: Einer-

seits Priifung des Besatzes auf Zukunftsfahigkeit (Ubersicht und Karte des Besatzes und der Leerstiande

sowie mdgliche Leerstande in den né&chsten 5 bis 10 Jahren, z. B. aufgrund fehlender Nachfolge), ande-

rerseits Positionierung innerhalb der Altstadt auf Grund des Besatzes der Innenstadt, des Umfelds und
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der Branchentrends. Hierbei sind Schwerpunkte zu starken (z.B. Cluster Wohnen / Einrichten); gleich-
zeitig sind aber auch Bereiche aufzugeben, wenn sie standort- oder marktseitig nicht zu halten sind. Pas-
sende Folgenutzungen, wie z. B. Biros oder Wohnen sind zu akquirieren. Daraus ist ein Aktionspro-

gramm abzuleiten, um die Geschaftsleute und Grundeigentiimer einzubinden und die Kunden anzuspre-

chen (Kundenbindungsmaf3nahmen).

.

3. Beide Handlungsfelder sollten durch Verbesserungsmaflinahmen im 6ffentlichen Raum unterstitzt
werden, wobei aufgrund der momentan knappen stadtischen Mittel, bedingt durch die Folgen der Fi-

nanzkrise, nicht mit schnellen Erfolgen zu rechnen ist.

Parkplatzsituation _ 10
Zustand Strafenraum _!
Saubereit | Ml -‘
Angebat Gasiranarmie -'1

a 5 1 1%

Befragung: Wunsche an das Wohnumfeld
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Prioritare MaRnahmen

Welche Mafinahmen sind ,,die richtigen®, um das Quartier zu stirken und die Eigentiimer zur Mitar-
beit zu gewinnen? Im Quartier bestehen aufgrund der Bestandsanalyse und der Befragung (noch) keine gra-
vierenden Probleme, die fiir die Eigentiimer unmittelbar Anlass zum (gemeinsamen) Handeln bieten. Daher

war und ist fur die Aktivierung der Eigentimer und der Vereinsmitglieder ,,echte Aufbauarbeit™ zu leisten.

Wichtig ist dabei die Vermittlung der Zukunftsperspektive: Wie sieht das Quartier in 15 oder 20 Jahren
aus? Was passiert mit dem Quartier und den Immobilien, wenn nichts passiert? Welche demographischen

und Markttrends sind zu erwarten?

Wichtigstes Ziel ist somit, die Eigentimer zu aktivieren: fur ein starkeres Engagement flr ihr Quartier
Altstadt, fiir eine Mitarbeit in der ESG und flr die Mitgliedschaft im Verein. Dies erfolgt wiederum im Zuge
einer Doppelstrategie: Indem eher kurzfristig immobilienbezogene Einzelprobleme geldst werden, sowie
durch das langfristig orientierte Quartiers-Entwicklungskonzept, das den Akteuren und dem Quartier eine

Perspektive bietet.

Durch diese aktivierende Kooperation und zeitnahe ,,sichtbare” Erfolge entsteht Motivation auch fiir die
anderen Akteure im Quartier zur Verbesserung ihrer grundstiickswirtschaftlichen Situation und des Quar-
tiers. Diese Strategie muss die ESG vermutlich ohne den Einsatz ¢ffentlicher Mittel bewéltigen. D.h., die
Eigentlimer selbst sind gefordert bzw. missen mit Blick auf den nur gemeinsam erzielbaren Imagegewinn

und Mehrwert hin motiviert werden.

Aufgrund der ,,Dreiteilung des Quartiers” in stirker durch Wohnen und durch a) Quartierseinzelhandel und
b) City-Einzelhandel dominierte Teilbereiche wurden jeweils eine MaBnahme aus dem Bereich Einzel-
handel und eine aus dem Bereich Wohnen ausgewdhlt — ausgehend von der Befragung und den aktivier-
baren Eigentimern. Diese beiden Projekte sind angesichts der Komplexitat der Interessen der beteiligten
Eigentlimer (es waren mehrere Gespréche und Workshops notwendig) sowie der derzeit noch wenigen Akti-

ven innerhalb der ESG von der Arbeitsbelastung her bereits die Obergrenze.

= Die Aufwertung des Geschéaftsstandortes Sonnenstralie hat Bedeutung fiir die Eingangssituation zum
Quartier. Zudem lassen sich Einzelhdndler und ihre Eigentlimer leichter als Wohnungseigentiimer
und -mieter aktivieren, weil a) die Vermietung der Geschaftsraume den Eigentimern eher Probleme be-
reitet und b) fir Einzelh&ndler und ihre Kunden das Umfeld eine hohe Bedeutung hat. Da der Einzelhan-
del insbesondere im westlichen Teil quartiersbezogen ist, ist das Thema ,,Einzelhandel* gleichzeitig ein
Thema fur den Wohnstandort. Aufgrund der Befragung, einer Besatzaufnahme der Stadt sowie dem Vor-
Ort-Check von CONVENT Mensing und ELBBERG wurden gezielt einzelne Eigentiimer und fallweise

Einzelhandler angesprochen.

= Der Fokus der Wohn-Malinahme richtet sich beispielhaft auf den ,,Modellblock Gordelingerstrafe / Lin-

dentwete®, da hier mit Herrn Réanger ein aktives ESG-Mitglied Immaobilien besitzt und weitere Eigenti-
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mer angesprochen hat (inkl. Ricklaufer aus der Befragung). Der Modellblock wird in Form des modell-
haften Umbaus néher bearbeitet.

= In beiden Projekten wurde als Anreiz fir die Eigentimer die Planung und Beratung aus einer Hand
angeboten: Entwiirfe und Kostenschéatzungen des Biros ELBBERG, Moderation durch CONVENT
Mensing sowie laufende Begleitung durch den Verein und die Stadt. Der Anstrich der Fassaden in der
Sonnenstrale wurde zudem finanziell durch den Verein gefordert, was einen zusatzlichen zentralen
Anreiz darstellte. Da die Inanspruchnahme der Forderung nur fur Vereinsmitglieder méglich ist, konnten
zwei der drei Eigentlimer als neue Mitglieder begrifst werden. (Ein Eigentimer war bereits Mitglied.)
Beglnstigend wirkte zudem eine Visualisierung seitens der Stadt, die eine mdgliche Neugestaltung in ei-
nem abgestimmten Farbkonzept sowie ein Grundkonzept fiir die Gestaltung der Werbeanlagen und

Schaufenster beinhaltet (vgl. Abbildung auf der nachsten Seite).

