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Vorwort

Vorwort

Das Programm Stadtumbau Ost ist ein wichtiger Teil der Stadtebauférderung und eines
der zentralen Instrumente der Stadtentwicklungspolitik in den neuen Landern. Ziel des
Programms ist die Stabilisierung und Aktivierung vor allem der Stadte, die in besonde-
rem MaBe vom demografischen und wirtschaftlichen Strukturwandel, von Arbeits-
losigkeit und Wohnungsleerstand betroffen sind. Hier kdnnen wir mit Hilfe von ,, Stadt-
umbau Ost” die Attraktivitat der Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandorte sichern
und starken. Drei Viertel aller ostdeutschen Kommunen mit mehr als 10.000 Einwoh-
nern sind dabei in das Programm einbezogen.

Wie weit wir auf diesem Wege gekommen sind, zeigt dieser zweite Statusbericht. Er
stellt die Ergebnisse einer Befragung der am Programm beteiligten Kommunen vor
und zieht damit eine Zwischenbilanz zum bisher erreichten Stand der Programm-
umsetzung. Die Ergebnisse sind ermutigend: Nach funf Jahren Programmumsetzung
sind positive Wirkungen des Stadtumbaus deutlich spurbar. Der Rickbau dauerhaft
leer stehender Wohnungen ist gut vorangekommen und trégt zu einer Stabilisierung
des Wohnungsmarktes bei. Die vorgenommenen AufwertungsmaBnahmen sind im
Stadtbild sichtbar und haben die Lebensqualitat in vielen Stadtteilen verbessert.

Wir sehen aber auch, dass die gewinschten Effekte insbesondere in den Altbau-
quartieren noch nicht Gberall zum Tragen kommen. Deshalb riickt nunmehr die zweite
Saule des Stadtumbaus, die Aufwertung der Innenstadte und erhaltenswerten Stadt-
quartiere, in den Mittelpunkt. Innenstadte sind fiir den Charakter einer Stadt identitats-
bildend. Das gilt insbesondere fur wertvolle Altbausubstanz, die es zu erhalten gilt.

Wir werden gemeinsam mit den Landern auf Grundlage der nun angelaufenen
Evaluierung entscheiden, wie und mit welchen Akzenten der Stadtumbau Ost Uber
2009 hinaus fortgefihrt wird. Die Evaluierung wird als Gemeinschaftsinitiative von
Bund und Landern unter Einbeziehung aller am Stadtumbau Beteiligten durchgefuhrt.
Denn Stadtumbau als gesellschaftspolitische Aufgabe kann nur auf Basis einer Part-
nerschaft zwischen Politik und Blrgern, zwischen Kommunen, Wohnungsunternehmen,
privaten Eigentimern, Tragern der Infrastruktur und
nicht zuletzt dem &rtlichem Gewerbe gelingen.

Unser Ziel ist, die Chancen des Stadtumbaus konse-

quent zu nutzen und mit kreativen Ideen und Konzep-
ten den Strukturwandel aktiv zu gestalten.

_

T

Wolfgang Tiefensee!

Bundesminister fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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Einfithrung

Einfiihrung

Der vorliegende zweite Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost stellt
die Ergebnisse einer Befragung der am Programm Stadtumbau Ost beteiligten Kom-
munen vor und bettet sie ein in eine Darstellung des bisher erreichten Standes der
Programmumsetzung.

Die Befragung wurde im Auftrag des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung und des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung im Frihjahr/
Sommer 2006 von der Bundestransferstelle durchgefihrt. Sie bildet einen ersten Bau-
stein der prozessbegleitenden Evaluierung des Programms Stadtumbau Ost, die im
Jahr 2007 fortgefuhrt wird.

Ziel der Evaluierung ist es, bisherige Ergebnisse und Wirkungen des Programms zu
analysieren und Hinweise zu den Schwerpunkten der kiinftigen Programmfortfihrung
Uber das Jahr 2009 hinaus zu liefern. Neben der Befragung der Kommunen ist im
Rahmen der Evaluierung im Jahr 2007 eine Befragung von Wohnungsunternehmen
vorgesehen. Dariber hinaus werden in mehreren Stadten Fallstudien durchgefihrt.
Um einen Transfer von Ergebnissen der Evaluierung in die Fachoffentlichkeit und die
Politik zu ermoglichen, sind parallel zum Evaluierungsprozess Fachpolitische Dialoge
zum Stadtumbau Ost geplant. Begleitet wird der gesamte Prozess durch eine Lenkungs-
gruppe, in der neben Vertretern des Bundes und der Lander Vertreter aus Kommunen,
Wohnungswirtschaft, Wissenschaft sowie weitere Experten mitwirken.

Im ersten Kapitel des vorliegenden Berichtes werden das methodische Konzept und
die Durchftihrung der Befragung der Stadtumbaukommunen kurz erlautert. Die am
Programm beteiligten Kommunen werden hinsichtlich ihrer Spezifik und besonderen
Problemlagen im zweiten Kapitel naher vorgestellt. Im anschlieBenden Kapitel 3 wer-
den die Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Ruckbau im
gesamtstadtischen Kontext dargestellt. Kapitel 4 widmet sich einzelnen Handlungs-
feldern des Programms, stellt neben dem jeweils erreichten Stand der Umsetzung des
Programms auch konkrete Praxisbeispiele vor und weist auf positive Erfahrungen so-
wie noch bestehende Probleme und Hemmnisse in der Programmdurchfihrung hin.
Im Kapitel 5 stehen die Instrumente, die Verfahren und die Akteure im Stadtumbau-
prozess im Mittelpunkt der Betrachtung. Die abschlieBenden zwei Kapitel fassen die
Erfahrungen und Empfehlungen aus den Kommunen zur kinftigen Programm-
gestaltung sowie die zentralen Ergebnisse und wesentlichen Einschatzungen zur bis-
herigen Umsetzung des Programms zusammen.

5 Jahre Stadtumbau Ost — Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007






1 Methodik und Durchfiihrung der Befragung der Programmkommunen

1 Methodik und Durchfiihrung der
Befragung der Programmkommunen

Ziel der Befragung war es, die Erkenntnisse zum aktuellen Umsetzungsstand, zu Stra-
tegien und Fortschritten des Programms Stadtumbau Ost zu vertiefen und Anregun-
gen fur eine weitere Optimierung des Programms zu erhalten. Ergéanzend zu den quan-
titativen Daten der Erfolgskontrolle, die teilweise Uber das Stadtumbau-Monitoring
auf kommunaler und Landesebene bereits erfasst werden, lag ein Schwerpunkt der
Befragung auf der Erhebung qualitativer Aspekte. Dazu gehorten Informationen zu
den strategischen Zielen und Schwerpunkten der Programmumsetzung, zum Einsatz
von Instrumenten und deren Wirksamkeit sowie zu Verfahren und Abstimmungs-
qualitaten im Stadtumbauprozess. Wesentlich waren darlber hinaus Einschatzungen
der Kommunen zu den bisherigen Ergebnissen und Wirkungen des Stadtumbaus.

Durch die aktive Beteiligung der Stadtumbaukommunen an der landertbergreifenden
Befragung ist es gelungen, eine empirische Datenbasis Uber die Programmpraxis des
Stadtumbaus in den neuen Landern zu schaffen, die eine wesentliche Grundlage fur
die Evaluierung des Programms bildet.

Die Befragung der am Programm Stadtumbau Ost beteiligten Kommunen umfasste
sechs Themenkomplexe:

Stadtstruktur und Wohnungsmarkt,

Strategische Ziele und MaBnahmeschwerpunkte des Stadtumbaus,

Instrumente des Stadtumbaus,

Organisation des Abstimmungsprozesses,

Fragen zum Altbaubestand und zur Einbeziehung privater Eigentimer,
Aktueller Stand des Stadtumbaus und Ausblick.

Grundlage der Befragung war ein mit Bund, Landern und kommunalen Spitzen-
verbanden abgestimmter Fragebogen, der insgesamt 66 teilweise sehr umfangreiche
Einzelfragen enthielt. Ein gesonderter Schwerpunkt innerhalb der Befragung wurde
auf Fragen zur Einbeziehung privater Eigentiimer in den Stadtumbauprozess gelegt.
Die dazu gewonnenen Erkenntnisse sind eingeflossen in ein vom Bundesamt fur Bau-
wesen und Raumordnung beauftragtes Forschungsprojekt ,Bestandssituation und
Bewirtschaftungsstrategien privater Eigentlmer in den neuen Landern und ihre Ein-

"o

beziehung in den Stadtumbau Ost”.

Der Fragebogen wurde im Mai 2006 an die Blrgermeister bzw. Oberblrgermeister

der Stadtumbaukommunen gesendet. Von den 352 im Zeitraum von 2002 bis 2006 in

das Programm Stadtumbau Ost aufgenommenen Kommunen wurden 286 angeschrie-

ben. Insgesamt 66 zumeist kleine, oft erst 2005 oder 2006 ins Programm aufgenom-

mene Gemeinden wurden in Abstimmung mit den jeweiligen Landerministerien nicht

in die schriftliche Befragung einbezogen, da sie erst punktuelle EinzelmaBnahmen

realisiert haben. Weitere sechs Kommunen haben ihre Teilnahme an der Befragung ——M8M —

aus ahnlichen Griinden abgesagt. Dementsprechend wurden Fragebdgen aus insgesamt  * Die Ergebnisse dieses Projektes wer-
280 Kommunen zuriickerwartet. den Mitte 2007 vorliegen.

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007 9



1 Methodik und Durchfiihrung der Befragung der Programmkommunen

Tabelle 1.1: Rucklauf der

schriftlichen Befragung der
am Programm Stadtumbau
Ost beteiligten Kommunen

10

Riicklauf der Befragung

Tatsachlich an der Befragung beteiligt haben sich 223 Kommunen. Dies entspricht
einem Rucklauf von rund 80 % der angeschriebenen Stadte und Gemeinden. Von
den 223 Fragebogen konnten 218 in die Auswertung der Befragung einbezogen wer-
den. Funf Fragebdgen sind so verspatet zurtickgesandt worden, dass sie in die statis-
tische Auswertung der Befragung nicht mehr mit einbezogen werden konnten. Den-
noch sind die in diesen funf Fragebogen enthaltenen Hinweise und Anregungen in die
inhaltliche Auswertung eingeflossen.

Eine sehr hohe Rucklaufquote wurde insbesondere bei den GroB- und Mittelstadten
erreicht. Von 134 Programmstadten in dieser Kategorie haben sich 121 an der Befra-
gung beteiligt (90 %). Doch auch bei den Kleinstadten lag die Rucklaufquote bei fast
70 %. Insgesamt haben sich — mit Ausnahme der nicht am Programm beteiligten
Landeshauptstadt Potsdam — alle GroBstadte und groBen Mittelstddte Ostdeutsch-
lands mit mehr als 50.000 Einwohnern sowie fast drei Viertel aller Kommunen mit
mehr als 10.000 Einwohnern an der Befragung beteiligt. Damit kann man von einer
hohen Aussagekraft der Befragungsergebnisse fur die Kommunen in Ostdeutschland
ausgehen. Die erreichten hohen Rucklaufquoten sind — insbesondere wegen des au-
Berordentlich umfangreichen Fragebogens und des damit verbundenen zeitlichen und
personellen Aufwandes — Ausdruck fur die groBe Aufmerksamkeit, die die Kommu-
nen dem Stadtumbau beimessen.

Bundesland GroBstadt Mittelstadt Kleinstadt Landgemeinde Insgesamt*
Berlin 1 0 0 0 1
Brandenburg 1 18 6 2 27
Mecklenburg-Vorpommern 1 12 11 3 27
Sachsen 4 33 33 7 77
Sachsen-Anhalt 2 23 15 1 a1
Tharingen 3 21 15 6 45
Rucklauf insgesamt 12 107 80 19 218
von... 12 122 116 30 280
Riicklaufquote 100 % 88 % 69 % 63 % 78 %
Anteil an Befragung insges. 4 % 44 % 41 % 1 % 100 %

* Die Fragebdgen von finf weiteren Kommunen (zwei Mittelstadte, zwei Kleinstadte, eine Landgemeinde) konnten
aufgrund der verspateten Rucksendung nicht in die statistische Auswertung der Befragung einbezogen werden und
sind daher in der Tabelle nicht erfasst.

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Erganzend zur Durchfihrung der schriftlichen Befragung der Stadtumbaukommunen
wurden im September und Oktober 2006 vertiefende Expertengesprache in insgesamt
vierzehn Kommunen mit unterschiedlichen thematischen Schwerpunkten gefihrt.

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007



2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

2 Ziele und Reichweite des Programms
Stadtumbau Ost

2.1 Zielsetzungen des Programms und Neuregelungen
2006/2007

Das Programm Stadtumbau Ost reagiert auf die mit dem demografischen und wirt-
schaftlichen Strukturwandel einhergehenden hohen Wohnungsleerstande in vielen
ostdeutschen Stadten. Es soll einen Beitrag fir die Zukunftsfahigkeit der Stadte und
des Wohnungsmarktes in den neuen Landern leisten. Durch die bedarfsgerechte An-
passung der Stadtstrukturen soll die Attraktivitat der Stadte als Wohn- und Wirtschafts-
standorte gestarkt werden. Ziele des Programms sind einerseits die Stabilisierung der
stadtischen Wohnungsméarkte durch den Ruckbau dauerhaft leer stehender Wohnun-
gen sowie andererseits die Starkung der Innenstadte und erhaltenwerten Stadtquartiere
durch gezielte AufwertungsmaBnahmen. Diese umfassen die Sanierung des vorhan-
denen Gebaudebestandes, die Verbesserung des Wohnumfeldes und des &ffentlichen
Raums, die Anpassung der stadtischen Infrastruktur an die veranderten Rahmen-
bedingungen sowie die Wieder- bzw. Zwischennutzung freigelegter Flachen. Die Ziel-
setzungen des Programms gehen damit weit Uber die Bekdmpfung des Wohnungs-
leerstands hinaus. Sie sind auch auf die Stabilisierung von Stadtteilen und den Erhalt
besonders wertvoller innerstadtischer Bestande gerichtet.

Folgende zentrale Handlungsfelder sind mit dem Stadtumbau Ost verbunden:

B die Erarbeitung und Fortschreibung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
einschlieBlich Monitoringsystemen zur Beobachtung von Stadtentwicklungs-
verlaufen und zur Analyse von Wirkungen des Programms;

B die Durchfihrung von Abriss und Teilrlickbau von Gebauden oder Wohnungen,
wenn diese nicht mehr einer bedarfsgerechten bzw. wohnungswirtschaftlich trag-
fahigen Nutzung zugefhrt werden kénnen;

B die Nachnutzung oder vertragliche Zwischennutzung freigelegter Flachen im Sinne
einer nachhaltigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung;

B der Erhalt und die Aufwertung von Gebduden mit baukultureller und stadtbild-
préagender Bedeutung;

B der Ruckbau und die Anpassung der Anlagen und Einrichtungen der technischen
und sozialen Infrastruktur;

B der Aufbau geeigneter Steuerungs- und Kooperationsstrukturen durch Ubertra-
gung von Planungs-, Moderations- und Steuerungsaufgaben an (externe) Dritte.

Mit der jahrlichen Aktualisierung der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauftérderung
wurden seit Programmbeginn einige neue Regelungen zur Anpassung bestimmter
Fordertatbestande vereinbart. Bereits in der Verwaltungsvereinbarung des Jahres 2005
haben sich Bund und Lander darlUber verstandigt, dass der Rickbau von vor 1914
errichteten Gebauden in straBenparalleler Bebauung (Vorderhauser) oder anderen
stadtbildpragenden Lagen grundsatzlich der Zustimmung des Landes bedarf. Im Jahr
2006 wurde erganzend dazu festgelegt, dass die Ruckbaumittel im Stadtumbau Ost

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007
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2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

nicht fur den Rickbau von Altbauwohnungen eingesetzt werden kénnen, die nach
bauordnungsrechtlichen MaBstaben als nicht mehr bewohnbar gelten. Hintergrund
dafur ist die Zielstellung des Stadtumbaus, die stadtischen Wohnungsmarkte zu stabi-
lisieren, was durch den Abriss ohnehin nicht mehr bewohnbarer Wohnungen nicht
erreichbar ist, weil damit keine Reduzierung des marktaktiven Wohnungsleerstandes
einhergeht.

Deutlich gestarkt wurde mit der Verwaltungsvereinbarung 2006 die stadtumbau-
relevante Anpassung und Rickfuhrung der stadtischen Infrastruktur. Dazu gehoren
auch Vorhaben, die aufgrund des Stadtumbaus erforderlich sind, um die weitere Funk-
tionsfahigkeit der Infrastruktur zu sichern. Der Bund stellt dafir in den Programm-
jahren 2006 und 2007 jeweils zusatzlich 20 Mio. Euro zur Verfigung. Die Lander ha-
ben sich verpflichtet, mindestens die Halfte dieser Mittel fur die Ruckfiihrung der stad-
tischen Infrastruktur einzusetzen. Die dartber hinaus gehenden Mittel konnen auch
fur MaBnahmen der Aufwertung verwendet werden. Bei der Rickfihrung der stadti-
schen Infrastruktur werden die Fordermittel jeweils zur Halfte von Bund und Landern
finanziert, ein kommunaler Eigenanteil ist nicht erforderlich. Der Zuschuss zu den Kos-
ten des Ruckbaus der technischen Infrastruktur betragt hdchstens 50 %. Im Bereich
der sozialen Infrastruktur kann fur die Herrichtung eines Gebaudes fur eine neue Nut-
zung oder zu den Kosten des unvermeidbaren Rickbaus ein Zuschuss von bis zu 90 %
gewahrt werden.

Mit der Verwaltungsvereinbarung 2007 wurden folgende Regelungen zum Stadtum-

bau Ost neu vereinbart:

B Starkung der Aufwertung gegentber dem Ruickbau: Die Lander setzen mindestens
die Halfte der fur den Stadtumbau Ost eingesetzten Bundesmittel fur die Auf-
wertung von Stadtquartieren ein.? Die Lander weichen nur dann von dieser Ver-
einbarung ab, wenn dies erforderlich ist, um ein Drittel der leerstehenden Woh-
nungen abzureifen.