= Im Rahmen des Ziels ,,Offentlichkeitsarbeit / Informationsveranstaltungen® soll nun verstarkt auf
Image bildende MaRnahmen gesetzt werden. Daneben sollen Beratungsgesprache fiir Eigentimer ange-
boten werden, Uber die sich erfahrungsgemal Eigentimer mobilisieren lassen. Die erste Veranstaltung
konnte zum Thema ,,Energie* erfolgen. Daraus konnte eine laufende Veranstaltungsreihe der ESG ent-
stehen, die neben Fachthemen auch Immobilienfriihstiicke, Jazzfriihschoppen und ahnliche Events um-

fasst.
2.1 Aktuelle MaRnahme 1: Aufwertung der Sonnenstralie

Oberziel der MafRnahme ist es, durch personliche Gesprache mit Eigentlimern und ggf. Geschaftsinhabern
eine Aufwertung des Erscheinungsbildes der Gebdude und der Ladengeschéfte in der Sonnenstral3e als west-
liches Entré in das Quartier zu erreichen, indem sowohl auf einzelne Immobilien bezogene als auch gemein-
same Malinahmen benachbarter Eigentlimer initiiert werden. Durch einen MalRnahmen-Mix sollen eine mo-
dellhafte Verbesserung des Geschéft- und Wohnumfeldes sowie des dffentlichen Raums erreicht, Kooperati-
onen der Eigentimer initiiert sowie neue Mitstreiter fur die ESG und die Aufwertung des Quartiers akquiriert

werden (vgl. ausf. den 2. Zwischenbericht).

Nachdem durch die Ansprache der Eigentliimer grundsétzliche Bereitschaft zur Aufwertung der Geb&ude
bei vier Eigentimern bestand, die fiinf aneinander grenzende Immobilien auf der Sudseite der Sonnenstralie
besitzen (die Nordseite ist deutlich besser gestaltet, mit Ausnahme des Grundstiickes zur GildenstraRe),
wurden letztlich im Juni und Juli 2011 die Arbeiten an den drei Gebduden der Privateigentiimer (zwei aus
Braunschweig, einer aus Hannover) erfolgreich durchgefiihrt (mit abgestimmten Farbkonzept). Vorausge-
gangen waren positive Beschlisse des Vorstandes und der Mitgliederversammlung fur einen Zuschuss des
Vereins in Hohe von 1.000 je Immobilie. Die Gesprache mit einem institutionellen Eigentiimer aus Kéln sind

bisher ohne konkrete Entscheidungen der Geschaftsfiihrung verlaufen.
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Daruber hinaus hat die Stadt erste Vorschlage zur
Verbesserung der Verkehrssituation in der Son-
nenstrale aufgegriffen, insbesondere die Anpas-
sung der Ampelschaltung an der Kreuzung Giilden-
strale. Durch Vor-Ort-Termine und intensive Ge-
sprache innerhalb der Verwaltung konnte erreicht
werden, dass die Grinphasen fur Fahrzeuge und
FuRganger wahrend der Querung der Gildenstrale
so optimiert werden, dass sich der Rickstau in die

SonnenstralRe aufgrund abbiegender Fahrzeuge ver-

ringert hat.
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Sonnenstrale: Urspriingliche Situation, Visualisierung der Stadt und eingerustete Fassaden mit abgestimmten Fas-

sadenanstrichen (von oben nach unten)
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Aktuelle MaRnahme 2: Gestaltung Modellblock

Der Modellblock Gordelinger Stralle / Lin-
dentwete besteht aus einem Innenhof mit
Schotterdecke, der tberwiegend als Parkplatz
genutzt wird. Entlang der Gebdude befinden
sich Laufwege und Begleitgriin. Zudem gibt es
Probleme mit Fahrrad-Abstellméglichkeiten
und Standorten fir Mullcontainer. Die Eigen-
timerstruktur ist etwas verschachtelt mit ge-
genseitigen Abhéngigkeiten. Schon der Zu-
gang durch die zentrale Zufahrt berthrt ver-

schiedene Grundstiicke. Die Innenhofflache

gehort groBtenteils einem der Eigentiimer auf | 146 des Modellblocks

der westlichen Seite. Dank Vorarbeit eines

Eigentlimers, der auch ESG-Mitglied ist, wurde auf Grundlage von drei Varianten der Gutachter ELBBERG
und CONVENT Mensing (vgl. die folgenden Abbildungen) plus Kostenschatzung in mehreren Werkstétten
und Einzelgesprachen mit den beteiligten Eigentlimern nach einer Losung gesucht — bislang ohne Erfolg.
Wihrend die Eigentlimer der Ostseite grundsétzlich bereit sind, hat sich der Eigentimer auf der Westseite
bislang noch nicht entschieden, verfiigt jedoch tber die relevanten Grundstiicksflachen im Innenhof

CONVENT ﬁiﬁﬁtﬁc

Todelie

Convent bk‘!_ﬂi@ g . prom—.

Modellblock: Nutzungskonzept als Plan + Ansichtsskizze

Dieses Beispiel zeigt, wie schwierig es ist, von einer relativ einfachen Gestaltungsskizze zur Umsetzung zu
gelangen, wenn unterschiedliche Eigentlimer-Interessen zu bertcksichtigen sind. So bleibt abzuwarten, wie
viel Gestaltqualitat und Grin letztlich mdglich sind, da selbstverstandlich mdglichst wenige Stellpléatze ent-
fallen sollen.
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3. Ausblick

Die ESG Altstadt steht mit dem bisherigen Kreis der Aktiven plus Verein, der Befragung der Eigentiimer,
dem Quartiers-Entwicklungskonzept und den beiden Projekten Sonnenstrae und Modellblock, den geplan-
ten Marketingaktivititen wie der Beteiligung an Events wie ,,Walk ‘n Art“ und ,,KunstAcht* sowie den neu
etablierten Altstadt-Fihrungen im Prinzip gut da. In zwei zentralen bzw. modellhaften Quartiersbereichen
konnten Eigentlimer aktiviert werden — in der SonnenstralRe mit erfolgreichem Ergebnis. Der Weg zu dieser
Losung hat einige Zeit in Anspruch genommen. Dies liegt wesentlich an den notwendigen wiederholten Ge-
sprachen und Werkstatten mit den Eigentlimern, ist jedoch auch bedingt dadurch, dass die Arbeit innerhalb
des Vereins noch sehr ungleich verteilt ist: Im Wesentlichen ist der Vorsitzende, Herr Pape, aktiv; bei den
anderen Vorstandsmitgliedern lasst das berufliche Engagement nur wenig Zeit fiir die ESG zu (inshesondere

Tagestermine mit Eigentlimern).

Insofern ist es nach Auslaufen der ExWoSt-Férderung zwingend notwendig, professionelle Strukturen auf-
zubauen, um die laufenden sowie weitere Projekte erfolgreich durchfiihren zu kénnen. Denn ohne funktio-
nierende Struktur und einen gréeren Kreis an Aktiven (auch innerhalb des Vereins) fehlt die Manpower, um
auf weitere Eigentimer zuzugehen, dadurch wiederum weitere sichtbare Erfolge zu generieren und hierdurch
weitere Mitstreiter und auch Vereinsmitglieder zu gewinnen. Letztlich kénnte man auch hier sagen: Was

passiert mit dem Quartier, wenn mit den Strukturen des Vereins nichts passiert?

CONVENT SE{BEERG

Wohngebiude modernisieren Wohnumfeld in den Hinterhofen verbessem

Braunschwely
@EnWDSI E3G aitstsot in Braunschwaig
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Bis Ende 2011 sollen voraussichtlich folgende MaRnahmen abgeschlossen sein:

Fertigstellung des Fassadenanstrichs der drei Geb&ude in der Sonnenstrale.

Modellblock: Konkretisierung Kosten und Vorgehensweise; ggf. Teil-Umgestaltung durch die drei hand-

lungsbereiten Eigentiimer auf der Ostseite.
Weitere regelmaBige Altstadt-Flhrungen.
Tag der offenen Altstadt.

Verteilung des Altstadt-Kalenders.

Eventuell weitere Informationsveranstaltung mit Présentationen der bislang erfolgreichen Mafinahmen,

des Quartiers-Entwicklungskonzeptes und der weiteren Planungen .

Folgende weitere Aktivitaten sind in Zukunft konkret geplant und haben eine hohe Umsetzungswahrschein-
lichkeit:

Ansprache und Aktivierung weiterer Eigentiimer auf der Nordseite der Sonnenstralle mit dem Ziel, ihre
Fassaden zu streichen (wiederum mit den Anreizen Beratung und Planung aus einer Hand plus Férderung

Verein).

Layout der Altstadt-News verbessern (mit schonen Fotos in der Kopfzeile plus professionellerem Satz-
spiegel), um regelmaRig ber die Erfolge der ESG zu berichten.

Weitere MalRnahmen im Bereich Stralenraumgestaltung und Verkehr in der SonnenstraRe.

Weitere Image-Arbeit.

Die erzielten Wirkungen liegen wohl in erster Linie in einer verstarkten Wahrnehmung der ESG bzw. des

Vereins im Quartier aufgrund der Befragung, der Infoveranstaltungen, der begonnenen Marketingaktivitaten

sowie der beiden Projekte SonnenstralRe (mit deutlich hoherer AuRenwirkung) und Modellblock. Die begon-

nenen Altstadt-Fiihrungen werden sich sicher positiv auf die Wahrnehmung des Quartiers-Images auswirken.

Zudem wurde durch die MalRinahmen in der Sonnenstrale die Zahl der Mitglieder des Vereins erhéht.
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ENDBERICHT

1.  Exogene Einflussfaktoren und Rahmenbedingungen
Die Rahmenbedingungen im Quartier bzw. fir die ESG haben sich nicht veréndert.

Die Rahmenbedingungen fur die Mobilisierung der Eigentimer lauten nach wie vor: Seitens der Eigen-
timer werden nur begrenzt Probleme und aufgrund des geringen Mietniveaus (5 bis 6 Euro/m2) kaum Mdg-
lichkeiten fir umfangreiche Aufwertungsmalinahmen gesehen (vgl. ausf. den 2. Zwischenbericht). Die Ver-
mietungssituation bei Wohnungen und Biiros / Praxen ist gut, wobei bei Wohnungen durchaus haufiger Mie-
terwechsel vorkommen, jedoch kaum l&ngerer Leerstand. Die Vermietung von Ladenflachen gestaltet sich

hingegen zuweilen schwierig.

2.  Bewertung der ESG

2.1  Ergebnisse und Erfolge der ESG
Die folgenden MalRnahmen wurden erfolgreich umgesetzt:

= Erarbeitung des Quartiers-Entwicklungskonzeptes mit breiter Beteiligung der Eigentlimer sowie Be-

schlussfassung in Vorstands- und Mitgliederversammlung des Vereins.

= Aufwertung der Sonnenstrale: Erfolgreicher Anstrich von drei Gebaudefassaden plus erste MalRnahmen

im Bereich Verkehr / Ampelschaltung.

= Modellhafte Umgestaltung eines Modellblocks: Erarbeitung eines Konzeptes, einer Kostenschatzung
sowie Aktivierung der relevanten Eigentlimer (zumindest die Eigentiimer auf der Ostseite sind hand-

lungsbereit).

* Image: Etablierung der Altstadt-Fiihrung sowie Erstellung eines Altstadt-Kalenders.

Welche dieser MaRRnahmen waren fiir die ESG am wichtigsten? Die Erarbeitung des Quartiers-
Entwicklungskonzeptes mit ausfuhrlicher Diskussion tber Qualitdten und Perspektiven des Quartiers sowie
die beiden prioritdren MalRnahmen Sonnenstralle und Modellblock mit jeweils erfolgreichen Aktivierungen
von Eigentiimern waren sicher gemeinsam die wichtigsten MaRnahmen, die ja auch gemaR Strategie parallel

gelaufen sind (konkrete immobilienbezogene Ldsungen plus eine Perspektive fiir das Quartier).

Aufgrund der kurzen Laufzeit des Modellvorhabens ESG Altstadt Braunschweig sowie fehlender Daten
(zum Beispiel durch eine erneute Umfrage) lassen sich keine Angaben etwa zur Veranderung des Mietpreis-

niveaus, des Wohnungsleerstandes oder der Marktdynamik angeben. Nach Einschédtzung auf der letzten

Endbericht -1 -# Modellvorhaben ESG Altstadt Braunschweig #



Werkstatt ist die Situation im GroRen und Ganzen gleich geblieben. Dies bedeutet jedoch, dass eine Stabili-
sierung des Quartiers Altstadt erreicht wurde, was ja ein wesentliches Ziel war.

Immobilienwirtschaftliche Aktivitaten standen im Vordergrund der Arbeit der ESG, da es ja darum geht,
Grundeigentumern einen konkreten Nutzen zu bieten. In beiden Projekten Sonnenstralle und Modellblock
geht es ganz konkret um die Aufwertung von Immobilien und ihrem Umfeld. Hierbei hat die immobilien-
wirtschaftliche Beratung von Eigentiimern plus Planung aus einer Hand plus finanzielle Anreize (Sonnen-

strale) eine entscheidende Rolle gespielt.

Die im Projektantrag selbst gesteckten Ziele fiur die ESG - Aufbau der ESG, Quartiers-
Entwicklungskonzept, modellhafter Umbau eines Wohnblocks, Offentlichkeitsarbeit — wurden zu Beginn
konkretisiert und sind in das Handlungskonzept eingeflossen. Das grundlegende Ziel einer Stabilisierung und
Aufwertung des Quartiers wurde zudem friihzeitig unterteilt in eine Strategie flir das Quartier plus Image
sowie Projekte mit konkretem Nutzen fur die Eigentlimer (sozusagen vor der eigenen Haus- bzw. Ladentr).
Hierfur stehen die Projekte Sonnenstralle und Modellblock. Im Verlauf des Projektes ist das Thema Image
hinzugekommen; dieses wird vor allem 2011 starker im Vordergrund stehen. Die ESG hat zudem durch
ihre Aktivitaten einen Impuls gesetzt, indem Planungen der Stadt wie das Twetenkonzept oder Umgestal-
tung der Sonnenstralle eine hohere Prioritat erlangt haben. Insofern konnte der ExXWoSt wichtige Impulse
setzen — gerade in einer auch durch die Wirtschaftskrise bedingten finanziellen Schwéchephase der Stadt,
aufgrund derer notwendige MalRnahmen im 6ffentlichen Raum trotz abgeschlossener Planungen nicht umge-

setzt werden konnten.

Die MalRnahme in der Sonnenstraf3e ist weitgehend abgeschlossen und ist ein groRBer Erfolg. Insbesondere
die finanziellen Anreize fir die Grundeigentiimer sollen an anderer Stelle wiederholt werden (vorbehaltlich
entsprechender Beschliisse der Vereinsgremien). Die Umsetzung der Ideen fiir den Modellblock Gordelinger
Strale /Lindentwete wird noch etwas Zeit bendtigen. Dies liegt einzig und allein an der ausgesprochen ge-
ringen Bereitschaft des zentralen Grundeigentiimers, der sich auch in den Vorjahren bereits erfolgreich ge-
weigert hat zu kooperieren. Dies ist unter der Rubrik ,,Pech" abzubuchen; in einem anderen Modellblock

waére die ESG vermutlich schon deutlich weiter gewesen.