B Ausweitung der SicherungsmafBnahmen (als Alternative zum Abriss): Die Mittel,
die ohne kommunalen Eigenanteil fur die Sicherung von stadtbildprégenden
Gebéauden eingesetzt werden dirfen, werden von 3 % auf 5 % erhoht.

B Differenzierung der Ruckbauférderung von Wohnungen: Der Rickbau von Ge-
bauden mit weniger als sieben Geschossen wird kiinftig mit bis zu 50 Euro je
Quadratmeter geférdert. Bei Gebauden ab sieben Geschossen betragt der Zu-
schuss bis zu 60 Euro je Quadratmeter. Im Einzelfall ist eine héhere Férderung
zulassig, wenn die Ruckbaukosten aufgrund besonderer Umstande erheblich tber
dem Durchschnitt liegen.

B Experimentierklausel fir den kommunalen Eigenanteil: Das Land kann aufgrund
der besonderen Haushaltslage einer Gemeinde durch Einzelfallentscheidung zu-
lassen, dass Mittel, die der geforderte Eigentimer oder ein anderer privater In-
vestor aufbringt, als kommunaler Eigenanteil gewertet werden. Der von der Ge-
meinde selbst aufgebrachte Eigenanteil muss dabei mindestens 10 v. H. der
forderfahigen Kosten betragen. Bund und Lander haben diese Neuregelung zum
kommunalen Eigenanteil noch nicht als endgultige, dauerhafte Regelung einge-

2 Diese Aufteilung der Aufwertungs-
und Rickbaumittel muss nicht in jeder
Kommune eingehalten werden, son-
dern gilt nur fur die Landesebene.

fuhrt, sondern als vorlaufige , Experimentierklausel”.

1 2 5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007



2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

2.2 Mitwirkung der Kommunen im Stadtumbau

Seit dem Beginn der Laufzeit des Programms Stadtumbau Ost im Jahr 2002 haben
bisher insgesamt 352 Kommunen am Programm Stadtumbau Ost partizipiert. Allein in
den Jahren 2005 und 2006 wurden insgesamt 52 Kommunen neu in das Programm
aufgenommen.

Charakterisierung der Programmstadte nach dem Stadt- und Gemein-
detyp3

Die Tabelle 2 zeigt deutliche Unterschiede bei der Ausweisung von Programmkommunen
innerhalb der Lander. Wahrend Brandenburg den Stadtumbau vorwiegend auf die
Mittelstadte auBerhalb des Berliner Agglomerationsraumes fokussiert, haben die an-
deren Lander sehr viel mehr Kommunen in das Programm aufgenommen. Dement-
sprechend sind jeweils mehr als die Halfte der Programmkommunen in diesen Lan-
dern Kleinstadte und Landgemeinden.

Bundesland Stadt- und Gemeindetyp*
GroBstadt Mittelstadt Kleinstadt Landgemeinde Gesamt

Berlin 1 1
Brandenburg 1 19 10 1 31
Mecklenburg-Vorpommern 1 14 34 31 80
Sachsen 4 42 53 13 112
Sachsen-Anhalt 2 24 28 3 58
Thuringen 3 26 29 13 70
Summe 12 125 154 61 352

* Die Festlegung des Stadt- und Gemeindetyps ergibt sich anhand folgenden Kriterien: GroBstadt: 100.000 oder
mehr Einwohner (Ober- oder mdgliches Oberzentrum); Mittelstadt: mogliches Ober- oder Mittelzentrum bzw. Teil
eines moglichen Mittelzentrums mit weniger als 100.000 Einwohnern; Kleinstadt: meist Zentrum geringer Stufe mit
Stadtrecht; Landgemeinde: Kommune ohne Stadtrecht. (vgl. BMVBW 2005a: 4)

Quelle: BMVBS 2006 / Statistisches Bundesamt

Die hochste Kontinuitat bei der Mitwirkung am Stadtumbau weisen die GroB3- und
Mittelstadte auf. Wahrend viele Kleinstadte und Landgemeinden nur Uber einen kur-
zen Zeitraum Mittel aus dem Programm Stadtumbau Ost erhalten, um auf zumeist
raumlich begrenzte Problemlagen durch EinzelmaBnahmen reagieren zu kénnen, sind
die Mittel- und GroBstadte die Trager des Stadtumbaus. Sie erhalten in der Regel
Fordermittel aus mehreren Programmjahren und verkérpern damit in besonderem MaBe
den Prozess des Stadtumbaus. Gleichzeitig verfligen diese Stadte tber die groBten
Erfahrungswerte in der Umsetzung.

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007

Tabelle 2.1: Programm-

kommunen (2002-2006) nach

Stadt- und Gemeindetyp

3 Der Stadt- und Gemeindetyp wird
anhand folgender Kriterien definiert:
Zahl der Einwohner, Stadtrecht sowie

Zentralitat (vgl. BMVBW 2005a: 4).
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2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

Abbildung 2.1:
Kommunen im
Programm Stadtum-
bau Ost nach Stadt-
und Gemeindetyp
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2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

Von den 108 ostdeutschen Stadten mit
mehr als 20.000 Einwohnern* sind 93 Stad-
te bzw. 86 % am Stadtumbau beteiligt. Bei
den nicht einbezogenen Stadten dieser Gro-
Benklasse handelt es sich im Wesentlichen
um einige im engeren Verflechtungsraum
Berlin-Brandenburg gelegene Stadte (ein-
schlieBlich der Landeshauptstadt Potsdam).
In Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen-
Anhalt und Thiringen sind jeweils alle Stad-
te mit mehr als 20.000 Einwohnern am
Stadtumbauprogramm beteiligt. Somit le-
ben fast zwei Drittel der Einwohner in den neuen Bundeslandern in einer Stadtumbau-
kommune und sind somit direkt oder indirekt von MaBnahmen des Stadtumbaus be-
troffen.

Charakterisierung der Programmstadte nach dem Stadtstrukturtyp

Aufgrund der Vielzahl an Kommunen in Ostdeutschland, die stadtumbaurelevante Pro-
bleme aufweisen, kann nicht von charakteristischen Stadtstrukturtypen innerhalb des
Programms gesprochen werden. Vielmehr finden sich innerhalb der Programmstadte
alle fur Ostdeutschland charakteristischen Stadtstrukturtypen.

So lassen sich die groBeren Stadtumbaustadte ausgehend von den jeweils pragenden

Baualtersklassen des Wohnungsbestandes im Wesentlichen in drei Gruppen gliedern:

B 38 GroB- und Mittelstadte, die Gberwiegend durch ihren vor 1949 errichteten
Altbaubestand gepragt sind (d.h. mehr als 50 % des Wohnungsbestandes der
Stadt wurde vor 1949 errichtet),

B 52 GroB- und Mittelstadte, die Gberwiegend durch von 1949 bis 1989 errichte-
ten DDR-Wohnungsbestand gepragt sind (d.h. mehr als 50 % des Wohnungs-
bestandes wurde von 1949 bis 1989 errichtet),

B 45 GroB- und Mittelstadte, die eine gemischte Struktur aufweisen (d.h. etwa
gleiche Anteile an Altbau- und DDR-Wohnungsbestand).

Die Umsetzung und die bisher erreichten Wirkungen des Programms Stadtumbau Ost
werden im Weiteren auch dahingehend dargestellt, ob und inwieweit sie vom Stadt-
strukturtyp beeinflusst werden.

Charakterisierung der Programmstadte nach der Einwohner- und
Wohnungsnachfrageentwicklung und dem Wohnungsleerstand

Nahezu alle Stadtumbaustadte sind bezogen auf die Entwicklung der Einwohnerzah-
len schrumpfende Stadte. Der seit dem Beginn der 1990er Jahre laufende Prozess des
Einwohnerriickgangs hat sich in knapp 90 % aller Stadtumbaustadte auch im Zeit-
raum von 2000 bis 2004 fortgesetzt. Allerdings zeigte sich in funf von zwolf GroBstad-
ten in Ostdeutschland (einschlieBlich Berlin) in diesem Zeitraum eine Stabilisierung so-
wie in zwei Fallen sogar ein leichter Anstieg der Einwohnerzahlen (Dresden, Jena).

Abbildung 2.2: Zwei Drittel
der Einwohner Ostdeutsch-

lands leben in einer Stadt-
umbaukommune

4 Quelle: Statistisches Bundesamt,
Stand 2005
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2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

Abbildung 2.3: Entwicklung
der Einwohnerzahlen in den
Stadtumbaukommunen im
Zeitraum von 2000-2005

Tabelle 2.2: Bewertung der
Entwicklung der Einwohner-
zahlen und der Wohnungs-
nachfrage in den nachsten
10 Jahren

GroBstadte (N=12) 5

Mittelstadte (N=125)

Kleinstadte (N=154)

Landgemeinden (N=61)

Insgesamt (N=352)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
O riickgangig (Saldo von -2% und weniger) [ stabil (Saldo zwischen -2% und +2%)
W steigend (Saldo von 2% und mehr) O keine Angaben

Quelle: BMVBS 2006 / Statistisches Bundesamt

Die groBe Mehrheit der am Programm Stadtumbau Ost beteiligten Kommunen ver-
zeichnete in den vergangenen Jahren eine rucklaufige Bevolkerungsentwicklung.

Dartber hinaus konnten lediglich finf Mittelstadte einen Anstieg der Einwohnerzah-
len fur sich verbuchen.

Auch in den nachsten zehn Jahren erwarten 85 % der Stadtumbaustadte einen weite-
ren Ruckgang der Einwohnerzahlen. In zwei von drei Kommunen geht man davon
aus, dass parallel zum Einwohnerriickgang auch die Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt weiter sinken wird. Nur 25 von 207 Kommunen gaben in der Befragung an,
dass sie sowohl bezogen auf die Einwohnerzahlen als auch auf die Wohnungsnach-
frage in den nachsten zehn Jahren mindestens eine stabile Entwicklung erwarten.
Tatsachliche Wachstumserwartungen werden lediglich in einer GroB3- und zwei Klein-
stadten geduBert (Leipzig, Pegau, Neukieritzsch). Wenn man bertcksichtigt, dass die
Mehrzahl der GroB- und Mittelstadte in den neuen Bundeslandern in das Programm
Stadtumbau Ost einbezogen ist, wird deutlich, dass sich in Ostdeutschland auch kiinf-
tig nahezu flachendeckende, langerfristige Schrumpfungsprozesse vollziehen werden.

Der massive Wohnungsleerstand in den neuen Landern und seine Folgen fur die Stad-
te war wesentlicher Ausgangspunkt fur die Initierung des Programms Stadtumbau
Ost. In den am Stadtumbau beteiligten Kommunen lag der Wohnungsleerstand im

Bevolkerungsentwicklung bis 2017

m‘::;‘;;gs[)is steigend gleichbleibend riickgangig Summe
2017 GroB-  Mittel-  Kleinstadte/  GroB- Mittel-  Kleinstadte/ GroB-  Mittel-  Kleinstadte/

stadte  stadte  Landgem. stadte stadte  Landgem. stadte  stadte  Landgem.
steigend 1 - - - 1 - 1 2 - 5
gleichbleibend = = 2 2 5 14 = 22 14 59
rickgangig - - - 1 2 4 6 70 60 143
Summe 1 - 2 3 8 18 7 94 74 207

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

16

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007



2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

Jahr 2005 - nach den teilweise geschatzten Angaben der Kommunen im Rahmen der
Befragung 2006 — im Durchschnitt bei etwa 14,6 %.

Besonders stark vom Leerstand betroffen sind nach wie vor hauptsachlich die GroB-
und Mittelstadte, mit Leerstandsquoten von 15,7 bzw. 14,2 %. In den Kleinstadten
und Landgemeinden lag die Leerstandsrate im Jahr 2005 bei etwa 11,7 % und damit
deutlich unter dem Durchschnitt der GroB- und Mittelstadte.

20%

15,7%
15% - 14,2% 14,6%
11,7% 11,7%
10% -
5% -
0% T T
Grof3stadte (N=11)* Mittelstadte (N=96) Kleinstadte (N=66) Landgemeinden Insgesamt (N=188)*
(N=15)
*ohne Berlin

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Leerstandsbetroffenheit ist in den GroB- und Mittelstadten am hochsten.

Stadtebauliche Problemlagen in den Programmstéadten

Uber den Wohnungsleerstand hinaus werden von den Kommunen eine ganze Reihe
stadtebaulicher Problemlagen benannt, die sich vielfach in einzelnen Stadtquartieren
bundeln und gegenseitig Uberlagern. So stellt der Umgang mit vorhandenen Brachen
(Flachen und Gebéauden) in zentralen und stadtebaulich bedeutsamen Lagen fir jede
zweite Kommune ein groBes Problem dar. Hier zeigen sich Parallelen zu charakteristi-
schen stadtebaulichen Problemen in den Forderstadten des Programms Stadtumbau
West. Aber auch Funktionsmangel in der Innenstadt und die Anpassung der techni-
schen wie auch der sozialen Infrastruktur an veranderte Bedarfe haben fur viele Kom-
munen eine hohe Bedeutung. Flr etwa jede dritte Stadtumbaukommune ist die hohe
Belastung zentraler Bereiche der Stadt mit Durchgangsverkehr ein wichtiges Thema.
Nicht selten handelt es sich hier um stadtbildprdgende StraBenzuge, die aufgrund der
Larm- und Staubbelastung allerdings oft hohe Wohnungsleerstande und in der Folge
auch Unterhaltungsprobleme aufweisen.

Weiterhin werden sanierungsbedurftige leerstehende Hauser von einigen Stadten als
Problem benannt. Allerdings weisen die Stadtumbaustadte insgesamt einen sehr ho-
hen Sanierungsstand auf. Nach Angaben der Kommunen sind etwa 75 % der Geb&dude-
substanz in den Stadten saniert oder teilsaniert. In den Bestanden des DDR-Wohnungs-
baus liegt dieser Wert bei etwa 72 %, in den innenstadtnahen Altbaubestanden und
den Altstadten bei 68 bis 70 %.

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007

Abbildung 2.4: Wohnungs-
leerstand in den Stadtumbau-
kommunen 2005 nach dem
Stadt- und Gemeindetyp
(N=188)
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2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

Abbildung 2.5: Drangende
stadtebauliche Probleme in
den Stadtumbaukommunen
(N=215)

Abbildung 2.6: Sanierungs-
stand der Wohngebéude in
den Stadtumbaustadten
(N=218)

Abbildung 2.7: Leerstand an
DurchgangsstraBBen (links)

Abbildung 2.8: Funktions-
mangel in verbleibenden
Teilen der Ruckbaugebiete
(rechts)

Funktionsméngel in der Innenstadt [ 16,3% [ 51,206 [NENECRCZN |1.8%

Funktionsméngel in verbleibenden Teilen der Riickbaugebiete 7@: 41%

Brachen in zentraler oder stadtebaulich bedeutsamer Lage 7 1,8%

Anpassungsbedarf (auch Leerstand) sozialer Infrastuktur 7M 2,8%

Anpassungsbedarf technischer Infrastruktur 7 2,8%

hohe Verkehrsbelastung zentraler Bereiche der Stadt aufgrund von 7@ 1.8%
Durchgangsverkehr

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100

B

O keine Bedeutung Ee_wisse Bedeutung
M groRe Bedeutung Okeine Angabe
Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Brachen in zentraler oder stadtebaulich bedeutsamer Lage stellen neben dem
Wohnungsleerstand das gréBte staddtebauliche Problem fur die am Stadtumbau
beteiligten Kommunen dar.

100
85,3%
809 7020 71,6% 7%
€ 604
(5]
N
<
o 40 -
20 4
oA
Altstadt innenstadtnahe DDR-Wohnungsbau Sonstiges Insgesamt
Bestande - -
‘ O Saniert W Unsaniert

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006
(Abweichungen der Summen von 100% ergeben sich aus ungenauen Angaben aus den Kommunen)

Nach Angaben der Kommunen sind etwa 75 % der Gebdudesubstanz in den Stadten
saniert oder teilsaniert.
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2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

2.3 Differenzierte Zielsetzungen des Stadtumbaus in den
ostdeutschen Stadten

Die im Programmansatz umfassend angelegten Zielsetzungen des Stadtumbaus wer-
den in den beteiligten Kommunen entsprechend den jeweils spezifischen Problem-
lagen und Potenzialen differenzierter festgeschrieben. Trotzdem beinhalten die For-
mulierungen eher allgemeine Richtungsweisungen. Eine Brandenburger Kommune
formulierte ihr Stadtumbauziel wie folgt: ,Schrumpfung von AuBen nach Innen, Star-
kung der Stadt von Innen nach AuBen”. Das Ziel einer sachsischen Kommune lautet,
.eine von Grin durchzogene, verschlankte und dennoch im Innern kompakte Stadt-
struktur” zu erreichen. Auch in vielen anderen Kommunen sind die Starkung der Stadt-
mitte, die Steigerung der Attraktivitat der Stadt als Wohnort und die Verbesserung der
Lebensqualitat zentrale Ziele des Stadtumbaus. Damit verbunden wird vor allem eine
Aufwertung der Altstadte bzw. der innerstadtischen Quartiere durch eine Verbesse-
rung der Zentrumsfunktionen, die Starkung der Quartiere als Wohn- und Einzelhandels-
standorte oder die Erhdéhung der Wohneigentumsquote und eine klare Konzentration
auf die Innenentwicklung. Die Leerstandsbekdmpfung und Stabilisierung des Woh-
nungsmarktes tritt in der Darstellung der Kommunen als zentrales Ziel des Stadtum-
baus deutlich hinter die Ziele der Aufwertung und Attraktivitatssteigerung zurtck.

Beim Rickbau stehen die Leerstandsreduzierung im Plattenbaubestand und die Stabi-
lisierung zu erhaltender Stadtgebiete durch punktuellen Abriss und Entdichtung im
Vordergrund. Fir rund 14 % der Kommunen besteht ein wesentliches Ruckbauziel im
flachenhaften Abriss ganzer Stadtgebiete.