Fur das Anschieben weiterer MaRnahmen fehlt derzeit die Manpower, da letztlich im Wesentlichen der Ver-
einsvorsitzende aktiv ist. Insofern sind auf Ebene des Vereins ,,Die Altstadt Braunschweig e.V." profes-
sionellere Strukturen zu schaffen, um auf weitere Eigentiimer zuzugehen, dadurch wiederum weitere
sichtbare Erfolge zu generieren und hierdurch weitere Mitstreiter und auch Vereinsmitglieder zu gewinnen.
Letztlich kénnte man auch hier sagen: Was passiert mit dem Quartier, wenn der Verein seine Arbeitsweise

nicht professioneller organisiert und die Mitglieder sich nicht starker engagieren?

Das Handlungskonzept wurde friihzeitig erarbeitet und bislang weitgehend als Leitlinie umgesetzt. Ledig-
lich im Bereich Image gab es eine Orientierungsphase, die nun offensichtlich beendet ist (vergleiche das

aktualisierte Handlungskonzept im Anhang).
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Auf der vorlaufig letzten Werkstatt am 30. Juni sowie bei der Abschluss-Bereisung am 12. Juli wurden eine

Reihe von Nutzenaspekten und Erfolgsfaktoren genannt:

Die ESG ist wichtiger Ansprechpartner fir Eigentimer, auch bezuglich Informationen tber Planungen
der Stadt (zumal die Stadt laufend und intensiv mitgearbeitet hat).

Finanzielle Anreize plus ,,Kiimmern" (Planung und Beratung aus einer Hand) motivieren Eigentiimer,
selbst Geld in die Hand zu nehmen. Die Visualisierung (Beispiel Fassaden Sonnenstrale) macht Planung

vorstellbar und bietet weitere Anreize. Dies soll im Quartier wiederholt werden.

Die Befragung der Eigentlimer war eine gute Grundlage — auch als Kontaktaufnahme zu den Eigenti-

mern.

Die ,,Dreierspitze" aus internem Quartiersmanager (Vereinsvorsitzender Herr Pape), Ansprechpartner bei

der Stadt (Herr Klein) sowie externem Kummerer und Moderator (Herr Mensing) hat sich bewéhrt.

Deutlich verbessert werden muss jedoch die Aktivitat der Vereinsmitglieder sowie die Presse- und Offent-

lichkeitsarbeit.

Deutlich geworden ist, dass ESG nicht heif3t, alle Eigentlimer im Quartier machen gemeinsame Sache. ESG

bedeutet vielmehr ein zielorientiertes Management individueller Eigentimerinteressen. Dies heif3t, dass

es neben einer Kern- bzw. Steuerungsgruppe regelméagige Treffen in groRerer Runde, aber insbesondere auch

Kleinere projektbezogene Arbeitsgruppen geben muss (wie zum Beispiel zur Sonnenstrale und zum Modell-
block, zum Altstadt-Kalender und zur Altstadt-Fiihrung).

—

Engagierte Diskussion der Eigentiimer aus Modellblock und Sonnenstralie
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2.2  Zentrale Hemmnisse und Probleme der ESG

Ein zentrales Problem ist sicherlich, dass das Quartier Altstadt nur begrenzt sichtbare Probleme aufweist.
Aus diesem Grund war und ist es schwierig, die Eigentiimer zu motivieren, ,,etwas zu tun“. Die relativ gerin-
gen Mieten bieten zudem kaum Spielrdume flr Investments. Dariiber hinaus besteht die Herausforderung,
die Interessen der Einzelhdndler rund um den Altstadtmarkt und der Eigenttimer dieser Immobilien mit den
Interessen der Wohneigentiimer im {ibrigen Quartier ,,unter einen Hut zu bringen“. Als Strategie wurden
daher prioritére Projekte aus je einem Handlungsfeld (SonnenstraBe und Modellblock) initiiert. Bei der wei-
teren Arbeit an der Vermittlung und Verbesserung des Images der Altstadt wird es jedoch nicht einfach sein,

Zielgruppen fiir das Wohnen und Einkaufen im Quartier gleichzeitig anzusprechen.

Beim Modellblock ist das nach wie vor grofite Hemmnis der eine nicht verhandlungsbereite, jedoch vom

Grundstiicksbesitz her entscheidende Eigentiimer.

In der operativen Umsetzung sind die ehrenamtlichen Strukturen des Vereins Die Altstadt Braunschweig
e.V. weiter zu professionalisieren: Dies betrifft die Erhohung der Zahl der Aktiven sowie ein zielorientiertes
Management, das insbesondere die einzelnen Projekte koordiniert und durch gezielte Delegation verhindert,

dass die meiste Arbeit wie bisher am Vorsitzenden hangenbleibt.

Aufgrund der fehlenden gravierenden Problemlage im Quartier wurde eine schriftliche Befragung der Ei-
gentimer durchgefihrt, um diese zu sensibilisieren und zu aktivieren. Neben konkreten Informationen zu
den Immobilien und Einschéatzungen des Quartiers konnten einzelne Eigentiimer fiir die Arbeit in der ESG

gewonnen werden (v.a. Projekte Sonnenstrale und Modellblock).

Zudem wurden die Befragungsergebnisse genutzt, um auf einer Informationsveranstaltung im Juni 2010
friihzeitig die Perspektive des Quartiers zu beschreiben und durch Szenarien zu unterlegen, die verdeutlichen
sollen, was passiert, wenn nichts passiert. Das heif3t, dass das Quartier in eine tendenzielle Abwartsspirale
geraten kann und als Wohnstandort weiter an Attraktivitat verliert. Die Zwei(Drei-)teilung des Quartiers in
Wohnen und Einzelhandel wurde entsprechend angegangen, indem flr beide Quartiersbereiche bzw. Eigen-
timer-Zielgruppen spezielle Projekte aufgelegt wurden. Dabei hat sich insbesondere gezeigt, dass die Fassa-
dengestaltung in der Sonnenstralie eine hohere AulRenwirkung hat als der Modellblock, da es sich hier um
einen Innenhof handelt, dessen Aullenfassaden im nédchsten Schritt einen neuen, miteinander abgestimmten

Farbanstrich bekommen sollen. Insoweit waren diese Strategien und Malinahmen erfolgreich.

Was kdnnte man aus heutiger Sicht ggf. anders machen? Bei entsprechend vorhandenen Kapazitaten von
aktiven ESG-Mitgliedern konnte es sinnvoll sein, mehr Projekte gleichzeitig anzuschieben, um somit Erfolge
vorzuweisen, auch wenn einzelne Projekte oder Projektbeteiligte ausfallen (zum Beispiel schwierige Eigen-
tiimer). Durch schnellere Erfolge wére auch eine friihzeitigere Pressearbeit moglich gewesen. Im Ubrigen

wirden wir die bisherige Strategie als richtig und sinnvoll bezeichnen.
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2.3  Ruckblickende Bewertung und Lernerfahrungen

Die Grindung einer ESG im Quartier ist sinnvoll, da nur so die vorhandenen Interessen der Eigentlimer
gebundelt, von der eigenen Immobilie starker auf das Quartier gelenkt und in Richtung Stadt / 6ffentlicher
Raum sowie Offentlichkeit (Image) kommuniziert werden konnen. Hierbei sind die unterschiedlichen Inte-
ressen zu berticksichtigen (Wohnen versus Einzelhandel, immobilienbezogene Interessen versus Quartiers-
blick). Dies bedeutet, eine ESG ist letztlich das an einem Ziel ausgerichtete Management individueller

Eigentumerinteressen und weniger eine gro3e Gemeinschaft.

Die wichtigsten Stadtumbauaufgaben im Quartier liegen einerseits in der Schaffung zeitgeméaRer Wohn-
formen und Grundrisse, auch fir neue Zielgruppen (zum Beispiel Familien) sowie im 6ffentlichen Raum
(Sonnenstralle, Neue StralRe, Tweten). Da in der Altstadt keine Stadtumbau-Forderkulisse besteht, konnte das
Instrument ESG hier nicht greifen. Das Quartiers-Entwicklungskonzept hat gleichwohl Impulse in Richtung
Stadt gesetzt, Themen wie das Twetenkonzept wieder stérker auf die Tagesordnung zu setzen. Die erfolgrei-
chen Anreize der ESG (1.000 € Forderung fiir den Anstrich einer Fassade) lassen sich moglicherweise auf

andere auBenwirksame Maftnahmen Ubertragen.

Die Ausgangssituation war insofern ginstig, als es sich um ein abgegrenztes Quartier handelt und mit dem
Verein ,,Die Altstadt Braunschweig e.V." bereits eine Interessenvertretung etabliert war. Ungiinstig war und
ist jedoch die bereits genannte verdeckte / (noch) nicht gravierende Problemlage sowie die Dreiteilung des
Quartiers und somit auch die Interessen der Eigentlmer in den Bereichen Wohnen und Quartiers-
Einzelhandel sowie City-Einzelhandel. (Auch der Verein wird letztlich durch Eigentiimer mit Einzelhandler-
und Dienstleisterfunktion dominiert). Ideale Rahmenbedingungen fir eine ESG waren hieraus abgeleitet

eine homogenere Quartiers- und Eigentlimerstruktur sowie ein gewisser Problemdruck.

Die Befragung der Eigentimer hat neben Erkenntnissen zur Immobiliensituation, Mieten, Leerstanden etc.
auch konkrete Ankntpfungspunkte flr die Ansprache einzelner Eigentiimer ergeben, da gezielt nach Unter-
stitzungswunschen durch den Verein gefragt wurde: Aus diesen Kontakten sind letztlich die Projekte in der

Sonnenstrafle sowie im Modellblock entstanden.

Bewahrte Strategie im Prozess war die parallele Erarbeitung eines Quartiers-Entwicklungskonzeptes als
langfristige Perspektive sowie das Arbeiten mit konkreten Projekten, die die Eigentiimer und Geschéftsleute
vor der Haus- bzw. Ladentlr abholen. So konnte ein hoher Nutzen erreicht werden. Insbesondere die finan-
zielle Forderung der Fassadenanstriche in der Sonnenstrale hat sich als Erfolgsmodell bewdhrt. Finanzielle
Anreize plus Planung und Beratung aus einer Hand (Verein, Stadt, Gutachter) motivieren Eigentiimer, selbst

Geld in die Hand zu nehmen. Zudem haben sich so benachbarte Eigenttimer kennengelernt.

Die wichtigsten Motivationsfaktoren fur eine dauerhafte Mitarbeit der Eigentiimer liegen in der wiederhol-
ten Ansprache und laufenden Einbindung sowie ,,interessanten" Themen plus konkreten Anreizen. Eine ESG
muss am Laufen gehalten werden, die Eigentimer missen neben der konkreten Projektarbeit auch immer mit
spannenden Themen ,,bespielt" werden. Fiir den Moderator bedeutet dies im iibertragenen Sinne, die ,,Ein-

schaltquote® hochzuhalten. Voraussetzung hierfiir ist, dass einzelne Eigentiimer zumindest einmal auf einer
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Infoveranstaltung oder Werkstatt erscheinen. Insofern ist der Anteil an passiven bzw. desinteressierten Ei-
genttimern im Quartier noch vergleichsweise hoch (von echten Trittbrettfahrern ist bei der ESG Altstadt
nicht zu sprechen).

Was sind aus den bisherigen Erfahrungen heraus Erfolgsfaktoren fir EigentimerStandortGemein-
schaften? Das Ziel einer ESG ist, Eigentiimer dazu zu bewegen, sich fur ihre Immobilie, das Umfeld und
das Quartier als Ganzes zu engagieren. Ist aus der Problemsituation oder der Aktivitat der Eigentiimer nicht
schon von sich aus eine Motivation gegeben, sind Anreize notwendig: Aktivierung, Planung und Beratung
aus einer Hand sowie finanzielle Anreize in Form von Zuschissen oder Férderung. Dabei geht es nicht nur
darum, Einzeleigentlimer oder einzelne Immobilien zu férdern (zum Beispiel im Rahmen der Stadtebaufor-
derung), sondern auch privates Engagement zu beférdern. Insofern geht es darum, einen Nutzen zu stiften
und einen Mehrwert zu vermitteln, warum es sich lohnt, sich tber die eigenen Immobilie hinaus zu engagie-
ren. Dies kdnnen Informationen und Marktdaten zum Quartier, Beratungsangebote, die Bildung nachbarli-
cher Interessen oder die Chance sein, durch gute Kontakte zur Stadt einer Art Sprachrohr flir das Quartier zu
werden. Zudem muss es gelingen, die beteiligten Eigentimer bei Laune und dadurch bei der Stange zu hal-

ten, indem die Werkstétten auch Spal3 bringen und so die ,,Einschaltquote" gehalten wird.

Aus Sicht des Eigentlimer-Moderators Klaus Mensing gibt es zusammengefasst funf wichtige Erfolgsfakto-

ren:
1) Eine Problemlage bzw. ein Anlass, aktiv zu werden (an der eigenen Immobilie oder im Quartiersumfeld).

2) Ein Kopf / eine Leitfigur / ein Macher (oder auch zwei), der / die der ESG ein Gesicht gibt, und so die
Madglichkeit, sich mit den Aktivitdten zu identifizieren.

3) Gute Kooperation mit der Stadt, deren beteiligte Ansprechpartner wiederum die Schnittstelle zu weiteren

Fach-Ressorts sind.

4) Interessante Themen, sichtbare und zeitnahe Erfolge, Spafl an der Arbeit etc. (fiir eine hohe ,,Einschalt-

quote* sorgen).

5) Madoglichst professionelle Arbeitsstrukturen und ausreichend grofie Zeitbudgets der Beteiligten, ergénzt
um Mindeststandards wie Einladungen, Protokolle, Adressverteiler etc., um die laufende Information und

Kommunikation zu gewahrleisten.