Steigerung der Attraktivitat der Stadt als Wohnort, Erhéhung der :*7 q
Lebensqualitit ‘ ‘ ™

Stérkung des Stadtzentrums als Wohn- und Einzelhandelsstandort | 26,4%

Konzentration/ Innenentwicklung | 22,5%

Starkung der Zentrumsfunktion 16,5%
Stabilisierung des Wohnungsmarktes/ Leerstandsbekampfung 15,99

Zukunftsfahigkeit/ Imageaufwertung 13,7%

Qualifizierung der Kommune als Wirtschaftsstandort, Sicherung

0y
von Erwerbsmaglichkeiten 13,7%

Freiraumgestaltung, Wohnumfeldverbesserung 9,9%

0% 10% 20% 30% 40%
Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Leerstandsbekampfung und Stabilisierung des Wohnungsmarktes tritt in der
Darstellung der Kommunen als zentrales Ziel des Stadtumbaus hinter die Ziele der
Aufwertung und Attraktivitatssteigerung zurtck.
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Abbildung 2.9: Wesentliche

Ziele der Umsetzung des
Stadtumbauprogramms in
den Kommunen (N=182)
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2 Ziele und Reichweite des Programms Stadtumbau Ost

Wahrend die formulierten Ziele der Aufwertung oft relativ allgemein bleiben, benen-
nen die Kommunen bezogen auf den Rickbau in der Regel klar messbare Zielvor-
gaben. Insgesamt soll mit dem Programm Stadtumbau Ost der Ruckbau von rund
350.000 leerstehenden, langfristig nicht mehr benétigten Wohnungen in Ostdeutsch-
land unterstttzt werden (BMVBW 2005: 101).

Fur die Zielerreichung streben die meisten Kommunen einen Zeithorizont an, der
mindestens bis zum Jahr 2015, vielfach sogar bis zum Jahr 2020 reicht. Dies zeigt, dass
der Stadtumbau in den Kommunen zumeist als langerfristiger Prozess angesehen wird.
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

3 Schwerpunkte der Programmumsetzung
bei Aufwertung und Riickbau

Im Folgenden werden die Schwerpunktsetzungen sowie der bisher erreichte Stand der
Umsetzung des Programms Stadtumbau Ost und erste erkennbare Wirkungen beschrie-
ben. Im voranstehenden Kapitel wurde allerdings bereits deutlich, dass die Programm-
ziele im Hinblick auf die Aufwertung im Stadtumbau oft allgemein als Qualitéts-
verbesserung in bestimmten Stadtquartieren beschrieben werden. Diese ist hinsichtlich
der Zielerreichung nur schwer messbar. Dartiber hinaus ist es nur selten moglich, kausale
Zusammenhange zwischen den eingesetzten Mitteln des Programms und den beobach-
teten Veranderungen in einem Quartier herzustellen. Im Programmbereich Ruickbau fallt
es leichter, den erreichten Umsetzungsstand an den quantitativen Zielvorgaben zu mes-
sen. Gleichzeitig besteht aber die Gefahr, dass bei einer allein an Mengengeristen aus-
gerichteten Bewertung die durch die Umsetzung der MaBnahmen ausgeltsten qualita-
tiven Verdanderungen in den Stadten aus dem Blick geraten.

Deutlicher Ausdruck dieses Dilemmas ist, dass der Stadtumbau auch in der Fach-
offentlichkeit nach wie vor oft vor allem mit dem Abriss von Wohnungen gleichge-
setzt wird. Eine klare Zielvorgabe steht hier dem quantitativ eindeutig messbaren
Umsetzungsstand gegeniber. Die bisher umgesetzten vielfaltigen MaBnahmen der
Aufwertung insbesondere in den innerstadtischen Stadtquartieren, von denen wichti-
ge Impulse fur die Zukunftssicherung der Stadte ausgehen, werden hingegen oft we-
niger gewdrdigt.

Im Folgenden wird daher ein differenzierter Blick auf die Programmbereiche Aufwer-
tung und Ruckbau geworfen.

3.1 Raumliche Schwerpunkte des Stadtumbaus in den be-
teiligten Kommunen

Die Ziele der Kommunen im Stadtumbau spiegeln sich in den raumlichen Schwerpunkt-
setzungen fir Aufwertungs- und RickbaumaBnahmen wider. Insbesondere bezogen
auf den Ruckbau ist eine deutliche Konzentration auf den DDR-Wohnungsbau erkenn-
bar. Dabei gilt oft die einfache Formel, dass Plattenbaubestande heute umso eher zum
Abriss vorgesehen sind, je spater sie in der DDR-Zeit gebaut wurden (vgl. Kapitel 4.2).

Doch auch wenn rund 90 % der Kommunen in der Befragung 2006 angaben, dass
ein raumlicher Schwerpunkt des Rickbaus im DDR-Wohnungsbestand liegt, darf nicht
verkannt werden, dass jede vierte Kommune innerstadtische Stadtgebiete mit Bestan-
den aus der Zeit von 1919 bis 1948 als weiteren Schwerpunkt des Riickbaus benennt.
In fast jeder flnften Kommune liegt ein Ruckbauschwerpunkt in griinderzeitlichen
Bestanden und in jeder siebten Kommune im Bereich der historischen Altstadt. Diese
Befunde sind durchaus relevant, denn punktuelle Abrisse von Einzelgebauden veran-
lassen vermutlich kaum einen kommunal Verantwortlichen, von einem raumlichen
Schwerpunkt des Rickbaus zu sprechen. Im Kapitel 4.1 wird daher ausfuhrlicher auf
bisher realisierte AbrissmaBnahmen im Altbaubestand eingegangen.

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Abbildung 3.1: Rdumliche

Schwerpunkte des Stadtum-
baus nach Aufwertung und

Ruckbau (N=216; Mehrfach-
nennungen moglich)

Abbildung 3.2: Umsetzung
von AufwertungsmaBnahmen
in unterschiedlichen Férder-
gebietskulissen (N=218)

Im Bereich der Aufwertung ist die rdumliche Schwerpunktsetzung der MaBnahmen
nicht so deutlich ausgepragt, wie es die Benennung der Stadtumbauziele durch die
Kommunen erwarten lieBe. Zwar liegt in etwa 70 % der Kommunen ein raumlicher
Schwerpunkt der Aufwertung im Bereich der historischen Altstadt. In jeder zweiten
Stadt bildet aber ebenso der DDR-Wohnungsbau einen Aufwertungsschwerpunkt.
Konkret setzen 72 % der Stadtumbaustadte AufwertungsmaBnahmen im Altbau-
bestand und 67 % AufwertungsmafBnahmen im Plattenbaubestand um (teilweise klei-
nere MaBnahmen, so dass nicht von einem Aufwertungsschwerpunkt gesprochen
wird). Insgesamt werden die Aufwertungsmittel im Programm Stadtumbau Ost somit
bisher raumlich weniger fokussiert eingesetzt als die Ruckbaumittel. Hierbei muss
allerdings bertcksichtigt werden, dass die Aufwertung insbesondere in den Innen-
stadten vielfach durch andere Férderprogramme finanziert wird (z.B. Stadtebaulicher
Denkmalschutz, Sanierungsférderung, etc.).

100%

90,3%

80% -

60% -
49,1%

40% -

20% -

0% +—!

Historische Altstadt Griinderzeitliche Innenstadtnahe DDR-Wohnungsbau Sonstiges
Stadterweiterung (bis  Bestande von 1919 bis
1918 errichtet) 1948 errichtet
‘ O Aufwertung W Riickbau ‘

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Wahrend sich die Umsetzung der RiickbaumaBnahmen in den Quartieren des DDR-
Wohnungsbaus konzentriert, werden Aufwertungsmittel weniger fokussiert einge-
setzt.

in Plattenbaugebieten 146 Kommunen 72 Kommunen

158 Kommunen 60 Kommunen

51 Kommunen

in Altbaugebieten

Insgesamt 167 Kommunen

0% 20% 40% 60% 80%
Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Mittel aus dem Programmteil Aufwertung werden gleichermaBen in den Altbau-
quartieren wie in den Quartieren des DDR-Wohnungsbaus eingesetzt.
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3.2 Umsetzung des Stadtumbaus im Programmbereich
Riickbau

Zu Beginn des Programms Stadtumbau Ost im Jahr 2002 standen in den neuen Bun-
deslandern etwa 14,9 % des vorhandenen Wohnungsbestandes bzw. mehr als eine
Millionen Wohnungen leer (BMVBW 2005b: 19). In den Stadtumbaustadten lag die
durchschnittliche Leerstandsquote mit rund 16,0 % noch deutlich Uber diesem Wert,
wobei zwischen den Landern erhebliche Unterschiede auftraten. Wahrend die Stadt-
umbaukommunen in Mecklenburg-Vorpommern mit etwa 10 % die geringsten Wer-
te aufwiesen, lagen die durchschnittlichen Leerstandsquoten in den Stadtumbau-
kommunen in Sachsen und Sachsen-Anhalt mit 17,6 bzw. 17,8 % fast doppelt so
hoch (vgl. Abbildung 3.3).

Inzwischen wurden im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost rund 170.300 Woh-
nungen (Stand 28.02.2007) abgerissen. Fur den Abriss weiterer fast 24.000 Wohnun-
gen wurden Mittel aus landesspezifischen Forderprogrammen bereitgestellt. Fur
150.000 der bisher abgerissenen Wohnungen wurde zusatzlich zur Stadtumbau-
férderung eine Altschuldenentlastung nach § 6a AHG gewahrt. Rund 95 % aller Stadt-
umbaukommunen haben Abrissvorhaben umgesetzt.

Land Riickbau per 28.02.2007 in Wohneinheiten Tabelle 3.1: Im Rahmen des
mit Mitteln aus Stadtumbaus realisierter
Landesprogrammen Bund-Lénder-Programm Gesamt Ruickbau von Wohnungen in

den ostdeutschen Bundeslan-

Stadtumbau Ost .
dern und Berlin

Berlin* 2.485 2.485

Brandenburg 4.723 28.766 33.489
Mecklenburg-Vorpommern 13.664 13.664
Sachsen 14.015 59.057 73.072
Sachsen-Anhalt 40.560 40.560
Thuringen 4.328 25.704 30.032
Summe 23.066 170.236 193.302

* Quelle: BMVBS

In den Kommunen spiegeln sich die Wirkungen der Wohnungsabrisse inzwischen in

einem spurbaren Rickgang der Leerstandsquoten wider. So hat sich der Wohnungs-

bestand in den Stadtumbaustadten nach den (teilweise geschatzten) Angaben der

Kommunen zwischen 2002 und 2005 um etwa 3 % verringert. Die Wohnungsleer-

standsquote sank im gleichen Zeitraum um etwa 1,4 % (vgl. Abbildung 3.5).> Besta-

tigt werden diese Aussagen aus der Befragung der Stadtumbaukommunen auch durch  ——

die vom Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW)  ° Angaben ohne den Ostteil Berlins.

f'L]r dig eiggnen Mitgliedsulnlternehmen dargestellte Leerstandsentwicklung. Danach ;.. rshere Riickgang der Leer-

ist bei den im GdW organisierten Wohnungsunternehmen die Leerstandsquote von  standsquote bei den GdW-Unterneh-

16,2 % im Jahr 2002 auf rd. 13,9 % im Jahr 2005 und knapp 12 % im Jahr 2006  men ist darauf zurickzufuhren, dass

gesunken.s Ohne die erfolgten Abrisse wire die Leerstandsquote bei den GdW-Unter-  diese Unternehmen bisher den aller-
X . . . groBten Teil des erfolgten Wohnungs-

nehmen im Jahr 2005 voraussichtlich auf 18,7 % gestiegen (GdW 2005; GAW 2006).  abrisses realisiert haben.
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Abbildung 3.3: Wohnungs-
leerstand in den Stadtumbau-
kommunen 2002 und 2005
im Vergleich nach Landern
(N=189)

Abbildung 3.4: Einschatzung
der Entwicklung des Woh-
nungsleerstandes in den
kommenden drei Jahren nach
Stadt- und Gemeindetyp
(N=213)

20%

17,6% 17,8%

15%

10% 4

5%

0%

-5%
Berlin (N=1) Brandenburg Mecklenburg- Sachsen (N=64) Sachsen-Anhalt  Thiringen (N=34)  Insgesamt (ohne
(N=26) Vorpommern (N=39) Berlin, N=188)
(N=25)
\ [ Leerstandsquote 2002 M Leerstandsquote 2005 O Veranderung der Leerstandsquote 2002 bis 2005

(teilweise liegen den Berechnungen der durchschnittlichen Leerstandsquoten geschatzte Werte der Kommunen zugrunde)

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Wohnungsleerstandsquote in den Stadtumbaukommunen ist zwischen 2002
und 2005 im Durchschnitt um etwa 1,4 % gesunken (ohne Berlin).

Allerdings geht nur jede dritte Stadtumbaukommune davon aus, dass die Leerstands-
zahlen im Zuge der Umsetzung der Stadtumbauvorhaben in den nachsten drei Jahren
(weiter) sinken werden. Vielmehr rechnet jede zweite Kommune mit einer Stabilisie-

rung des Leerstandes, also keinem weiteren Anstieg bis zum Jahr 2009. Optimistisch

sind insbesondere GroB3- und Mittelstadte, die bereits Gber einen langeren Zeitraum
am Stadtumbauprogramm partizipieren.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

GroRstadte (N=12) 58,3%

Mittelstadte (N=105)

Kleinstadte (N=78)

Landgemeinden (N=18) 16,7%

Insgesamt (N=213) 0,5%

\ B rickgangig D etwa gleich Dsteigend D keine Angabe |

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Kommunen schatzen mehrheitlich ein, dass sich der Wohnungsleerstand in den
kommenden drei Jahren auf dem derzeitigen Niveau halten wird.
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Mit der Umsetzung von Ruickbauvorhaben ist fur die Wohnungsunternehmen ein Rick-
gang der leerstandsbedingten wirtschaftlichen Belastungen verbunden. Insbesondere
gekoppelt mit der Altschuldenentlastung haben gerade Wohnungsunternehmen, die
sich frihzeitig und konsequent am Ruckbau beteiligt haben, inzwischen zumeist eine
splrbare Reduzierung ihrer unternehmensbezogenen Leerstandsquoten sowie eine
merkliche wirtschaftliche Konsolidierung erreicht, die ihnen oft auch wieder eigene
Investitionsspielrdume eréffnet (vgl. auch SAB 2006). Somit kénnen im Stadtumbau
erste positive Signale im Hinblick auf die Stabilisierung des Wohnungsmarktes ver-
zeichnet werden. Gleichzeitig ist ein genauerer Blick auf die Wirkungen von Aufwer-
tung und Ruckbau im gesamtstadtischen Kontext notwendig (vgl. Kapitel 3.4).

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007

25



3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Abbildung 3.5: Wesentliche
Vorhaben der Aufwertung in
Altbauquartieren und in
GroBsiedlungen im Vergleich
(N=167)

3.3 Umsetzung des Stadtumbaus im Programmbereich Auf-
wertung

Etwa drei von vier am Stadtumbauprogramm beteiligte Kommunen fuhren Auf-
wertungsmaBnahmen durch. Wahrend in den Mittel- und GroBstadten in der Mehr-
zahl sowohl Aufwertungs- als auch Ruckbauvorhaben parallel realisiert werden, spielt
die Aufwertung nur in zwei Drittel der Kleinstadte und jeder zweiten Landgemeinde
eine Rolle.

Die wichtigsten Aufwertungsvorhaben in den Altbauquartieren sind — nach Einschat-
zung der Kommunen — MaBnahmen zur Aufwertung des vorhandenen Gebaude-
bestandes sowie die Wohnumfeldgestaltung. Aber auch sonstige Bau- und Ordnungs-
maBnahmen werden als eine der drei wichtigsten Aufwertungsvorhaben im Altbau-
bestand beschrieben. Fur rund jede funfte Stadt, die AufwertungsmaBnahmen im
Altbaubestand durchfuhrt, gehért die Nachnutzung von Abrissflachen zu den drei
wichtigsten Aufgabenbereichen der Aufwertung. Wesentliche Aufwertungsvorhaben
im Plattenbaubestand sind die Wohnumfeldgestaltung und die Nachnutzung von Ab-
rissflachen durch Freiflachengestaltung. Etwa jede funfte Stadt benennt in diesem
Zusammenhang zudem MaBnahmen zur Aufwertung von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur sowie MaBnahmen zur Aufwertung des vorhandenen Gebdudebestandes.

0% 10% 20% 30% 40% 50%

[
Wohnumfeldgestaltung ﬂ 413%

Nachnutzung von Abrissflachen durch Freiflachengestaltung Y 29,9%
sonstige Nachnutzung von Abrissflachen 13,8%
10,8%

Aufwertung des vorhandenen Gebaudebestandes 37.1%
Anpassung/ Riickfiihrung sozialer Infrastruktur

Aufwertung von Einrichtungen sozialer Infrastruktur

Anpassung/ Riickfiihrung technischer Infrastruktur

SicherungsmaBnahmen

sonstige Bau- und Ordnungsmafnahmen 28.7%
12,6%
Offentlichkeitsarbeit/ Birgerbeteiligung 2 12.6%
. 0/
Leistungen von Beauftragten /J},B%

sonstige Aufwertungsvorhaben

O MafBnahmen der Aufwertung im Altbaubestand
W MaBnahmen der Aufwertung im Plattenbaubestand

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

In den altbaugepragten Quartieren liegt der Schwerpunkt der Aufwertungsmaf-
nahmen in der Sanierung des Gebdudebestandes und in der Wohnumfeld-
verbesserung. In den Quartieren des DDR-Wohnungsbaus steht neben der Gestal-
tung des Wohnumfeldes die Nachnutzung von Abrissflachen im Fokus der Auf-
wertungsmalnahmen.
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Der Stand der Umsetzung von Vorhaben der Aufwertung in den Stadten lasst sich —
angesichts des eingangs beschriebenen Problems einer wenig prazisen Zielformulierung
— lediglich anhand der Einschatzung der Kommunen bewerten. 43 % der Kommu-
nen, die bisher AufwertungsmaBnahmen durchgefiihrt haben, geben an, dass die im
stadtebaulichen Entwicklungskonzept bis zum Jahr 2006 vorgesehenen MaBnahmen
der Aufwertung im Wesentlichen realisiert wurden. 55 % der Kommunen gaben
demgegeniber an, dass die geplanten Vorhaben bisher nur teilweise realisiert werden
konnten. Auffallend sind dabei die sehr unterschiedlichen Bewertungen in den einzel-
nen Landern. Die Kommunen in Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern und Thi-
ringen bewerten den Umsetzungsstand bisheriger Aufwertungsvorhaben deutlich
positiver als Kommunen in Sachsen und Sachsen-Anhalt. Diese Einschatzung korres-
pondiert mit den Prioritatensetzungen des Mitteleinsatzes innerhalb der Lander. Die
drei erstgenannten Lander haben in den zurlckliegenden Jahren die Stadtumbau-
mittel im Wesentlichen zu gleichen Teilen fur den Rickbau und die Aufwertung einge-
setzt. In Sachsen und Sachsen-Anhalt erfolgte — aufgrund der erheblich héheren Leer-
standsbetroffenheit der Stadtumbaukommunen — eine sehr deutliche Konzentration
auf den Programmbereich Rickbau. Dementsprechend standen den Kommunen fur
AufwertungsmaBnahmen nur sehr begrenzte Férdermittel zur Verfigung.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Brandenburg (n=25) 76,0%

Mecklenburg-Vorpommern
(n=20)

Sachsen (n=55) 30,9%

9049 B

Sachsen-Anhalt (n=32)

Thiringen (n=34)

‘ Oim Wesentlichen realisiert @ nur teilweise realisiert B nicht wie geplant realisiert [keine Angabe

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Bei der Bewertung der Umsetzung vorgesehener AufwertungsmaBnahmen spie-
geln sich die Prioritdtensetzungen der Lander wider.