Sind diese Erfahrungen auf andere Quartiere und Stadte (ibertragbar? Ubertragbar sind die grundsatz-
liche Ansprache der Eigentiimer und das Arbeiten mit Anreizen wie Beratung und Fdrderung sowie das
Kimmern und laufende Einbinden in den Prozess. Auch die Lage des Quartiers mit seinem spezifischen
Besatz und den nachgefragten Wohnungszielgruppen — einschlielflich des (noch) begrenzten / verdeckten
Problemdrucks — sind sicherlich tbertragbar. Spezifische Rahmenbedingungen sind die Funktion und das

Image des Quartiers im Rahmen der gesamten Innenstadt (Ist dieses Quartier die ,,richtige" Altstadt oder ist
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es das Magniviertel?). Zudem steht mit dem Verein ein etablierter Ansprechpartner im Quartier zur Verfi-
gung.

3. Verstetigung der ESG

Die Arbeitsorganisation hat sich im bisherigen Verlauf des Modellvorhabens noch nicht ausreichend in
Richtung der angestrebten und notwendigen Selbstorganisation verandert. Auf den extern moderierten ESG-
Werkstatten werden (grundsatzliche und langfristige) Ziele, bestehende MafRnahmen / Projekte und neue
Ideen diskutiert. Die projektbezogene Umsetzung erfolgt durch einzelne Eigentlimer, die Stadt sowie die
Moderatoren bzw. in Teams der Genannten. Es ist aufgrund des laufenden ESG-Prozesses eine deutliche
Eigendynamik zu erkennen, wobei die Stadt und die Moderatoren die Rolle des ,,Antreibers® haben. An
Ideen und Engagement der Akteure auf den Werkstatten mangelt es nicht: Es besteht Konsens, dass etwas
getan werden muss, v.a. in Richtung Imageverbesserung der Viertels, Starkung des Geschaftsstandortes und
Stabilisierung der Lagequalitat der Immobilien. Aufgrund der unterschiedlichen individuellen Méglichkeiten
und Erfahrungen mit solchen ungewdhnlichen Herausforderungen ist die Diskussion geeigneter MaBnahmen
schwierig und zeitaufwendig — einschlieBlich Fragen wie ,,Warum sollen wir das machen?* oder ,,Wer muss

jetzt was bis wann tun?* sowie dem erforderlichen Zeitbudget und der Zahl der Mitstreiter.

Seitens der Privaten ist im Wesentlichen der Vorsitzende Herr Pape engagiert; es sind letztlich immer die-
selben Akteure, die aktiv sind und konkrete Aufgaben bernehmen. Zudem erfolgt von den externen Mode-
ratoren immer wieder ein fachlicher Input und ein ,,Feinjustieren®, um nicht vom eingeschlagenen Weg

(Handlungskonzept) abzukommen oder sich zu stark in Einzelfragen ohne konkretes Ergebnis zu verlieren.

Die Ansprache der Eigentiimer im Quartier und das Gewinnen neuer Mitstreiter sowie die laufende Mal-
nahmenunterstiitzung sind typische Aufgaben, die von der ESG / dem Verein ,, Die Altstadt e.V.“ selbst

Ubernommen werden.

Die Aktivitat der Eigentimer und Vereinsmitglieder hangt stark von ihrer — lagebedingten! — Situati-
on innerhalb des Quartiers Altstadt ab. Ein Rechtsanwalt im zweiten Stock am Altstadtmarkt, ein Apo-
theker in schoner Immobilie am frequentierten Altstadtmarkt, ein Eigentumer und Vermieter eines Asia-
Lebensmittelgeschéftes im nordéstlichen Teil, eine Eigentiimerin eines Wohn- und Geschaftshauses in der
Sonnenstrale und der Eigentimer eines Wohnhauses mit einer Ladenflache in der Breiten Strale haben nun
einmal unterschiedliche Ausgangssituationen und Motive, sich an der ESG zu beteiligen und sich fiir das
Quartier als Ganzes zu engagieren. Tendenziell stehen Themen mit Nutzen fir die eigene Immobilie bzw.

das unmittelbare Umfeld im Vordergrund.

Die Grolie des Altstadt-Quartiers ist weniger das Problem als seine Heterogenitat und Zwei- (Drei-) teilung
in einen ,,Wohnbereich® und einen ,,Geschéftsbereich® (und dieser wiederum differenziert nach héherwerti-
gerem Cityeinzelhandel und quartiersbezogenen Alltagsgeschaften). Die ESG hat sich entschlossen, prioritar

die Eigentimer von Geschéftsimmobilien anzusprechen (Malinahme SonnenstralRe); daneben auch die
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Wohnhauseigenttimer (Modellblock Gordelinger Strale / Lindentwete). Die Teilnehmerzahl der ESG muss

noch erhdht werden, um ,,flichendeckende® Quartiersimpulse zu setzen.

l

Die Moderation und externe Begleitung — und die tatkraftige Unterstiitzung durch die Stadt Braunschweig —

sind sicher entscheidend, insbesondere was die laufende Organisation betrifft.

Die ESG Altstadt Braunschweig wird Uber das Ende des Forschungsfeldes hinaus weiterbestehen, da
mit dem Verein etablierte Strukturen bestehen (die ja auch bereits vor dem ExWoSt bestanden) und zudem
mit dem Quartiers-Entwicklungskonzept und dem Handlungskonzept tragfahige Arbeitsgrundlagen fiir eine
Verstetigung zur Verfiigung stehen. Schlieflich konnten in den beiden Malnahmen SonnenstralRe und Mo-
dellblock weitere Eigentlimer gewonnen werden (zum Teil auch als Mitglied), so dass der Nutzen der ESG
fir das Quartier weiter deutlich geworden ist.

Auf der letzten ESG-Werkstatt am 30. Juni wurde ganz gezielt das Handlungskonzept noch einmal restimiert
und aktualisiert. Zudem wurden Strukturen besprochen, wie die ESG in Zukunft professioneller arbeiten

kann (siehe unten).

Der Wegfall des externen Moderators bedeutet, dass die ESG jetzt starker auf eigenen FiRen stehen muss
und daher vermutlich in einem langsameren Arbeitstempo weiterarbeiten wird. Dies wird jedoch auch zu
einer erhdhten Motivation der ESG-Mitglieder fiihren (,,Das ist unsere Mafinahme, das haben wir selbst hin-

gekriegt."). Zudem wird die bislang sehr gute Kooperation mit der Stadt ja weitergehen.

Was sind die wichtigsten Voraussetzungen fur eine weiterhin erfolgreiche Arbeit der ESG Altstadt

Braunschweig?

1) Die weitere inhaltliche Arbeit auf Basis des Quartiers-Entwicklungskonzepts und Handlungskonzepts:
Das heil’t neue spannende Themen fir die Eigentiimer generieren und dabei Beratung und Planung aus

einer Hand organisieren und finanzielle Anreize setzen.
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2) Die Arbeitsstrukturen weiter professionalisieren: von der Weiterentwicklung des Handlungskonzeptes bis

zur Begleitung der MalRnahmen und dem Gewinnen neuer Eigentlimer. Hierflr sind die bisherigen Stan-
dards zu halten: RegelmaRige Werkstatten mit Einladung, Tagesordnung, Moderation und Protokoll so-
wie einer verlasslichen Kommunikation zwischen den Werkstatten nach innen und einer Offentlichkeits-
arbeit nach auRen (Tue Gutes und rede dariiber!). Neben den Werkstatten in gréRerer Runde ist wie bisher
projektbezogen (zum Beispiel Sonnenstralle und Modellblock) auf kleineren Treffen der beteiligten Ei-
gentlimer zu arbeiten. Wichtig ist, dass die einzelnen Faden bei der ESG als ,,Quartiersmanager" zu-

sammenlaufen.