Abbildung 3.6: Umsetzung

der im stadtebaulichen

Entwicklungskonzept bis zum
Jahr 2005/06 vorgesehenen
Aufwertungsvorhaben nach

Landern (N=213)
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Abbildung 3.7: Wohnungs-
leerstand in den Stadtumbau-
kommunen 2005 nach
Gebietstypen (N=169)

Abbildung 3.8: \Wohnungs-
leerstand 2005 im Altbau-
bestand (bis 1948 errichtet)
der Stadtumbaukommunen
nach StadtgréBen (N=114)

3.4 Aufwertung und Riickbau im gesamtstadtischen Kon-
text

Wie in Kapitel 3.1 dargestellt, konzentrieren sich die RickbaumaBnahmen derzeit
schwerpunktmaBig in den zumeist am Stadtrand gelegenen, industriell errichteten
Wohngebieten aus der DDR-Zeit. In der Folge des realisierten Abrisses liegt die Leer-
standsquote in diesen Wohnungsbestanden der Stadtumbaustadte aktuell bei etwa
14 % und damit unter der durchschnittlichen gesamtstadtischen Leerstandsquote und
vor allem deutlich unter der Leerstandsquote in den innerstadtischen Altbaubestanden.
(vgl. auch Kapitel 4.2).

25%

20% -

15% -

10% -

5% -

0% T T T
Altstadt Innenstadtnahe DDR-Wohnungsbau Sonstiges
Altbaubestande

‘ [ Leerstand in den Gebietstypen —e— durchschnittlicher Leerstand ‘

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Innerstadtische bzw. innenstadtnahe Altbaubestande weisen im Durchschnitt deut-
lich héhere Leerstandsquoten auf als andere Bestande.

30

20,1%
20 4

17,7% 18,1%

15,5%

Prozent

10 A 8,8%

GrofRstadte (N=8) Mittelstadte (N=87) Kleinstadte (N=66)  Landgemeinden (N=14)  Insgesamt (N=175)
Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die hochsten Leerstande im Altbaubestand treten in den Mittelstadten auf.
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Die Altbaubestande weisen demgegenuber im Mittel Leerstande von Uber 19 % auf
(vgl. Abbildung 3.7). Rund ein Drittel bis ein Viertel dieser leerstehenden Altbau-
wohnungen wird von den Kommunen als nicht mehr bewohnbar eingeschatzt. In
einigen Stadten sind die Leerstandszahlen in den historischen Innenstadten trotz
umfangreicher Investitionen in den zuriickliegenden Jahren heute so hoch wie zum
Zeitpunkt der politischen Wende. Allerdings haben deutliche Ausdifferenzierungs-
prozesse zwischen den innerstadtischen Altbauquartieren stattgefunden.

Hier zeigt sich, dass gerade die historischen, fur das Bild einer Stadt besonders relevan-
ten Stadtquartiere bisher kaum von den Bestandsreduzierungen am Stadtrand profi-
tieren konnten. Die urspringlich mit dem Stadtumbau verkntpfte Hoffnung, dass der
Abriss von AuBen nach Innen zu einer gréBeren Wohnungsnachfrage in den inner-
stadtischen Bestanden fuhrt und damit moglichst selbsttragende Entwicklungen in
den planerisch definierten ,Konsolidierungsgebieten” anstoBen konnte, geht in den
meisten Féllen scheinbar bisher nicht auf. Einerseits ist dies auf das erfolgreiche Um-
zugsmanagement der Wohnungsunternehmen innerhalb der Gebiete zurlickzufth-
ren. Andererseits stellt ein Umzug in den Altbaubestand fur viele heutige Bewohner
der Plattenbausiedlungen nach wie vor keine Wohnalternative dar. Ausschlaggebend
sind dabei sowohl finanzielle Aspekte (d.h. méglicherweise hohere Miet- und Betriebs-
kosten bei flachenmaBig oft gréBeren Altbauwohnungen und meist groBeren Raum-
hohen) als auch die bestehenden individuellen Wohnpraferenzen. Dementsprechend
verbleiben rund 70 bis 80 % der im Zusammenhang mit AbrissmaB3nahmen umzie-
henden Mieter innerhalb der jeweiligen Wohngebiete.

Gleichzeitig kénnen durch die geringe Konzentration der Aufwertungsmittel im Stadt-
umbau in den innerstadtischen Stadtquartieren bislang noch zu wenige Aufwertungs-
impulse mit Ausstrahlungscharakter gesetzt werden.” Eine gewisse Hoffnung wird in
den Landern mit den ab 2007 zur Verfigung stehenden Kompensationsmitteln des
Bundes fir die soziale Wohnraumférderung verbunden, die zum Teil in neue Program-
me zur Bestandsaufwertung gelenkt werden sollen.

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007
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3 Schwerpunkte der Programmumsetzung bei Aufwertung und Riickbau

Abbildung 3.9: Bewertung
der Wohnungsnachfrage in
den Stadtumbaukommunen
(rickblickend und voraus-
schauend) (N=218)

3.5 Perspektiven der Wohnungsnachfrageentwicklung in
unterschiedlichen Stadtgebieten

Etwas Optimismus vermittelt die Einschdtzung der kinftigen Entwicklung der
Wohnungsnachfrage in unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmenten. Obwohl fast
60 % der Kommunen die Entwicklung der gesamtstadtischen Wohnungsnachfrage
der vergangenen finf Jahre als rticklaufig einschatzen, bewerten fast drei Viertel der
Befragten die Nachfrage im Altbaubestand im selben Zeitraum als stabil (45 %) oder
sogar steigend (21 %).

Auch bezogen auf die Nachfrageentwicklung in den nachsten zehn Jahren erwarten
die Kommunen im Wesentlichen nur in den Altbaubestanden eine stabile (50 %) bzw.
steigende (15 %) Wohnungsnachfrage. Gesamtstadtisch schatzen demgegentiber rd.
zwei Drittel der Kommunen die Nachfrageentwicklung negativ ein. Wesentliche Nach-
frageriickgange werden dabei vor allem im Plattenbaubestand aus der DDR-Zeit er-
wartet (vgl. Kapitel 4.2).

In den vergangenen finf Jahren

gesamtstadtisch

im Altbau

im DDR-Wohnungsbau (nur Plattenbauweise)

gesamtstadtisch 58%
im Altbau |
im DDR-Wohnungsbau (nur Plattenbauweise) | 65% [
gesamtstadtisch
im Altbau | - v 15%
im DDR-Wohnungsbau (nur Plattenbauweise) | 75% 12%
0% 2(;% 4[;% Gf;% 86% 100%

[ mrickgangig Detwa gleich m steigend Dkeine Angabe |

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Wohnungsnachfrage wird von den Kommunen fiir den Altbaubestand positiver
eingeschatzt als fur die Plattenbaubestande.
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4 Handlungsfelder des Programms
Stadtumbau Ost

4.1 Starkung innerstadtischer Altbauquartiere

Das Gesicht der ostdeutschen Innenstadte hat sich in den letzten 15 Jahren grundle-
gend zum Positiven gewandelt. Unterstitzt durch vielfaltige Férder- und sonstige An-
reizprogramme sind in den zurtickliegenden Jahren hohe Investitionen in die Innen-
stadte geflossen. Nach Einschatzung der Kommunen sind heute ca. 70 % des inner-
stadtischen Altbaubestandes saniert. In vielen Innenstadten ist eine Stabilisierung der
Einwohnerzahlen bzw. sogar eine leichte Zuwanderung zu beobachten. Gut zwei Drit-
tel der Kommunen erwarten auch bezogen auf die néchsten zehn Jahre mindestens
eine stabile Wohnungsnachfrage im innerstadtischen Altbaubestand. Allerdings sieht
nur jede sechste Kommune ein Potenzial fUr eine steigende Nachfrage.

Innerhalb der Stadte zeigt sich ein differenziertes Bild in den Altbauquartieren. Neben

Quartieren, die als weitgehend konsolidiert gelten kdnnen, gibt es solche, die aufgrund

ihrer Lage, der vorhandenen Bausubstanz und -struktur (oft einfache Grinderzeit-

bebauung) oder lange ungeklarter Eigentumsverhaltnisse nur in geringem Maf3e ahn-

lich positive Entwicklungstrends vollzogen haben. In einigen Gebieten haben die bisher

erfolgten Investitionen nicht ausgereicht, um einen tatsachlichen Wandel in der Be-

wertung (bspw. durch Wohnungsnachfrager) auszultsen. In der Folge ist eine zuneh-

mende Ausdifferenzierung innerstadtischer Altbaugebiete zu beobachten. Sanierten und Abbildungen 4.1 a-c:
nachgefragten Altbaugebieten stehen — teilweise in unmittelbarer raumlicher Nahe - geispiele far die positive
Gebiete mit eher problematischer Entwicklungsperspektive gegentber. Weiterhin gibt  Entwicklung innerstadtischer
es Quartiere, die sich derzeit gewisser- Altbauquartiere

maBen ,auf der Kippe" zwischen diesen (oben: Wismar,

Polen befinden. unten: Lutherstadt Witten-
berg, links;

Trotz der im Wesentlichen positiven Bilanz Quedlinburg, rechts)
der Innenstadtentwicklung in den letzten
15 Jahren stellt sich zunehmend die Fra-
ge, welche Perspektiven sich fur das letz-
te knappe Drittel bisher unsanierter Alt-
bausubstanz in den ostdeutschen Stadt-
umbaustadten ergeben. Es handelt sich
dabei oft um seit vielen Jahren leerstehen-
de, teilweise vom Verfall bedrohte Gebau-
de, fur deren Sanierung zumeist Uber-
durchschnittlich hohe Investitionssummen
notig waren. Dabei ist es von besonderer
Relevanz, dass nach Einschatzung der
Kommunen etwa ein Viertel der heute
leerstehenden Altbauten unter bauord-
nungsrechtlichen Gesichtspunkten als
nicht bewohnbar gilt. Der hohe Leerstand

5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007 31
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Abbildung 4.2: Probleme im
Altbaubestand in den Stadt-
umbaukommunen (N=208)

Abbildungen 4.3 a und b:
Stadtebauliche Defizite in
innerstadtischen Altbau-
quartieren

in unsanierten Gebauden stellt so fur die Mehrzahl der Stadtumbaukommunen das
mit Abstand groBte Problem im Altbaubestand dar (vgl. Abbildung 4.2). Diese Ein-
schatzung bestatigen die Erhebungen in den Stadtumbaukommunen, wonach die
Leerstandsquoten in den innerstadtischen Altbaubestdnden derzeit Uber den gesamt-
stadtischen Leerstandsquoten und erheblich tber jenen in den Wohngebieten aus der
DDR-Zeit liegen (vgl. Kapitel 3.4).

hoher Leerstand im unsanierten

Altbaubestand 10%

hoher Leerstand aufgrund von
| ;

hoher Leerstand in
der tzten Geba

hoher Leerstand aufgrund

9
kleinraumiger Mangel LD

hoher Leerstand aufgrund
ungiinstiger Wohnungsgrundrisse

hoher Leerstand im Altbaubestand
trotz Sanierung

T T T T T T T T T
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‘ O groRe Bedeutung W gewisse Bedeutung [ keine Bedeutung O keine Angabe

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Hoher Leerstand in unsanierten Gebaduden ist das gréBte Problem im Altbaube-
stand der Stadtumbaukommunen.

Zu den Faktoren, die den Leerstand im Altbaubestand verstarken, gehoren in vielen
Stadten Lagenachteile der betroffenen Gebadude. Insbesondere die Lage an stark fre-
guentierten HauptverkehrsstraBen oder auch schlecht erschlossene Randlagen sind
haufig Ursachen fur tiberdurchschnittlich hohe Leerstéande. Doch auch Defizite im Wohn-
umfeld wie bspw. ein Mangel an Grin- und Freiflachen, fehlende Pkw-Stellplatze und
eine schlechte Infrastrukturausstattung werden von vielen Kommunen als wesentliche
Probleme im Altbaubestand benannt. Die Folge ist, dass viele Stadtumbaukommunen
inzwischen dazu Ubergegangen sind, leerstehende Altbauten nicht nur in Einzelfallen,
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sondern in erheblichem Umfang abzureiBen: Mindestens jede zehnte abgerissene Woh-
nung ist eine Altbauwohnung. Jede zweite Stadt, die bisher RickbaumaBnahmen
realisiert hat, hat dabei auch Wohnungen im Altbaubestand abgerissen.

Leerstand und Abriss im denkmalgeschiitzten Altbaubestand

Problematisch sind nach Ansicht der Mehrzahl der befragten Kommunen die Leer-
stande von denkmalgeschitzten Gebauden (vgl. Abbildung 4.2). Zwar schatzen mehr
als 90 % der Kommunen ein, dass leerstehende Gebaude mit historischer und stadtbild-
pragender Bedeutung nach einer Sanierung zumindest zum Teil eine Marktperspektive
haben. Geichzeitig stellen jedoch rund 80 % der Kommunen den Abriss einzelner —
auch denkmalgeschitzter — Gebaude als mehr oder weniger unumganglich dar (vgl.
Abbildung 4.4).

Der Abriss einzelner —auch
denkmalgeschiitzter — Gebaude ist
a ich.

42,4% 40,0%

Nach Sanierung der Gebaude
haben diese eine Marktperspektive. 57,1% 35,6% 2,4%

Aufgrund der Durchfiihrung von

SicherungsmaRnahmen kénnen
sich fiir diese Gebaude langfristig
neue Marktperspektiven ergeben.

36,1% 44,9% 2,9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘ DO trifft zu W trifft teilweise zu D trifft nicht zu Okeine Angabe ‘

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Uber die Hélfte der Kommunen schatzt die Entwicklungsperspektive stadtbild-
pragender Gebdude nach der Sanierung positiv ein.

Nach den Angaben der Kommunen sind in den vergangenen vier Jahren tber 14.000
Altbauwohnungen abgerissen worden, davon mehr als 1.000 Wohnungen in Denk-
malen. Diese MaBnahmen wurden in rund 80 % der Félle aus Mitteln des Programms
Stadtumbau Ost finanziert®. Das mit Abstand groBte Abrissvolumen bei Wohnungen
in Denkmalen wird dabei im Rahmen der Kommunalbefragung von Kommunen im
Freistaat Sachsen genannt. Diese (vermutlich noch eher zu gering als zu hoch ange-
setzten) Abrisszahlen machen deutlich, dass in den Stadten dringend eine fachliche
Auseinandersetzung tber den Status des Denkmalschutzes und den Denkmalwert
von Gebauden gefuhrt werden muss. Ausgehend von den aktuellen und kiinftigen
Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung scheint es notwendig, die Bedeutung von
Denkmalen neu zu bewerten. Ziel muss es sein, die wirklich erhaltenswerten Denkma-
le und andere anerkannt stadtbildpragenden Gebaude durch geeignete MaBnahmen
dauerhaft zu sichern.

Abbildung 4.4: Bewertung
von Entwicklungsperspektiven
fur leerstehende Gebdude mit
stadtbildpragender Bedeu-
tung (N=205)

8Bund und Lander haben sich in der
Verwaltungsvereinbarung Stadtebau-
forderung seit 2005 darauf verstan-
digt, dass der Ruickbau von vor 1914
errichteten Geb&uden in straBen-
paralleler Bebauung oder anderen
stadtbildpragenden Lagen grundsatz-
lich der Zustimmung des Landes be-
darf (vgl. Kapitel 2.1).
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Stadtebaulich behutsamer Abriss als Teilstrategie der Aufwertung

Allerdings stellt nicht jeder Abriss von Altbausubstanz automatisch einen schadlichen
Eingriff in vorhandene Baustrukturen dar. Viele Stadte versuchen vielmehr, den Abriss
im Altbaubestand in eine Strategie der behutsamen Stadterneuerung einzubinden.
Durch gezielte Entdichtung bei gleichzeitigem Erhalt qualitatvoller Bausubstanz sollen
neue stadtebauliche Qualitaten, eine Verbesserung der Freiraumsituation und damit
insgesamt eine hohere Wohnqualitat erreicht werden. Solche Strategien wurden
beispielsweise in den Stadten Neustadt an der Orla, Bad Langensalza oder im griinder-
zeitlich gepragten Magdeburger Stadtteil Buckau umgesetzt. In Leipzig (Leipziger Os-
ten) und Dessau sind zwar einige Abrissvorhaben durchaus umstritten, andererseits
sind Flachenabrisse dort in Konzepte einer Ubergeordneten Grin- und Freiflachen-
entwicklung eingebunden (vgl. Kapitel 4.3).