Inhalte und Organisation hangen eng zusammen, denn ohne funktionierende Struktur und die notwendige

Zahl an Aktiven fehlt die Manpower, um auf weitere Eigentimer zuzugehen. Dadurch kénnen weniger MaR-

nahmen angeschoben werden und weniger sichtbare Erfolge generiert werden. Dadurch sind wiederum nach

aullen weniger Erfolge zu kommunizieren und weniger Mitstreiter und Vereinsmitglieder zu gewinnen. Inso-

fern gilt auch hier: Was passiert mit dem Quartier, wenn mit den Strukturen des Vereins und dem En-

gagement seiner Mitglieder nichts passiert?

Die ESG ist letztlich das zielorientierte Management individueller Eigentimerinteressen. Dies erfordert eine

Delegation sowie das Gewinnen jeweils geeigneter Partner. Bezogen auf das Handlungskonzept heilt das

beispielsweise:

Fur konkrete immobilienbezogene MalRnahmen geht es um Beratung plus Umsetzung: Hier sind externe
Buros, Haus & Grund etc. die relevanten Partner, in planungs- und genehmigungsrechtlichen Fragen auch
die Stadt.

Image der Altstadt kommunizieren und verbessern: Hier sind die Geschaftsleute im Quartier wichtige
Partner (etwa bei der Verteilung des Altstadt-Kalenders) sowie Dienstleister, die einzelne Aktionen be-

gleiten, Flyer drucken oder auch die Altstadt-News layouten.

Fur MalRnahmen im offentlichen Raum ist die Stadt der Kooperationspartner, die im Rahmen ihrer Még-

lichkeiten engagiert ist und die ESG unterstitzt.

Deutlich besser abgestimmt werden muss die Arbeitsteilung zwischen ESG und Verein sowie zwischen
grolRen Werkstattrunden und Kkleineren Projektgesprachen mit einzelnen Eigentimern. Inhalte und Ergeb-
nisse von Vorstandssitzungen und ESG-Werkstétten missen starker verzahnt werden. Auch muss auf ei-
ner ESG-Werkstatt deutlich werden, welche Tagesordnungspunkte zum Beispiel grundsétzlichen Fragen
wie der Ubertragung von Forderanreizen auf weitere Eigentiimer dienen und welche Tagesordnungspunk-
te sich ganz konkret mit Themen einzelner Eigentimer (zum Beispiel Modellblock) befassen. Bei einem
Lunglicklichen Mix" verschiedener Themen kann es zu Unzufriedenheit bei einzelnen Teilnehmern

kommen.

Insofern sollten Vorstandssitzungen und grofiere ESG-Werkstatten turnusméRig (zum Beispiel alle drei

Monate) im Wechsel stattfinden. Der Vorstand ibernimmt die gesamte Steuerung einschlief3lich notwen-
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diger Budgets (etwa fr Forderanreize) und l&sst sich regelmaRig aus den ESG-Werkstdtten berichten. Die
ESG-Werkstédtten widmen sich wie bisher inhaltlichen Themen — flankiert durch projektbezogene Ar-
beitsgruppen im kleinen Kreis (ggf. auch abends, um allen Eigentiimern die Teilnahme zu ermdglichen).
Gemeinsame Klammer sind das Quartiers-Entwicklungskonzept und das Handlungskonzept, die entspre-
chend regelmaRiger TOPs auf den Vorstandssitzungen sein miissen. Kurze Ergebnisprotokolle von den
ESG-Werkstatten informieren wiederum den Vorstand, dessen Mitglieder ja in der Regel nicht auf den

Werkstatten anwesend sind.

Wichtig ist zudem, sich nicht zu viel vorzunehmen, denn nichts befligelt mehr als der sichtbare Erfolg. Dies

schafft Motivation nach innen und bringt neue Mitstreiter von auf3en.

4.

Forschungsfragen laut Projektantrag

Die Stadt Braunschweig und der Verein ,,.Die Altstadt Braunschweig e.V." als Projektpartner haben seiner-

zeit im Antrag auf Zuwanderung fiir die Projektférderung folgende drei Forschungsleitfragen formuliert, die

hier u. a. aus Sicht der Stadt beantwortet werden.

1. Welche Rahmenbedingungen mussen gegeben sein?

Allgemeine Rahmenbedingungen:

Hoher personlicher und zeitlicher Einsatz aller Beteiligten

Engagierter Kimmerer / Koordinator (anfangs von extern)

Professionelle Begleitung, externe Moderation (mit Fahigkeiten, Laien und Experten zu tiberzeugen)
Férderung des Quartiersmanagements / der Prozessbegleitung (Hilfe zur Selbsthilfe geben)

Finanzielle Anreize fur MaBnahmen aller Art mit der Verpflichtung der ESG-Akteure zur Hauptfinanzie-
rung (a la Quartiersinitiative Niedersachsen)

Unterstitzung durch die Stadt (Planungsvorleistungen, Beratung, flankierende MaRnahmen anstof3en und

koordinieren)

Rahmenbedingungen auf ESG-Ebene:

Einen aktiven, kommunikativen Kopf als ,,Aushidngeschild* / ,,Motor* (mit Fertigkeiten, Akteure
richtig anzusprechen, zu begeistern und mitzureif3en)
Engagiertes ESG-Team flr arbeitsteiliges / arbeitsintensives VVorgehen
Aufgeschlossene kooperationsbereite und investitionsbereite (Zeit und Geld) ESG-Mitglieder
Je nach Problemlage und Projektfortschritt: Situationsspezifische Berater (Immobilienwirtschafter, Archi-
tekten; Energieeinsparungsexperten, Fordermittelberater, Makler, Wohnungsmarktanalyst etc.) hinzuzie-
hen
In der Stadtverwaltung: Briickenkopf zu den Fachabteilungen (vermitteln, helfen, ansto3en, organisieren,

beraten, steuern)
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Wenig Burokratie:

= bei Fordermittelakquisition und -einsatz

= bei Unterstitzung und Umsetzung kleinerer flankierender stédtischer MalRnahmen mit Signalcharakter
2. Ist es moglich, einen Baublock mit Hilfe einer ESG attraktiv aufzuwerten?