Konzeptioneller Stadtumbauplan Lutherstadt Eisleben

Abbildung 4.5: Simulation fur das geplante
Seit Anfang 2006 erarbeitet die Stadt zusammen mit Vertretern aller  Wohnprojekt , Petrihéfe” im Rahmen einer
zustandigen Denkmalbehérden (Landesamt, Untere und Obere Ideenwerkstatt
Denkmalschutzbehorde und Vertreter der Welterbekommission), dem g sg@mem- =
IBA-BUro, dem Sanierungstrager und einem privaten Planungsbiro den
.Konzeptionellen Stadtumbauplan mit integrierter Denkmalpflege”.
Ein wesentliches Ziel dieses Planwerks, fiir den es bisher kein Vorbild
gibt, ist die Einbindung der rund 300 Einzeldenkmale in eine gesamt-
stadtische Entwicklungsstrategie. In einem ersten Schritt wurden alle

Abbildung 4.6: Die ,Visitenkarte” gibt eine Ubersicht tiber sémtliche
Einzeldenkmale und Denkmalbereiche der Stadt.

wesentlichen Informationen und Daten fir

das Stadtumbaugebiet aktualisiert und auf
den neuesten Stand gebracht. Auf dieser
Basis wurden fur den gesamten Bereich
Historische Altstadt, Bergarbeiterstadt und
Neustadt eine differenzierte Bewertung
vorgenommen und Entwicklungsperspek-
tiven formuliert. In unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Ensemble des Luthergeburts-
hauses und der Petrikirche wird derzeit in
Kooperation mit der stadtischen Woh-
nungsgesellschaft und privaten Eigentu-
mern das Wohnprojekt ,, Petrihofe” fiir Se-
nioren und junge Familien im Denkmal-
bestand entwickelt.
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Doch nicht immer, so scheint es jedenfalls, sind die vollzogenen Abrisse in eine umfas-
sende Qualifizierungsstrategie eingebunden. Als Motiv wird seitens der Akteure hdu-
fig die notwendige Beseitigung optisch stérender Gebaude (,, Schandfleck”) oder aber
das Ziel einer Bestandsreduzierung auf dem Wohnungsmarkt bzw. einer Entlastung
der Wohnungswirtschaft genannt. Unter einem vermeintlichen Vollzugsdruck erfol-
gen so vielerorts Abrisse, bevor eine wirkliche Nachnutzung bzw. Einbindung in ein
Gesamtkonzept feststeht. Alternative Strategien zum Abriss, wie z.B. Zwischennut-
zungen (vgl. dazu das Projekt der ,Wachterhduser” in Leipzig, Kapitel 4.3), haben
unter diesen Bedingungen meist keine Chance.

Abbildungen 4.7 a und b:
Durch Abriss entstandene
Baullcken

Bei vielen Menschen weckt der Abriss im Altbaubestand negative Erinnerungen an poli-
tisch und planerisch motivierte Flachensanierungen in Ost- und Westdeutschland. Es
wird die Gefahr gesehen, dass friihere Fehler wiederholt werden, indem wertvolle Bau-
substanz, die gerade fiir die ostdeutschen Stadte als Alleinstellungsmerkmal gilt, unwie-
derbringlich vernichtet wird. Dementsprechend wird die 6ffentliche Diskussion zum Um-
gang mit Abriss im Altbaubestand vor allem in der Presse sehr emotional gefuhrt. Gleich-
zeitig gehen viele Kommunen einer &ffentlichen Auseinandersetzung mit dem Thema
bspw. in Form von Biirgerforen oder einer 6ffentlichen Diskussion mit Burgerinitiativen,
die sich immer wieder gegen den Abriss einzelner Gebaude stellen, eher aus dem Weg.

Letztendlich missen sich die Kommunen und die verantwortlichen Stadtumbau-Akteu-
re aber dartber verstandigen, welches die tatsachlich erhaltenswerten qualitatvollen
Altbauten sind und von welchen Gebauden geringerer Wertigkeit man sich zur Schaf-
fung bedarfsgerechter Stadtstrukturen andererseits verabschieden kann. Dabei sollte
immer im Vordergrund stehen, wie die Auflésung historisch gewachsener stadtebauli-
cher Strukturen in den Zentren der Stadte verhindert werden kann.

- = Abbildungen 4.8 a und b:
Mancherorts setzen sich
Burgerinitiativen fur den
Erhalt historischer Gebdude
ein.
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Sicherung als Alternative zum Abriss

Um denkmalgeschiitzte sowie stadtbildpragende und erhaltenswerte historische Ge-
baude vor dem weiterem Verfall zu bewahren bzw. mittelfristig einer neuen Nutzung
zuftihren zu kénnen, ermoglicht das Stadtumbauprogramm die finanzielle Férderung
von SicherungsmaBnahmen an diesen Gebduden. In welchem Umfang Mittel daftr
bereitgestellt werden, wird in den Landern unterschiedlich gehandhabt. Bisher konn-
ten bis zu 3 % der eingesetzten Stadtumbaumittel fur die Sicherung eingesetzt wer-
den. Im Jahr 2007 wurde dieser Prozentsatz auf 5 % erhoht.

Generell ist es notwendig, die Sicherung von Gebauden in eine gesamtstadtische Auf-
wertungsstrategie einzubinden. Entsprechend differenziert bewerten die Stadtumbau-
kommunen die Chancen fur neue Marktperspektiven in Folge der Sicherungs-
maBnahmen. Wahrend etwa ein Drittel der Kommunen die Verwertungsperspektiven
gesicherter Gebadude als positiv einschatzt, stimmen diesem zumindest 45 % der Be-
fragten noch teilweise zu (vgl. Abbildung 4.4).

Engagement der Eigentiimer fiir die Qualifizierung der innerstadtischen
Altbaubestande

Dass sich die Stadtumbauprozesse im Altbaubereich sehr viel komplizierter und lang-
wieriger gestalten als in den Plattenbaugebieten am Stadtrand, resultiert unter ande-
rem auch aus der heterogenen Eigentimerstruktur und der Vielzahl privater Klein-
eigentimer in diesen Quartieren. Die Beteiligung dieser Eigentimergruppe am Stadt-
umbau ist bislang gering (vgl. dazu Kapitel 5.4).

Sicherung als Teil einer Stadtumbaustrategie

Diejenigen Kommunen, in denen die Sicherung explizit in die Stadtumbaustrategie eingebunden ist, versuchen
damit insbesondere die meist schwer zu vermarktenden Eckgebaude zu sichern, um die stadtebauliche Struktur

Abbildungen 4.9 a und b: SicherungsmaBnahmen in Zittau spielsweise ist die Erhaltung stadtbildpragender Bau-
(links) und Wittenberge (rechts) substanz — zunachst auch ohne tragfahige Nutzungs-

W el T

der Quartiere zu bewahren. Fir die Stadt Zittau bei-

perspektive — wichtiger Bestandteil einer Gesamt-
strategie zur Revitalisierung der historischen Innen-
stadt. Deshalb veranlasst die Kommune an zentralen
Stellen die bauliche und statische Sicherung von Ge-
bauden, notfalls auch ohne Mitwirkung des Eigentu-
mers. In EisenhUttenstadt konzentrieren sich Siche-
rungsmaBnahmen auf die denkmalgeschitzten
Wohnkomplexe I-IV aus den 1950er Jahren, die aktu-
ell sehr hohe Leerstande aufweisen. Eingebunden in
eine innerstadtische Aufwertungsstrategie werden
vom Land dafir Uber einen Zeitraum von zehn Jahren
Mittel aus einem Sonderprogramm (welches durch
Bindelung von Mitteln verschiedener Forderpro-
gramme gebildet wurde) eingesetzt.
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Sanierung der so genannten ,GAGfAH-Siedlung’ in Lutherstadt Wittenberg

Die Revitalisierung der so genannten ,GAGfAH-Siedlung’ in Wittenberg ist eines der wenigen Stadtumbaubeispiele,
bei denen der Rickbau am Stadtrand und die Aufwertung in innenstadtnahen Bestanden unmittelbar verknipft
werden. Die bisher nahezu unsanierte Siedlung mit ca. 440 Wohnungen aus den 1920er Jahren wies in den zurtick-
liegenden Jahren einen Leerstand von fast 50 % auf. Aufgrund ihrer Lage sowie der stadtebaulichen und architek-
tonischen Qualitaten der Siedlung haben sich die Kommune und die Eigenttimerin, die Wittenberger Wohnungsbau-
gesellschaft, darauf verstandigt, die Siedlung zu erhalten und zu sanieren. So kann kinftig denjenigen Mietern, die
im angrenzenden Plattenbaugebiet Trajuhnscher Bach / Lerchenberg ihre Wohnung aufgrund von AbrissmaBnahmen
verlassen mussen, eine gut sanierte Wohnung in raumlicher Nahe angeboten werden. Im Rahmen des Umbaus
kann die Nachfrage nach gréBeren Wohnungen fur Familien und nach kleineren Wohnungen fiir Single-Haushalte
gedeckt werden. Die Ge-
samtinvestitionen in der

Abbildungen 4.10 a und b: Wohngebaude vor und nach der Sanierung

,GAGfAH-Siedlung’ in H6-
he von 14,7 Mio Euro wer-
den aus dem Stadtum-
bauprogramm (2,6 Mio
Euro aus dem Programm-
teil Aufwertung) sowie aus
Eigenmitteln der Woh-
nungsbaugesellschaft be-
reitgestellt.

Etwa 13 % der Bestande in historischen Innenstadten und etwa 30 % der innenstadt-
nahen Altbaubestdande (Uberwiegend Grinderzeit sowie Siedlungen der 1920er und
1930er Jahre) befinden sich in Eigentum und Bewirtschaftung durch kommunale
Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften. Doch das Interesse der groBeren
Wohnungsunternehmen an AufwertungsmaBnahmen in diesen innerstadtischen Be-
standen ist oft eher gering. Modernisierungen und Instandsetzungen beschranken
sich hier i.d.R. auf Objekte mit besonderer Lagegunst oder Folgeinvestitionen. Be-
grindet wird diese zuriickhaltende Investitionstatigkeit zumeist mit den als gering
eingeschatzten Marktchancen innerstadtischer Bestande aufgrund von substanz-
bezogenen Nachteilen (fehlende Parkplatze, Denkmalschutzauflagen etc.), mit ho-
hen Sanierungskosten bei nur geringen Mietsteigerungspotenzialen und generell mit
einem geringen Nachfragerpotenzial in den ostdeutschen Stadten. Manche Unter-
nehmen verfolgen auch eine Doppelstrategie aus oft hochwertiger Sanierung einzel-
ner ausgewahlter Objekte einerseits und zum Teil erheblichem Abriss im Altbaubestand
andererseits.

Doch gerade fur Wohnungsunternehmen, die derzeit einen gewissen Investitions-
spielraum haben, eroffnet sich eine Chance, sich starker strategisch mit den Verande-
rungen der Wohnungsnachfrage (vgl. Kapitel 3.5) auseinander zu setzen und Rick-
schltsse auf das eigene Portfolio zu ziehen. Eine aktive Mitwirkung an einer nachfrage-
gerechten Sanierung historischer Substanz kénnte so maglicherweise als Strategie einer
langfristigen Unternehmenssicherung begriffen werden und neue Marktperspektiven
eroffnen.
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Strategien des Gebdude- und Flachenmanagements

Aufgrund des stagnierenden Wohnungsmarktes ist zum einen die Sanierungstatigkeit,
zum anderen der Verkauf leer stehender Gebdude und Grundstlcke in den meisten
ostdeutschen Kommunen fast zum Erliegen gekommen. Die Selbstnutzerinitiative in
Leipzig — heute unter dem Namen ,,Immothek” aktiv — gehért zu den bekanntesten und
am langsten existierenden Initiativen, die darauf abzielen, leerstehende unsanierte Ge-
bdude an neue Eigentiimer zu vermitteln, Baugruppen zu organisieren und hinsichtlich
des Erwerbs zu beraten. Mittlerweile haben nach und nach immer mehr Stadte (z.B.
Chemnitz, Schwerin, Magdeburg) nach dem Leipziger Vorbild dhnliche Vermittlungs-
stellen geschaffen. Andere Stadte bauen kommunale Flachenmanagementagenturen
(u.a. Gotha) oder sog. Leerstandsborsen (z.B. WeiBenfels und Wittstock) auf, die je nach
Moglichkeit die Vermittlung von Wohn- bzw. Geschaftsraumen tbernehmen. Grundla-
ge fur die Vermittlungstatigkeit ist eine systematische Erfassung der leerstehenden Ge-
baude bzw. die Erstellung eines Brachflachenkatasters. Die Finanzierung solcher
Vermittlungsstellen durch den Stadtumbau Ost ist im Rahmen des Programmteils Auf-
wertung (als Leistung von Beauftragten) grundsatzlich moglich.

LTI

Gotha: Initiative ,,Gotha lebt”

Abbildung 4.11: Informationsveranstal- Nach 15 Jahren Stadtsanierung hat Gotha die Ziele der Stadtsanierung
tung der Initiative , Gotha lebt” im Jahr 2006 neu ausgerichtet. Da die Sanierungsaktivitaten privater
'_a"_= Akteure in den letzten sechs Jahren ricklaufig sind, soll fur das

\ - Schwerpunktgebiet der zukUnftigen Stadtsanierung, die 6stliche Alt-
EEI = stadt, mit unterschiedlichen Strategien eine Aufwertung erzielt wer-

11 | den. Zum einen werden temporare Nutzungen auf Brachflachen in Zu-

Abbildung 4.12: Internetauftritt Kontaktborse fir Eigentiimer, potenzielle Bauherren und Architekten
www.gotha-lebt.de

... m ﬁ lebt.de). Im Vorfeld erfolgte eine genaue Erfassung von Brachen und
=t LW eerstanden im Stadtumbaugebiet. Von den jeweiligen Eigentiimern

sammenarbeit mit privaten Sponsoren umgesetzt. Diese sind gleichzei-
tig ein Projekt der Gartenausstellung , Entente Florale”.

Daneben werden mit der im Jahr 2006 gestarteten Initiative ,Gotha
lebt” beim kommunalen Fldchenmanagement und der Offentlichkeits-
arbeit neue Wege beschritten. Zentraler Anlaufpunkt ist ein gut erreich-
bares Biirgerbiiro mit nutzerfreundlichen Offnungszeiten, das als

dient. Zusatzlich besteht ein eigener Internetauftritt (www.gotha-

wurden Vermarktungserlaubnisse eingeholt, so dass alle grundsttcks-

| —————

A genommenen Objekte mit Vermarktungserlaubnis werden zukinftig mit

*  bezogenen Daten im Internet 6ffentlich zuganglich sind. Exemplarisch

: wurden in Zusammenarbeit mit ortsansassigen Buros fir einige Objek-
te Sanierungs- und Nutzungsentwiirfe erarbeitet, die ebenfalls im Burger-

buro ausgestellt werden. Die im Bereich des Brachflachenkatasters auf-

Logo und Planungsentwdirfen an den Objekten beworben. Ziel der Stadt
Gotha ist es auch, als Stadt wieder aktiv in den Grundstlcksverkehr
einzutreten und gezielt Objekte anzukaufen.
Als erste Erfahrung nach einigen Monaten Betrieb konnte festgestellt
werden, dass die Hemmschwelle zur Ansprache im Blrgerbiiro wesent-
lich niedriger als in der Verwaltung selbst ist.
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4.2 Differenzierter Umgang mit Bestanden des DDR-Woh-
nungsbaus

In nahezu allen ostdeutschen Stadtumbaukommunen, unabhéngig von der StadtgréBe,
gibt es mehr oder weniger umfangreiche Bestande aus den 1950er bis 1980er Jahren
(Mauerwerksbau, Blockbau, Plattenbau), die das Stadtbild und die Stadtgestalt préa-
gen. In diesen Gebieten konzentriert sich derzeit die Umsetzung von AbrissmaBnahmen.
In mehr als 90 % der Kommunen bilden sie einen Schwerpunkt der Umsetzung des
Programmteils Riickbau. Es werden dort gleichzeitig aber auch vielfaltige Aufwertungs-
maBnahmen im Rahmen des Stadtumbaus realisiert. So benennt tber die Halfte der
Stadtumbaukommunen die Quartiere aus der DDR-Zeit auch als Schwerpunktgebiete
fir den Programmteil Aufwertung. Dementsprechend vollziehen sich in vielen dieser
Wohngebiete umfangreiche Veranderungen.

Abriss im industriellen Wohnungsbestand tragt zur Leerstandsredu-
zierung bei

Die stadtstrukturellen Veranderungen auBern sich deutlich in der bisherigen Bilanz
beim Abriss leer stehender Wohnungen: Zwischen 2002 und 2006 wurden in den
Bestanden des DDR-Wohnungsbaus etwa 150.000 Wohnungen abgerissen. Dies ent-
spricht rund 7 % dieses Wohnungsbestands in Ostdeutschland.® In der Folge haben
sich die Wohnungsleerstande in diesen Gebieten mittlerweile vielerorts unterhalb des
gesamtstadtischen Durchschnitts eingependelt (vgl. Kapitel 3.4).

Die Verteilung der Wohnungsleerstande in den einzelnen Marktsegmenten des DDR-
Wohnungsbaus ist allerdings sehr unterschiedlich und hangt vor allem mit dem Baualter
der Gebdude, der Lage in der Stadt sowie dem Image und der Bevolkerungsstruktur
zusammen.Vor allem in den alteren bis Mitte der 1970er Jahre errichteten Wohngebieten
sind die Wohnungsleerstande momentan — auch im gesamtstadtischen Vergleich — viel-
fach noch relativ gering. Diese Gebiete sind einerseits gekennzeichnet durch ihren ho-
hen Sanierungsstand und ihre stadtrdumlichen Qualitaten (meist innenstadtnahe und
dennoch ruhige Lage), andererseits durch eine noch recht stabile Bewohnerstruktur,
allerdings auch durch einen hohen Anteil alterer Menschen. Gerade aufgrund dieser
homogenen Altersstruktur ist dort jedoch mittelfristig ein Anstieg der Wohnungsleer-
stande zu erwarten, sofern es nicht gelingt, die Gebiete durch umziehende Haushalte
(z.B. aus den Abrissgebieten der jiingeren Plattenbaubestande) zu starken.

Die jingeren Bestande des DDR-Wohnungsbaus, die Plattenbauten der 1970er und 1980er
Jahre, bilden bislang den Schwerpunkt fur die Abrisstatigkeit im Rahmen des Stadtum-
baus. Dies hangt zum einen mit der mangelnden stadtebaulichen und bautechnischen
Qualitat sowie der abnehmenden Wohnqualitat (WohnungsgréBen, Wohnungsgrundrisse)
dieses Wohnungsbestandes zusammen. Zum anderen befinden sich die entsprechenden
Gebiete oft in stadtischen Randlagen und weisen einen geringeren Sanierungsstand auf
als andere Bestande. Wesentlich ist aber auch, dass die Fluktuation und der Leerstand in
diesen Bauten vielfach am hochsten sind. Durch den Abriss im Stadtumbau konnten in
vielen Plattenbaugebieten die vormals sehr hohen Leerstande teilweise deutlich reduziert
oder zumindest gleichbleibend gehalten werden (vgl. Kapitel 3.1).
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Abblldung 4.13: EII’]SChat- 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
zung der Leerstandsent- ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

wicklung bis 2009 im DDR-
Wohnungsbestand unter
Berticksichtigung des Stadt-
umbaus

GroBstadte (N=12) 50,0%

Mittelstadte (N=105) 1,0%

Kleinstadte (N=78) 3,8%

Landgemeinden (N=18)

Insgesamt (N=213) 2,3%

Orickgangig etwa gleich W steigend Okeine Angabe

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Vor allem die GroB- und Mittelstadte erwarten fir die kommenden Jahre eine stabi-
le bis ricklaufige Leerstandsentwicklung im DDR-Wohnungsbestand.

Abbildung 4.14: Einschat-

zung der Wohnungsnach- .konventioneller” DDR-Wohnungsbau (N=199)
frageentWIcklu ng im DDR- 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Wohnungsbestand ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Aktuelle
Wohnungsnachfrageentwicklung £
Kiinftige
Wohnungsnachfrageentwicklung 40,2% 1,5%
(2007 bis 2009)
Kiinftige
Wohnungsnachfrageentwicklung 54,3% 1,5%
(2010 bis 2017)

Plattenbau (N=193)

Aktuelle

Wohnungsnachfrageentwicklung 73,1%

Kiinfige ‘
Wohnungsnachfrageentwicklung 74,3% 2,6%
(2007 bis 2009) ‘

Kinftige
Wohnungsnachfrageentwicklung 85,4% 2,1%
(2010 bis 2017) I

‘ Oriickgéangig O etwa gleich W steigend

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Sowohl im Rickblick als auch vorausschauend schatzen die Kommunen die Nach-
frageentwicklung im Plattenbaubestand negativer ein als im ,, konventionellen” DDR-
Wohnungsbestand.
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Auch fur den Zeitraum bis 2009 gehen die Kommunen mehrheitlich davon aus, dass
im Zusammenhang mit der weiteren Umsetzung des Stadtumbaus ein erneuter An-
stieg des Leerstandes im DDR-Wohnungsbau weitgehend verhindert werden kann (vgl.
Abbildung 4.13).

Gleichzeitig erwarten die Kommunen sowohl fir die alteren als auch fur die jungeren
Bestande des DDR-Wohnungsbaus einen weiteren Riickgang der Nachfrage (vgl. Ab-
bildung 4.14). Fur die weitere Abnahme der Nachfrageentwicklung sprechen auch die
Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen der Stadte sowie die Wohnpréferenzen der
Bevolkerung bei Umzltgen innerhalb der Stadtgrenzen. Die massive Wegzugswelle
der vergangenen Jahre aus den Plattenbauten (,, Wer es sich leisten kann, zieht weg”)
ist zwar weitgehend beendet, allerdings findet nach wie vor kaum Zuzug statt.

Beibehaltung des Abrisstempos wird durch verschiedene Faktoren erschwert

Oftmals sind die Reduzierung der Zahl der Wohnungen in den Plattenbaugebieten im
Rahmen des Stadtumbaus und eine konsequente Innenentwicklung der Stadte Ziel der
langerfristigen Stadtentwicklung. Allerdings sprechen einige Aspekte dafir, dass es kinftig
maoglicherweise zu einer Verlangsamung des Abrisstempos in den GroBsiedlungen kom-
men koénnte:

B Zum einen werden bestimmte (unsanierte oder teilsanierte) Bestan-
de, die mittelfristig abgerissen werden kénnten, verstarkt von Haus-
halten mit niedrigen Einkommen bzw. Empfangern von Transfer-
leistungen (Hartz-IV) nachgefragt. Dies hangt u.a. damit zusam-
men, dass es ansonsten kaum Wohnungsangebote fir diese
Personengruppe gibt, die hinsichtlich GréBe und Mietpreis den ge-
setzlichen Regelungen entsprechen.

B Zum anderen geraten vorgesehene Wohnungsabrisse ins Stocken,
weil die Wohnungseigentimer den verbleibenden Mietern aus den
Abrissgebauden vielerorts nur noch in begrenztem Umfang gleich-
wertige sanierte Umsetzwohnungen bereitstellen kénnen. Bevor
aber ein Verlust dieser Mieter an andere Eigentimer in Kauf ge-
nommen wird, wird eher auf den Abriss insgesamt verzichtet.

B |n anderen Stadten wiederum mussten zunehmend auch sanierte
oder teilsanierte Gebaude abgerissen werden. Diese sind neben
Altschulden auch mit Neukrediten aus der Zeit nach 1990 belas-
tet, flr die bei Abriss Ersatzsicherheiten fehlen.

B Dariber hinaus werden mancherorts die Abstimmungsprozesse
zwischen den beteiligten Akteuren komplizierter. In vielen Kom-
munen wurden die ersten Jahre des Stadtumbau-Programms dazu
genutzt, die unstrittigen AbrissmaBnahmen zlgig umzusetzen. Die
schwierigeren Falle — wenn beispielsweise stadtplanerische und
wohnungswirtschaftliche Interessen nicht vereinbar sind — wurden
zeitlich aufgeschoben.

Abbildung 4.15: In einigen
Stadtumbaukommunen sind
auch unsanierte Plattenbau-
wohnungen gut vermietet.

Abbildung 4.16: In anderen
Kommunen stehen hingegen
verstarkt auch sanierte Woh-
nungen leer.
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Abbildungen 4.17 a-d:
Aufwandig umgebaute
Plattenbauten tragen zur
Auflockerung der Bau-
strukturen bei und sind bei
den Mietern beliebt. Hier
Beispiele aus Chemnitz,
Schwerin, Heidenau und
Berlin-Marzahn.

Alternativen zum Abriss

In jedem Fall wird es kinftig immer wichtiger werden, bei der Leerstandsreduzierung
Uber sinnvolle Alternativen zum Komplettabriss nachzudenken. Dabei wird in den Er-
gebnissen der Kommunalbefragung deutlich, dass die dauerhafte Stilllegung von Ge-
bduden oder Wohnungen als Alternative zum Abriss derzeit noch keine groBe Rolle
spielt: eine solche Vorgehensweise wird in etwa zwei Drittel der Stadtumbaukommunen
derzeit nicht in Erwagung gezogen. Dies ist angesichts der vorhandenen Férderanreize
fur den Abriss auch verstandlich, denn die dauerhafte Stilllegung von Wohnungen
oder ganzen Gebauden wird finanziell i.d.R. nicht unterstitzt.

Dass gerade die Stilllegung einzelner Geschosse eine kostenglnstige und stadt-
gestalterisch vertragliche Alternative zum Abriss — bzw. zum sehr teuren geschoss-
weisen Teilrlickbau — sein kann, zeigt das Beispiel Guben (vgl. Beispiel S. 43).

Auch der geschoss- oder segmentweise Rickbau von Wohnungen spielt in den Platten-
baugebieten nach wie vor eine untergeordnete Rolle. Gleichwohl sind in zahlreichen
Stadten mittlerweile Beispiele fir Umbauten in kleinteiligere, wohnlichere Baustrukturen
(niedriggeschossige Zeilen, Reihenhaduser oder einzeln stehende Stadtvillen und Dop-
pelhduser) entstanden (vgl. Abbildungen 4.17 a-d). In der Regel werden diese auf dem
Wohnungsmarkt sehr gut nachgefragt.
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Mit der Umsetzung solcher Projekte ist nicht nur eine Attraktivitats- und Imagesteigerung
der Quartiere verbunden (oftmals einhergehend mit einer Erhohung der Vielfalt des
Wohnungsangebotes), sondern es wird auch ein Beitrag geleistet, die Umbaugebiete
stadtebaulich aufzuwerten. Denn in vielen Umbaugebieten werden seitens der Kom-
munen stadtebauliche Funktionsmangel als Folge der RuckbaumaBnahmen konsta-
tiert. Die Kommunalbefragung ergab, dass in etwa 75 % der befragten Kommunen
diese Problematik ein wichtiges Thema ist. Der Teilrlickbau als Aufwertungsstrategie
bildet in einigen Kommunen den Ubergang vom quantitativen zum qualitativen Riick-
bau. In Quartieren, deren langfristiger Erhalt in den Stadtentwicklungszielen vorgese-
hen ist, kénnen so Zeichen fir die Zukunftsfahigkeit und eine damit verbundene neue
Wohnqualitat gesetzt werden. In anderen Quartieren, bei denen erkennbar ist, dass
sie in absehbarer Zeit fir den Wohnungsmarkt und die stadtebauliche Struktur einer
Kommune nicht mehr benétigt werden, ist Teilriickbau — gerade auch aufgrund der
hohen Investitionskosten — nicht sinnvoll.

Guben: Teilriickbau und dauerhafte Stilllegungen als Alternative zum Abriss

tigung des wirtschaftlich Machbaren” beschritten (so der Gubener
Burgermeister im November 2006).

Im vormals am stérksten vom Leerstand betroffenen Gubener \WWohn-
gebiet ,Reichenbacher Berg” wurde durch eine Kombination aus
flachenhaftem Abriss und punktuellem Teilriickbau eine nachhalti-
ge Aufwertung erreicht. Durch segment- und geschossweisen Teil-
rlckbau (einschlieBlich Grundrissveranderungen) konnten véllig neue
Baustrukturen geschaffen werden. Teilweise wurden Blocke mit
vormals 120 Wohnungen zu kleinen Einheiten mit 37 Wohnungen
umgebaut. Nach dem Ruckbau der Wohngebaude erfolgte eine
naturnahe Freiflachengestaltung, die deutlich zur Imageverbesserung
des Wohngebietes beitragen konnte.

Im gleichen Gebiet wurden im Jahr 2005 erstmals dauerhafte Still-
legungen erprobt. In einem fuinfgeschossigen Wohnblock mit sechs
Aufgangen wurde das oberste Geschoss komplett stillgelegt, im
4. OG richtete die Wohnungsgesellschaft Abstellraume ein, so-
zusagen als ,Keller unterm Dach’. Die Stilllegung wurde durch
Anbringen groBflachiger Verblendungselemente an den Fenstern
bewusst von auBen optisch sichtbar gemacht. Es sollte — so woll-
ten es die Stadt und die stadtische Wohnungsgesellschaft als
Eigentimerin — nicht der Eindruck bewohnter Wohnungen vorge-
tauscht werden. Diese MaBnahme war gewissermaBen ein Pilot-
projekt fur weitere Stilllegungen, die im Jahr 2006 realisiert wurden.

In der brandenburgischen Stadt Guben, direkt an der polnischen  Abbildungen 4.18 a und b: Durch dauer-
Grenze gelegen, konnte durch Rickbau von insgesamt 1.700 Woh-  hafte Stilllegungen wurden Abstellrdume fur
nungen der Leerstand gesamtstadtisch von 21 % (2001) auf 15 %  Mieter geschaffen. Die Umnutzung ist auch
(2006) reduziert werden. Dabei wurde sukzessive ein Weg ,vom  von auBen durch Verblendungselemente und
quantitativen Riickbau zum qualitativen Riickbau unter Berticksich- ~ kleinere Fenster deutlich sichtbar.
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Abbildung 4.19: In der
Magdeburger GroBsiedlung
Olvenstedt wurde in den
Jahren 2005 und 2006 um-
fassend flachenhaft abgeris-
sen.

Flachenhafter Riickbau als kostengiinstige Losung

Wenn in den Gebieten des industriellen Wohnungsbaus Gebdude abgerissen wurden,
dann bedeutete dies in der ersten Phase des Stadtumbaus oft nicht den Rickbau ganzer
Stadtquartiere, sondern lediglich die Herausnahme einzelner Gebaudeblocke oder -riegel.
Dies trug zumeist zu einer Auflockerung der verdichteten Wohnsituation bei und brach-
te unter stadtebaulichen Gesichtspunkten i.d.R. keine gréBeren Probleme mit sich.

Diese dispersen Ruckbaukonzepte stoBen allerdings zunehmend an ihre Grenzen. Was
mit dem Leitbild der , Perforation” in gewisser Weise noch positiv umschrieben wer-
den konnte, droht sich inzwischen mancherorts zu einem ,|6chrigen Schweizer Kase”
zu entwickeln. Es sind daher zunehmend flachenhafte Ruckbaustrategien erforderlich,
die inzwischen in fast jeder funften Stadtumbaukommune, hauptsachlich in GroB-
und Mittelstadten, umgesetzt werden.

Auch unter dem Gesichtspunkt der Kostenminimierung bei der Anpassung der tech-
nischen Infrastruktur stellen flachenhafte Riuckbaustrategien eindeutig die gunsti-
gere Losung dar (vgl. Kapitel 4.5). Gleichzeitig kann der gezielte Rickbau von Sied-
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lungs- und Verkehrsflachen mit dem Ziel einer nachhaltigen Freiraumentwicklung
im Sinne der Renaturierung einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme (,,30-ha-Ziel” der Bundesregierung)™ leisten (vgl. dazu
auch Kapitel 4.3).

Problematisch stellt sich beim flachenhaften Abriss teilweise die Anpassung der vor-
handenen technischen und sozialen Infrastrukturen dar. Verbleiben Versorgungs-
leitungen im Boden, so ist dies bei der Nachnutzung der Flachen zu bertcksichtigen
und kann diese teilweise einschranken (vgl. Kapitel 4.5). Kénnen Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur (Schulen, Kindertagesstatten etc.) im Zuge des flachenhaften
Ruckbaus von Wohnungen nicht mit abgerissen werden, stellen sie schnell einen An-
ziehungspunkt fur Vandalismus und Zerstérung dar (vgl. Kapitel 4.4).

Schliissige Gesamtkonzepte erforderlich

Manche Kommunen schaffen es, durch ein schlissiges Gesamtkonzept und eine opti-
male Vernetzung der Akteursinteressen, die Abriss- und Aufwertungsstrategien fir ihre
GroBsiedlungsgebiete quasi modellhaft von auBen nach innen zu realisieren (Stichwort:
.Zwiebelschalenprinzip”). Viel zitiertes Vorbild ist hier die thringische Stadt Leinefelde,
wo es gelungen ist, durch die konsequente und innovative Umsetzung eines frihzeitig
entwickelten Rahmenplanes die Leinefelder Stidstadt mit ehemals hohen Leerstéanden in
ein — mehrfach mit Stadtebau- und Architekturpreisen ausgezeichnetes — attraktives

Abbildungen 4.20 a-c:

Die Stadtumbauprojekte in
Leinefelde zeichnen sich
durch eine hohe Qualitat aus
und sind in eine schlissige
Gesamtstrategie der stadti-
schen Entwicklung einge-
bettet.

Wohnquartier zu verwandeln. Die vielfaltigen Entwicklungsmaglichkeiten der ,Platte”
wurden hier systematisch ausgelotet und eindrucksvoll umgesetzt.

Leinefelde ist zweifelsohne ein besonderer Fall, der durch optimale Akteurskon-
stellationen und eine aktive Férdermittelakquise mdglich geworden ist. Aber auch andere
Stadte, wie beispielsweise die brandenburgischen Kommunen Libbenau oder Schwedt
(jungst ausgezeichnet als ,,Kommune des Jahres” fir ihren innovativen und voraus-
schauenden Stadtentwicklungsprozess) kénnen als Beispiel fur eine nachhaltige und
modellhafte Gesamtstrategie aus Ruckbau und Aufwertung im Plattenbaubestand
angeflhrt werden. Zu den Erfolgsfaktoren in diesen Stadten gehéren eine hohe
kommunalpolitische Aufmerksamkeit fir den Stadtumbau, klare Prioritdtensetzungen
sowie ein konsensuales und planvolles Vorgehen der kommunalen und wohnungs-
wirtschaftlichen Akteure.

1% Der von der Bundesregierung ein-
gesetzte Rat fur Nachhaltige Entwick-
lung strebt unter diesem Label an, die
Inanspruchnahme von Landschaft fir
Siedlungs- und Verkehrsflachen, die im
Jahr 2003 noch bei 105 ha pro Tag
lag, auf 30 ha pro Tag zu reduzieren.
Bezogen auf den demografischen
Wandel stellt er fest, dass der Zuwachs
an Siedlungsflachen nicht von allein
zum Erliegen kommt, wenn die
Bevolkerungszahl zurtickgeht. Viel-
mehr wird ein weiterer Anstieg der
Nachfrage nach Quadratmeter Wohn-
flache pro Kopf erwartet.
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Abbildungen 4.21 a und b: Beispiele
fir Stadtumbauprojekte

Abbildung 4.22: Abrisse an den Sied-
lungsrandern erganzen die Aufwertungs-
strategie in der Neustadt

Libbenau: Ganzheitliche Stadtumbau-Strategie

Die Zielstellung, die Lubbenauer Neustadt trotz bestehender Defizite (erheblicher Bevolkerungsverlust, unzurei-
chender stadtraumlicher Bezug zur Altstadt) zu einem Standort mit nachhaltig hoher Lebensqualitat fir die
Bewohner zu entwickeln, wird bereits seit 1999 mit der Griindung des Projekts , Libbenaubriicke” verfolgt. Die
.LUbbenaubrticke” ist ein stadtebauliches und wohnungswirtschaftliches Kooperationsprojekt der Stadt Lubbenau,

der Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald (WIS) und der Gemein-
nutzigen Wohnungsbaugenossenschaft Libbenau eG (GWG). (vgl.
www.luebbenaubruecke.de)

Die Stadtumbaustrategie sah fiir den zentralen Bereich (liberwiegend
aus den 1960er Jahren stammend) eine aufwandige Sanierung und
Wohnumfeldgestaltung sowie vereinzelte Auflockerungen von verdich-
teten Zeilenstrukturen durch Ruckbau vor. Diese ist inzwischen groB-
tenteils umgesetzt.