Auch wenn im Modellprojekt das angestrebte Ziel wahrend des ExWoSt-Projektverlaufs nicht erreicht
werden konnte, ist es — wie in unzéhligen Sanierungsgebieten bereits erfolgreich realisiert — im Prinzip

mdglich, auch mit Hilfe einer ESG einen Baublock nachhaltig aufzuwerten.
Folgen fehlender Mitwirkungsbereitschaft einzelner Eigentiimer:

Die fehlende Mitwirkungsbereitschaft einzelner Eigentlimer kann fur alle Gbrigen, an Aufwertung interes-
sierten Eigentimer entscheidende nutzbringende Vorteile unerreichbar machen und ihre Wettbewerbspo-

sition am Markt bis auf weiteres, ggf. auch nachhaltig verschlechtern (Stillstand = Riickschritt).
Zum Mindeststandard an Mitwirkungsbereitschaft:

Bei der gemeinsamen Aufwertung eines Blockinnenbereichs ist normalerweise zu erwarten, dass jeder
Beteiligte seinen Teil an Zeit und Geld investiert, um das gemeinsam gesteckte Ziel zlgig erreichen zu
konnen (inkl. ggf. gegenseitige Erteilung von Baulasten). Wer sich mit wie viel Geld, Zeit und geldwerten
Leistungen oder Zugestandnissen nach welchem Verteilungsschliissel einbringen muss, um einen entspre-
chenden Anteil am erwarteten Mehrwert zu erhalten, ist eine Sache der Aushandlung und Kompromiss-

findung der beteiligten Partner im Detail (z. B. analog Umlegungsverfahren).
Das Mindeste an Mitwirkungsbereitschaft ist,

= sich Aufwertungsmanahmen, die lediglich zustimmungsbediirftig sind, nicht zu verweigern,
=  MaBnahmen, die nur ein Dulden erfordern, auch zu dulden,
= 50 viel Bereitschaft zum Entgegenkommen aufzubringen, wie sie von den jeweils anderen Beteiligten

erwartet wird (ausgewogene Kompromissbereitschaft).
Typische Hemmnisse:

Keine Investitionsbereitschaft, Geiz, keine Kooperationsbereitschaft aus Prinzip (Einzelgénger, Schlitz-
ohr, sich nicht in die Karten schauen lassen etc.), unausgesprochene, unter Umstanden strategische oder
taktische Uberlegungen, keine Mitwirkungsbereitschaft von Eigentiimern mit Schliisselgrundstiicken
(Schlusselposition), bereits fortgeschrittene interne Planungen oder Ablehnung der Kooperation ohne
nachvollziehbaren Grund, so dass die gutwilligen Beteiligten nicht einmal ansatzweise eine Chance ha-

ben, potentielle Steine aus dem Weg zu rdumen.
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Argumente zur Uberwindung der Hemmnisse:

3

der objektive Mehrwert der Aufwertung,
positives Erscheinungsbild und Imagegewinn des Baublocks/der Wohnlage,
(evtl. positiver Impuls fiirs Quartier; Schneeballeffekt),

Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit oder eines Wettbewerbsvorteils auf dem Immobilienmarkt.

. Ist eine Projektpartnerschaft ESG / Stadt ein erfolgreiches Modell?

Ist Stadtumbau mit Hilfe von ESG ein erfolgreiches Modell?

Stadtumbau mit Hilfe von ESG ist keine dauerhaft tragfahige Losung / kein Modell, um eine fachlich
fundierte und nachhaltig zukunftsvertrégliche Quartiers- oder Stadtentwicklung mit ,,weniger Staat™ bzw.
mit weniger Stadtebauforderungsmitteln zu realisieren! Stadtumbau durch ESG ist aufgrund der z. T. sehr
stark divergierenden Einzelinteressen keine geeignete / zukunftsfahige / tragfahige Alternative zum Stadt-
umbau mit Hilfe von in nennenswertem Umfang verfligbaren, problemadéquat einsetzbaren Stadte-
baufdrderungsmitteln (in Soziale Stadt, Stadtumbau, Energieeffizienz etc.). Eine rein auf private (Quar-
tiers-) Initiative gestutzte, ESG-getriebene Stadtentwicklung ohne Steuerung durch die Kommune ist
ebenso undenkbar, wie eine fachlich fundierte und nachhaltig zukunftsvertragliche Quartiers- und Stadt-

entwicklung mit sparlichen Stadtebauférderungsmitteln.

Projektpartnerschaft ESG / Stadt:

Die Aufwertung eines Stadtquartiers durch eine ESG wird nur in ganz wenigen Ausnahmeféllen aus eige-
ner Kraft zu bewerkstelligen sein. Die Aufwertung eines Quartiers im Rahmen einer Projektpartnerschaft
ESG / Stadt hat den Anreiz und bietet den Vorteil, dass Bottom-up und Top-down Ansatze integriert wer-
den kdénnen. Das gegenseitige Wissen (ber die begrenzten Aktions-, Kooperations- oder Investitionsmog-
lichkeiten der jeweils anderen Seite verbreitert die gemeinsame Informationsbasis und erleichtert es im
Idealfall, Kompromisse und Ldsungswege zu finden. Die Aufwertung eines Quartiers im Wesentlichen
durch eine ESG ist nicht zu schaffen, da sie in der Regel nicht lber das stddtebauliche, architektonische
und stadtgestalterische Handwerkszeug verfugt. Selbst wenn unter den Mitgliedern einer ESG diese
Fachqualifikationen und die ebenso notwendigen Kenntnisse aus den Bereichen Immobilienwirtschaft,
Marketing oder Quartiersmanagement vorhanden sind, bestehen nach wie vor die erheblichen Restriktio-
nen des zeitlich moglichen Einsatzes neben der Haupterwerbstatigkeit der ESG-Mitglieder fort. Nachhal-
tig wirksame Stadtteilentwicklung ist mit semi-professionellen Strukturen allenfalls im Ausnahmefall

bzw. unter besonders giinstigen speziellen Rahmenbedingungen mdglich.

Stadtumbau mit Hilfe einer Projektpartnerschaft ESG / Stadt als PraventionsmaRnahme:

Die Schwelle, tdtig werden ,,zu miissen®, ist bei einem Prdventivprojekt a la Altstadt Braunschweig rela-
tiv hoch. Sobald nur bei ganz wenigen Eigenttimern akuter Handlungsdruck besteht, ist die groRe Mehr-
heit der Ubrigen Eigentimer des Quartiers tendenziell eher zuriickhaltend, abwartend, untétig oder nur fir

den unmittelbaren Eigennutz tétig. Erschwerend kommt hinzu, dass dies insbesondere auch dann der Fall
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ist, wenn bei Eigentiimern nicht die ndtigen VVoraussetzungen gegeben sind, den bevorstehenden Eintritt
in eine Negativspirale zu erkennen (,,Was passiert, wenn nichts passiert?) oder sie nicht tber die not-
wendigen finanziellen Ressourcen verfugen, praventiv etwas gegen die sich abzeichnende Entwicklung

Zu tun.

Etablierung und Bestand einer ESG zur zielgerechten Entwicklung und Aufwertung eines Stadtquartiers
ist ohne Begleitung, Unterstiitzung und Justierung (ggf. Steuerung) der Kommune nicht vorstellbar, da
eine ESG normalerweise nicht tber das erforderliche fachliche Know-how verfiigt und keinen Zugang zu
dem ,,Apparat” hat, der mit Rat und Tat bei der Entwicklung von Konzepten und der Umsetzung der

MaRnahmen unterstiitzend tatig werden kann.

Eine ESG hat einen ziemlich schweren Stand — egal, ob die Stadt Projektpartner ist oder nicht — solange
nur vereinzelte Eigentimer und Akteure erkennen, dass frihzeitige, untereinander im Quartier abge-
stimmte praventive MalRnahmen wichtig sind, damit das Quartier den Anschluss an die allgemeine Ent-

wicklung halten und seine Lagequalitét stabilisieren kann.

Anlagen in separaten Dateien:

Quartiers-Entwicklungskonzept

Handlungskonzept
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