Durch die Nutzung alternativer Energien im Bestand, die Entwicklung
von Reihenhausstrukturen nach Ruickbau, Grundrissmodifizierungen und
-differenzierungen oder durch die Schaffung altersgerechter Wohn-
formen (barrierefreies Niedrigenergiehaus) ist mittlerweile ein vielfalti-
ger, gepflegter und ansprechender Wohnstandort entstanden. Parallel
dazu wird an den Siedlungsrandern (hauptsachlich im stdwestlichen
Bereich, der aus Plattenbauten der 1980er Jahre besteht) flachenhaft
abgerissen, wobei jedoch zur Quartiersmitte hin auch einzelne Wohn-
gebdude in unsaniertem Zustand zunachst erhalten bleiben.

Begleitet werden die Umbau-, Rickbau- und SanierungsmaBnahmen
durch vielfaltige Aktivitaten des Projektes , Lubbenaubriicke”. Seit 2003
finden jahrlich thematisch ausgerichtete Karikaturenwettbewerbe (sog.
Karikaturisten-Plenairs) statt, bei denen die Wirkungen des Stadtum-
baus humoristisch kommentiert werden. Die zahlreichen Skulpturen,
die bei den ebenfalls jahrlich stattfindenden Bildhauerwerkstatten ent-
stehen, sind im Stadtbild von Lubbenau (berall sichtbar und wurden
teilweise unter Verwendung von Ruckbauteilen aus Plattenbauten ge-
staltet.

Abbildung 4.23: Karikaturisten-Plenairs gehéren zu
den Aktivitdten der , Libbenaubriicke”
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4.3 Zwischennutzung von Brachflachen und leer stehenden
Gebauden

Freiflachenentwicklung als zentrales Thema des Stadtumbaus

Prozesse der Deindustrialisierung und ricklaufige Bevolkerungszahlen haben in den
letzten Jahren zu zahlreichen neuen Brachflachen in ostdeutschen Stadten gefihrt.
Durch den fortschreitenden Prozess des Stadtumbaus kommen nach Abriss von Wohn-
gebauden fast taglich neue Flachen hinzu.

Brachen in zentralen oder stadtebaulich bedeutsamen Lagen stellen fir jede zweite
Stadtumbaukommune bereits heute ein Problem fur die Stadtentwicklung dar. Mit der
Umsetzung weiterer RickbaumaBnahmen wird das Thema noch an Bedeutung ge-
winnen. Flr die meisten Bewohner und Besucher haben Brachfldchen zunéchst eine
negative Ausstrahlung und tragen zu einer Verschlechterung des Images der Quartiere
bei. Temporare Gestaltung und Aneignung der Flachen oder dauerhafte Renaturie-
rung kénnen zur Verbesserung der Lebensqualitdt in den Stadten beitragen. Damit
besteht die Chance, stadtebauliche Méngel in Innenstadten zu beheben und jene
Freiraumqualitdten anzubieten, die moglicherweise sonst nur im Umland zu haben
sind, wie z.B. naturnahe Flachen oder ein eigener Garten. Auf der anderen Seite birgt
ein Uberfluss an Flachen die Gefahr des Auseinanderfallens stadtebaulicher Struktu-
ren und des Verlustes urbaner Qualitaten.

Dementsprechend messen die Stadtumbaukommunen dem Thema der Revitalisierung
von Brachflachen eine auBerordentlich hohe Bedeutung bei (vgl. Kapitel 2.2). 23 % der
Kommunen gaben in der Befragung an, dass sie sich in Schltsselprojekten des Stadtum-
baus mit der Zwischen- und Nachnutzung von Brachfldchen im Stadtgebiet befassen.
Die genannten Projekte reichen von kleineren MaBnahmen, wie der SchlieBung vorhan-
dener Baullicken, tber die Freiflachengestaltung von Abrissflachen bis hin zu groBeren
Vorhaben, bei denen innerstadtische Brachflachen zu Wohnbauland umgewandelt wer-
den (vgl. Projekte der Initiative ,Genial Zentral’ in Thiringen).

Einige Stadte haben das Thema der Freiflachenentwicklung in ihren stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten als zentrales Stadtumbauthema formuliert und sind derzeit

A

Abbildungen 4.24 a und b:
Beispiele fir Brachflachen in

Stadtumbaustadten
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Abbildung 4.25: Nachnut-
zung von Abrissflachen in den
Stadtumbaukommunen
(N=205; Mehrfachnennungen
moglich)

dabei, vorhandene und durch Abriss neu entstehende Freifldchen sukzessive in einen
groBeren stadtebaulichen Zusammenhang einzubinden. Beispiele hierfiir finden sich
u.a. in Leipzig und in einigen sachsen-anhaltinischen Stadten, die sich mit Unterstit-
zung der IBA Stadtumbau 2010 speziell auch der Renaturierung ehemals industriell
genutzter Brachflachen widmen.

Nach- und Zwischennutzung von Abrissflachen

Etwa 85 % der Nachnutzungen von Abrissflachen sind keine baulichen Nachnutzungen.
Diese hohe Anzahl verdeutlicht, dass sich die Kommunen sehr viel starker mit der Ent-
wicklung von Freiflachen auseinandersetzen mussen als mit einer baulichen Nachnutzung.
Fur die Gestaltung der entstandenen Grin- und Freiflachen wahlen etwa zwei Drittel
der Kommunen die einfache Raseneinsaat als kostenglnstigste Gestaltungsform.
Allerdings fuhren viele Kommunen in den am starksten vom Ruckbau betroffenen
Siedlungen des DDR-Wohnungsbaus auch eine aufwéandigere Freiflachengestaltung
durch. Haufig werden einzelne Rickbauflachen in diesen Siedlungen fir die Anlage
von Stellplatzen (in jeder funften Kommune) oder fur die Anlage von gestalteten Sport-
und Freizeitflachen (in jeder achten Kommune) genutzt. In jeder zehnten Kommune
werden einzelne Ruckbauflachen in Siedlungen des DDR-Wohnungsbaus neu bebaut
(in der Regel mit Einfamilienh&usern).

Im Altbaubestand hingegen gab jede fiinfte Kommune eine entsprechende Nach-
nutzung einzelner Flachen an. Die Kommunen haben das Interesse, im Sinne einer
unterstitzenden Innenentwicklung so vielen Personen wie méglich den Wunsch nach
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Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Rund zwei Drittel der Nachnutzungen von Abrissflachen erfolgen durch Gestaltung
von Grin- und Freiflachen.
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einem Eigenheim auf zentrumsnahen Flachen im Stadtgebiet zu erflllen. Daneben
nutzt jede dritte Kommune vorhandene Rickbauflachen in Altbaugebieten fur die
Anlage von Pkw-Stellplatzen. Neue Sport- und Freizeitflachen entstehen hier dagegen
nur in einigen wenigen Fallen, obwohl gerade in innerstadtischen Quartieren oftmals
ein Mangel an nutzbaren, ansprechend gestalteten Grinflachen besteht.

Zwischennutzung von Flachen

Fast die Halfte der Stadtumbaukommunen gab in der Befragung an, dass es sich bei
den derzeitigen Nutzungen der Abrissflachen Uberwiegend um Zwischenlésungen
handelt, die mittelfristig mdglichst von héherwertigen Nachnutzungen — bspw. einer
Neubebauung - abgeldst werden sollen. Doch auch im Falle von Zwischenlésungen
muss es nicht bei der einfachen Raseneinsaat bleiben, wie aktuelle Beispiele aus eini-
gen Stadten zeigen.

Bisher realisierte Zwischennutzungsprojekte reichen von Bulrgergarten oder interkul-
turellen Garten Uber tempordre Events, Sandstrande, Beachvolleyballplatze bis zu di-
versen Kunstprojekten (vgl. auch BBR 2004). Ziel ist es, die Abrissflachen (ebenso wie
zuvor bereits vorhandene Brachen) kurzfristig wiederzunutzen und damit stadtebauli-
che Funktionszusammenhange (wieder)herzustellen. Die meisten Zwischennutzungen

Abbildungen 4.26 a und b:
Neugestaltung des Stadtparks
Rabet im Leipziger Osten
nach Abriss (links),

Schaffung neuer Freiraum-
qualitaten nach Abriss in
Magdeburg, Stadtteil Buckau
(rechts)

Abbildungen 4.27 a und b:
Neubau von Einfamilienhau-
sern auf Abrissflachen in
zentrumsnahen Lagen (links:
Sangerhausen, rechts: Leipzig)
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Abbildungen 4.28 a-d:

Beispiele fir flachenhafte
Zwischennutzungen auf

Abrissflachen und bereits
vorhandenen Brachen:

a) Aktion ,,Neuland” in Berlin-
Marzahn: Uberdimensionierte
Pfeile kennzeichnen Flachen,
die von Privatpersonen oder
Gruppen zwischengenutzt
werden koénnen (oben links),

b) Interkultureller Garten in
Berlin-Marzahn: Bereitstellung
von Grabeland fur Migranten
aller Nationen (oben rechts),

) Blrgergarten in Leipzig-
Lindenau: Innerstadtische
Brachflachen werden von
Privatpersonen und Initiativen
als Grabeland genutzt (unten
links),

d) , PaRadieschen” — Kreativ-
garten fur Kinder als
Zwischennutzung auf einr
Ruckbauflache in Magdeburg-
Buckau (unten rechts).

sind ohne Wechsel des Eigentiimers und Anderungen des Planungsrechtes maglich.
Vertragliche Vereinbarungen zur Gestaltung, Unterhaltung und Verkehrssicherungs-
pflicht werden zwischen Kommune und Eigentiimer heute in der Regel durch
Gestattungsvereinbarungen getroffen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2004
wurden — durch die Moglichkeit des Baurechts auf Zeit — Zwischennutzungen zudem
auf eine planungsrechtliche Grundlage gestellt, ohne dass dadurch die fur das Grund-
stiick langfristig gewinschte Nutzung erschwert wird (§ 9 Abs. 2 BauGB).

Nicht in jedem Falle werden sich die Hoffnungen der Eigentiimer auf eine langfristig
profitable Nachnutzung ihrer Flachen tatsachlich verwirklichen lassen. Die Zwischen-
nutzung kann hier manchmal fir den Eigentimer durchaus auch ein ,Abschied auf
Raten” sein und bildet dann die Vorstufe zu einer dauerhaften Nachnutzung des Grund-
stlickes jenseits der bisherigen Verwertungsvorstellungen.

Die Chance von Zwischennutzungen vor allem an innerstadtischen Standorten liegt
darin, Projekte mit geringem finanziellen Spielraum (Ateliers, Kooperativen, Vereine
etc.) verwirklichen zu kénnen. Sie bieten die Chance, Burger aktiv am Stadtumbau zu
beteiligen, und zwar indem sie selbst zum bestimmenden Akteur in der Stadt-
entwicklung werden (Habermann, Heydenreich 2005). Die Kommune Gbernimmt dabei
eine starker ermoglichende und unterstitzende Rolle und tritt bei der eigentlichen
Planung zurlck. Brachflachenbérsen wie z.B. die ,Koordinierungsstelle Flachen-
management’ in Berlin-Marzahn ermoglichen Interessierten einen ersten Zugang zu
freien Flachen, kimmern sich um Offentlichkeitsarbeit und bieten organisatorische
Unterstlitzung bei der Umsetzung eigener Projekte an.
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Zwischennutzung von Gebauden

Aufgrund des Wohnungslberhanges besteht in bestimmten Lagen, beispielsweise fir
Grunderzeitgebaude an HauptverkehrsstraBen, aber auch fur erhaltungswirdige Ge-
baude in Plattenbaugebieten, wenig Aussicht auf eine klassische Sanierung und dau-
erhafte Wiedernutzung. Fir die Zwischennutzung solcher Gebaude gibt es bisher we-
niger Beispiele als flr Freiflachen, da der finanzielle Aufwand — auch zur Einhaltung
notwendiger baurechtlicher Bestimmungen — hier meist gréBer ist. Trotzdem bieten
Zwischennutzungen vor allem nicht kommerziell ausgerichteter Initiativen die Chan-
ce, fur wenig Geld groBBe Flachen zu nutzen. Es kénnen so Projekte entstehen, die sich
rein 6konomisch betrachtet , nicht rechnen” und die deshalb in reguldren Miet- und
Pachtverhaltnissen keine Chance hatten. Gleichzeitig sind dies oft Projekte, die ehren-
amtliches Engagement beférdern bzw. voraussetzen und die die Identifikation mit
dem Stadtteil erhohen (Heydenreich, EiBner 2004: 8). Zwischennutzungen bieten Frei-
raume zum Ausprobieren und fur innovative Ideen, die auch mal ein Scheitern zulas-
sen und nicht das Risiko einer langfristigen Vertragsbindung einschlieBen. Fur den
Eigentimer stellen solche kurzfristigen Nutzungen dennoch eine Entlastung dar, weil
die Gebaude vor weiterem Verfall und vor Vandalismus geschitzt sind und oftmals die
Grundstiicks- und Betriebskosten von den nutzenden Initiativen Gbernommen wer-
den kdénnen. Zudem kann der Eigentiimer eventuell ideelle Gewinne fiir sich verbu-
chen: eine Aufwertung der Liegenschaft und einen Imagegewinn fir sein Gebaude
und das angrenzende Quartier.

Abbildungen 4.29 a und b:
Beispiele flr Zwischennut-
zungen von Gebduden: Ju-
gend-Kunstprojekt in Neu-
brandenburg. Im Sommer
2006 funktionierten junge
Kunstler ein leerstehendes
Wohnhochhaus zu Ateliers
um.

Abbildungen 4.30 a und b:
.Spinnerei” in Leipzig-
Lindenau. Seit mittlerweile 10
Jahren wird ein ehemaliges
Fabrikgeldnde von Kunstlern
als Lebens- und Arbeitsort
genutzt. Um die historische
Substanz der Uber 120 Jahre
alten Gebaude freizulegen,
wurden u.a. auch Mittel aus
dem Programm Stadtumbau
Ost investiert.
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Vorhandene Raumpotenziale konnen damit einen Nahrboden fir spontane, kreative
Nutzungen bilden. Zu den Initiatoren gehéren oft kulturelle und soziale Initiativen,
Migrantenkulturen sowie neue Formen von Freizeit- und Eventaktivitaten. So wurden
nach dem Projekt ,Hotel Neustadt’ in Halle (vgl. www.hotel-neustadt.de) auch in an-
deren Stadten leer stehende Wohnhochhauser in Plattenbauweise fur kurzfristige Events
zwischengenutzt (meist kunstlerische oder studentische Projekte). Fur die Innenstadte
haben sich Initiativen zur Vermittlung leer stehender Wohn- und Geschéftsraume be-
wahrt. Zahlreiche Erfahrungen mit Zwischennutzungen fur Flachen und Gebaude
wurden in den vergangenen Jahren in Leipzig oder auch in verschiedenen Berliner
Projekten gesammelt. Bei einigen dieser Projekte zeichnet sich heute bereits ab, dass
sich nicht-kommerzielle Zwischennutzungen zu rentablen Dauernutzungen entwickeln
konnen. Andere wiederum werden auslaufen, ohne dass eine kommerzielle Folge-
nutzung die Zwischenldsung ablésen wird (Habermann, Heydenreich 2005).

Leipzig — Projekt ,Wachterhauser” des Vereins HausHalten e.V.

Abbildung 4.31 a-c:
.Bewachte” Hauser rund
um den Lindenauer Markt
im Leipziger Westen.

a) Bunte Banner kennzeich-
nen die bewachten Hauser
(links).

b) Ein leerstehendes Laden-
lokal wird fr die Nutzung
vorbereitet (Mitte).

¢) Eine Galerie nutzt die
leerstehenden Raume in
einem Wachterhaus
(rechts).

Der Verein HausHalten e.V. griindete sich im Oktober 2004, um innovative Kon-
zepte zur Nutzung und Unterhaltung gefahrdeter Gebaude in Leipzig zu entwi-
ckeln. Das Projekt , Wachterhduser” des Vereins hat zum Ziel, gefahrdete Alt-
bauten zu sichern und zu erhalten, indem neue Nutzer auf einer nicht kommer-
ziellen Basis gefunden werden. Ziel der Initiative ist es, Gebaude durch Zwischen-
nutzung in einem akzeptablen Bauzustand zu erhalten, indem ,Waéchter” das
Gebaude pflegen und die anfallenden Kosten weitgehend tragen. Als , Wach-
ter” kommen insbesondere soziale, kulturelle, aber auch gewerbliche Nutzer im
Low-Budget-Bereich in Frage. Der Verein fuhrt Eigenttimer und Nutzer zusam-
men, Nutzungsvertrage werden Uber einen Zeitraum von funf Jahren geschlos-
sen. Die Nutzer Ubernehmen die laufenden Betriebskosten fir das Haus sowie
die handwerklichen Arbeiten zur Herrichtung der eigenen Raume. Bisher wer-
den acht Gebaude im Leipziger Westen durch verschiedenste Nutzer , bewacht”.
Mit weiteren Eigentiimern im Leipziger Osten werden derzeit konkrete Verhand-
lungen gefihrt.

Das Projekt wurde zunachst im Rahmen der EU Gemeinschaftsinitiative URBAN Il
und anschlieBend Uber die Bundesaktion ‘Burger initiieren Nachhaltigkeit’ des
BMBF gefordert.
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Chancen und Grenzen von Zwischennutzungen

Der tatsachliche Wert von Zwischennutzungen liegt zumeist darin, dass schnell positi-
ve Effekte fur die Wohnumgebung bzw. das Stadtquartier erzielt werden kénnen.
Temporare Projekte verfolgen einen offensiven und kreativen Umgang mit Leerstand.
Dieser ermdglicht es, neue, unkonventionelle Wege der Stadtentwicklung zu beschreiten
und dem Leerstand mit kreativen Ansatzen zu begegnen. So kénnen von Zwischen-
nutzungen auch bei geringer Investitionsbereitschaft Impulse fur die Stadtentwicklung
ausgehen.

Der Erfolg von Zwischennutzungen ist daher auf zwei Ebenen zu beurteilen. Einerseits
geht es um den wirtschaftlichen Erfolg, wenn eine tatsachliche Wiedernutzung von
Objekten oder Flachen Uber den (Um)weg einer Zwischennutzung gelingt. Ande-
rerseits geht es auch um eine (mdglicherweise nur temporar angelegte) Belebung
des Stadtraumes, die Aufwertung des Stadtteilimages sowie die Starkung von
Quartiersbindungen.

Trotz dieser positiven Effekte von Zwischennutzungen bleiben sie in ihren Wirkungen
doch meist eher begrenzt. Sie sind kein Allheilmittel fur die Quartiersentwicklung,
denn nur fir eine geringe Zahl der in den Stadtumbaukommunen vorhandenen Fl&-
chen wird sich tatsachlich eine Zwischennutzung finden lassen. Zwischennutzungs-
projekte mit einem gewissen ,alternativen Charme’ erfordern auch die entsprechen-
den Milieus in den Stadten, um wahrgenommen zu werden und erfolgreich zu sein.
Die Adaptionsmoglichkeiten in Klein- und Mittelstadten sind hier aufgrund der vor-
handenen Bewohnerstruktur oft begrenzt. Sie konnen jedoch, durch die Nutzung en-
dogener Potenziale im Stadtteil und die Umdeutung des Leerstandes als Chance, zu
einer Veranderung der Wahrnehmung dieser Stadtteile und damit zu einer Belebung
und (kulturellen) Bereicherung der Quartiere sowie z.T. auch zum Abbau von Vorurtei-
len und Negativimages beitragen.

Dauerhafte Nachnutzung von Abrissflaichen — Renaturierung
Angesichts der Vielzahl von Abrissflachen bietet sich insbesondere fur Flachen am

Stadtrand die Moglichkeit, durch Renaturierung ehemals bebaute Flachen dauerhaft
zu einer Grunfache bzw. zu ,Landschaft” zurlck zu entwickeln.

Abbildungen 4.32 a und b:

Beispiele der dauerhaften

Renaturierung nach Abriss in

Wolfen-Nord (links) und
Halberstadt (rechts)
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Um Pflegekosten moglichst gering zu halten, entscheiden sich die meisten Kommu-
nen mittlerweile fur extensive Gestaltungsformen. An den Randern vieler Plattenbau-
gebiete ist es bereits kurz nach dem Abriss oft gar nicht mehr ersichtlich, dass sich hier
noch vor kurzer Zeit eine dichte Bebauung befand. Die Flachen werden mit Baumen
bepflanzt (z.B. Wald-Stadt Halle-Silberhohe, Schwedt) oder als offene Rasenfluren (z.B.
Wolfen-Nord, Halberstadt, Zwickau-Eckersbach) gestaltet, in denen Baumgruppen der
ehemaligen Hofbepflanzung verwildern. In einigen Stadten wird versucht, die Quartiers-
bewohner starker in die Pflege der neu gestalteten Flachen einzubeziehen. Hierbei
sind allerdings Maglichkeiten und Grenzen der Ubertragung von Pflegeaufgaben an
Privatpersonen zu beachten. Eine aktuelle Untersuchung zu burgerschaftlichem Enga-
gement in Berliner Gemeinschaftsgarten hat ergeben, dass die Motivation, sich eigen-
verantwortlich um eine Flache zu kiimmern, vorrangig darin besteht, eigene Ge-
staltungsideen umzusetzen (vgl. Rosol 2006).

Dessau — Wo Gebaude fallen, entsteht Landschaft

Dessau setzt bei der Umsetzung des Stadtumbaus den Fokus auf die innerstadtische Landschafts- und Freiflachen-
entwicklung. Die Stadt ist bereits jetzt gepragt durch weitlaufige Bebauung und einen hohen Anteil innerstadtischer
Brachflachen. Im Stadtentwicklungskonzept wurden urbane Kerne und landschaftliche Zonen definiert, die lang-
fristig in Form eines Griinzuges mit unterschiedlichen Freiraumtypen ausgestaltet werden sollen. Anknupfend an
die lange Tradition der Garten- und Landschaftsgeschichte der Region verfolgt die Stadt das Thema ,Das Garten-
reich in die Stadt holen” und wird in diesem Prozess intensiv durch
die IBA Stadtumbau 2010 begleitet. Die Gewinnung und Betreu-
ung von Akteuren und Paten fur ein ,Stlck Landschaft” ist einer
T der Schwerpunkte bei der Umsetzung des Projektes. Das Initial-

; projekt GartenstraBe liegt im geplanten Griinzug Ost, der nach
Abriss maroder Bausubstanz und Einbeziehung ehemals industriell
genutzter Flachen (Molkereigelande) neu gestaltet wird. Auf der
Abrissflache einer ehemaligen Schule werden im Rahmen der Ak-
tion ,, 400 gm Dessau” Flachen zur eigenen Gestaltung angeboten.
Die ersten Flachen konnten inzwischen an Privatpersonen und Grup-
pen vermittelt werden.

Abbildungen 4.33 a-c:

a) Mit Transparenten an den
Gebauden wird fur frei
werdende Flachen gewor-
ben (oben)

b) Rickbau einer StraBe
(Mitte)

¢) Realisierung eines
Blumenfeldes auf einer
freien Flache (rechts)
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Revitalisierung ehemals industriell genutzter Brachflachen

Von einer ganzen Reihe von Kommunen wurde im Rahmen der Befragung der Stadt-
umbaukommunen das Problem ehemals industriell genutzter Brachflachen themati-
siert. Bisher wurde dieses Themenfeld im Programm Stadtumbau Ost, anders als im
Stadtumbau West, nicht naher in den Blick genommen. Doch es zeigt sich, dass die
innerstadtische Aufwertung in zahlreichen altindustriell gepragten Kommunen durch
die Existenz groBflachiger Brachflachen ehemaliger Industriestandorte erschwert wird.
Von den Flachen und Gebauden ehemaliger Betriebe, ungenutztem Bahngeldnde und
Lagerflachen gehen meist starke Umfeldbeeintrachtigungen aus. Zdune, Mauern und
leerstehende Gebaude haben eine starke Barrierewirkung und verhindern eine quartiers-
Ubergreifende Stadtentwicklung. Nicht selten sind die Flachen durch Altlasten konta-
miniert, so dass eine Revitalisierung mit hohen Kosten verbunden ist, welche oft we-
der die Eigentiimer noch die Kommunen aus dem eigenen Etat aufbringen kénnen.
Die Problematik dieser Stadte ist durchaus vergleichbar mit zentralen Stadtentwicklungs-
themen altindustriell gepragter Regionen in Westdeutschland. Das Programm Stadt-
umbau Ost setzt bisher vor allem dort an, wo neue Brachen im Zusammenhang mit
der Umsetzung von AbrissmaBnahmen entstehen. Fir die Wiederinwertsetzung be-
stehender ehemals industriell errichteter Brachen werden Aufwertungsmittel bisher
nur in Einzelfallen und erganzend zu anderen Férderprogrammen eingesetzt. Trotz-
dem gelingt es einigen Stadten, z.B. Bad Langensalza (vgl. Kapitel 5.4, S. 88), Dessau,
Aschersleben oder Guben, die Revitalisierung ehemaliger Industriestandorte erfolg-
reich mit dem Stadtumbau zu verbinden.
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Abbildung 4.34: Zentrale
Einrichtungen starken die
Innenstadte: Umbau des
Bahnhofgebdudes zur Stadt-
bibliothek in Luckenwalde
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4.4 Anpassung und Riickbau sozialer Infrastruktur

Die Anpassung sozialer Infrastruktureinrichtungen ist aufgrund verénderter Bedarfe
bereits seit Beginn der 1990er Jahre eines der zentralen Themen der ostdeutschen
Stadtentwicklung. Geburtenriickgang und Wanderungsprozesse bewirken nicht nur
einen massiven Rickgang, sondern vor allem auch eine Veranderung der Nachfrage
nach Infrastrukturangeboten.

In der Folge stehen zahlreiche Einrichtungen wie z.B. Kitas und Schulen leer, auf der
anderen Seite steigt der Bedarf an Einrichtungen fur Senioren oder zur Unterstitzung
von sozial Benachteiligten. Zunehmende Segregationserscheinungen zwischen den
Quartieren stellen zusatzlich hohe Anforderungen an die Integrationskraft der Stadte.
Als Folge der Geburteneinbriiche sank die Zahl der Kindertagesstatten beispielsweise
im Land Brandenburg in den Jahren 1992 bis 2000 von 4.286 auf 1.904. Zwischen
1996 und 2003 haben sich die Schulerzahlen der Klassen 1 bis 6 mehr als halbiert
(Beer 2003). Gleichzeitig mussen vor allem kleinere Stadte zunehmend Aufgaben der
infrastrukturellen Versorgung der Bevolkerung aus dem landlichen Raum Uberneh-
men und erhalten so eine wichtige Ankerfunktion im Raum.

Fur viele Kommunen gehort das Thema der Anpassung bzw. Ruckfihrung sozialer
Infrastruktur im Stadtumbau zu den drei wichtigsten MaBnahmefeldern der Aufwer-
tung. Gestarkt wird die Umsetzung entsprechender Vorhaben im Stadtumbau durch
die Erhéhung der fur die Anpassung stadtischer Infrastrukturen bereitgestellten Mittel
im Jahr 2006 (vgl. Kapitel 2.1). Radumliche Schwerpunkte der Umsetzung von MaB-
nahmen der Aufwertung wie auch des Ruckbaus sozialer Infrastruktur sind die in-
dustriell errichteten Wohngebiete aus der DDR-Zeit, da dort die Anpassungsbedarfe
(aufgrund der hohen Bevolkerungsverluste, demografischer Verschiebungen und
sozialstruktureller Veranderungen) am hochsten sind.

Infrastrukturentwicklung als Steuerungsmdoglichkeit im Stadtumbau

Der Stadtumbauprozess und die notwendige Anpassung der stadtischen Infrastrukturen
beeinflussen sich gegenseitig stark. Trotzdem ist eine kontinuierliche Einbeziehung von
Belangen der Infrastrukturentwicklung in den Stadtumbauprozess noch langst keine Selbst-
verstandlichkeit. Zwar bestatigen rund 80 % der Kommunen die Berlicksichtigung des
Themenfeldes der sozialen Infrastruktur im aktuellen stadtebaulichen Entwicklungs-

L
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Calau - Entwicklung eines zentralen Schulstandortes

Calau, stdbrandenburgische Gemeinde mit heute 6.500 Einwohnern, hat nach dem Einbruch der Kohle- und
Energiewirtschaft der Lausitz in den frihen 1990er Jahren etwa 20 % seiner Einwohner verloren. Mit dem
Modellprojekt Zentraler Schulstandort wird das Ziel verfolgt, die relative zentralortliche Bedeutung der Stadt
Calau zu starken und die stdlich der Altstadt befindlichen &ffentlichen Einrichtungen weiterzuentwickeln.
Dementsprechend werden wichtige Bildungseinrichtungen am Schulstandort Springteichallee, dem so genann-
ten Campus, konzentriert. Derzeit befinden sich dort eine Grundschule und eine Gesamtschule. Bereits im Jahr
1996 waren durch die Sanierung der Grundschule und die Erneuerung der Stadthalle erste Schritte fir die
Weiterentwicklung und den Ausbau des Schulstandortes unternommen worden. Eine weitere Qualifizierung
erfolgte durch den Bau einer Sporthalle auf der Rickbauflache eines Mehrfamilienhauses der Wohnungsbau-
gesellschaft. Demgegentber wurde eine abgelegene Grundschule inzwischen geschlossen. Der neue Schul-
standort ist fir ca. 550 Schiler ausgelegt. Von diesen kommen taglich fast die Halfte aus den umliegenden
Stadten und Dorfern. Aus diesem Grund war die Realisierung eines zentralen Umsteigepunktes fir Busse an der
nahe liegenden LindenstraBBe eines der prioritdr umzusetzenden Projekte. Als Problem flr die Entwicklung des
integrierten Schulstandortes stellt sich allerdings die SchlieBung des Gymnasiums in Calau auf Grundlage des
Kreisentwicklungsplanes im Jahr 2008.

Aktuell in der Umsetzung befinden sich die Modernisierung des Gebaudes der Oberschule (Finanzierung der
Hullensanierung aus Aufwertungsmitteln des Programms Stadtumbau Ost, Fertigstellung bis 2009 geplant).
Daruber hinaus sind die Umgestaltung der AuBenanlagen und der Bau eines neuen Parkplatzes geplant (Finan-
zierung aus Sanierungsmitteln).

Abbildungen 4.35 a-c: Zentraler Schulstandort Springteichallee in Calau

a) Einbindung des Schulstandortes in die stadtraumliche Struktur (Pla-
nung) (unten),

b) Bestandssituation der Oberschule (rechts oben),

¢) Umbauplanung fiir das Gebaude der Oberschule, derzeit im Umbau
(rechts unten).
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konzept, hingegen geben jedoch nur 43 % der Kommunen an, die sozialen Trager an
der Erstellung des Konzeptes tatsachlich beteiligt zu haben bzw. diese kontinuierlich in
den Stadtumbauprozess einzubinden. In der Folge gibt es zwar in vielen Stadtumbau-
konzepten gut nachvollziehbare Uberlegungen, wie die soziale Infrastruktur an veran-
derte Bedingungen angepasst werden konnte. Allerdings sind den daflr zustandigen
Amtern diese Planungen nur teilweise bekannt. Damit wird die Chance vergeben, durch
den Erhalt bzw. die Qualifizierung von Einrichtungen an der ,richtigen Stelle” Zeichen
zu setzen und Vorhaben der Aufwertung im Stadtumbau durch attraktive Infrastruktur-
angebote zu starken.

Mit dem Erhalt und Ausbau von sozialen Infrastrukturen werden ebenso wie mit der Schlie-
Bung und dem Abriss fir die Bewohner Signale gesetzt, in welche Richtung sich ein Stadt-
teil kinftig entwickeln wird. Die dadurch mégliche Steuerungsrolle der Infrastrukturplanung
im Stadtumbau wird allerdings in den meisten Kommunen bisher noch zu wenig wahrge-
nommen. Es fehlt vielfach eine strategische Verzahnung mit dem Stadtumbau.

Positiv hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang einige Modellprojekte der stad-
tebaulichen Aufwertung des Landes Brandenburg, die darauf abzielen, 6ffentliche
Infrastruktur wie z.B. Schulen, aber auch Verwaltungsstandorte in die Stadtzentren zu
verlagern, um Funktionen zu bindeln und gleichzeitig eine positive Ausstrahlungs-
kraft auf den Standort Innenstadt zu bewirken. Beispiele hierfir sind die Schulstandorte
in Calau (vgl. Beispiel S.57) und Vetschau oder die Verlagerung von Stadtverwaltun-
gen in die Innenstadte (z.B. Wittstock, Premnitz und Luckenwalde). Eine zu starke
Zentralisierung insbesondere sozialer Angebote birgt allerdings das Risiko der fehlenden
Erreichbarkeit, insbesondere fiir die altere Bevolkerung. Zur Aufrechterhaltung der Ver-
sorgung in den Quartieren bieten sich mobile Systeme wie z.B. Bibliotheksbusse an.

Strategien des Umgangs mit Gebduden und Sicherung langfristiger
Betreiberformen

Die Umnutzung und der Umbau insbesondere ehemaliger Kita-Gebaude spielte bereits
in den Nachwendejahren eine groBBe Rolle. Fur viele dieser Gebdude haben sich freie
Trager gefunden, die die Gebaude mit veranderten Angeboten nachnutzen. In einigen
Stadten sind so genannte ,Burgerhauser” entstanden, die, haufig unterstutzt durch
Mittel des Programms Soziale Stadt, Serviceangebote unterschiedlicher Art fur die
Quartiersbewohner bereitstellen (z.B. Angebote fur Senioren, Jobberatung, Anlauf-
stelle fir Migranten etc). Doch nicht jedes Gebaude eignet sich fur eine Nachnutzung.
Vielfach tbersteigt die Zahl der vorhandenen Objekte bei weitem die Nachfrage nach
entsprechenden Raumen. Damit besteht die Gefahr, dass leer stehende Infrastruktur-
einrichtungen zum Ziel fur Vandalismus und Zerstérung werden. Die damit verbunde-
nen Belastungen (Verkehrssicherheit, Imageschaden, beschleunigte Wegzugsprozesse
etc.) fur angrenzende Wohnquartiere sind immens.

Bei der Planung von Umnutzungen missen spezifische Merkmale des Gebaudes und
die kuinftige Betreiberstruktur bereits von Anfang zusammengedacht und geplant wer-
den. Einige Projekte der Umnutzung sozialer Infrastruktureinrichtungen, deren bauli-
che Gestaltung bereits gesichert war, sind in den letzten Jahren an fehlenden langfristigen
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Beeskow — Haus der Generationen

ist geplant.

Das generationstibergreifende Projekt in Beeskow (Brandenburg) wird bei der baulichen Umgestaltung in enger
Kooperation mit dem Betreiber, dem Verein Bumerang, entwickelt. Der Verein kiimmert sich in erster Linie um
arbeitslose Jugendliche, engagiert sich in der Obdachlosenhilfe, betreut Seniorenprojekte und betreibt eine Sozial-
werkstatt fur Bedurftige. Wéhrend die Stadt selbst fur die Hullensanierung und die Herstellung der AuBenan-
lagen aufkommt, werden aus dem Stadtumbauprogramm 65 % der Umbaukosten gefordert. Einen GrofBteil der
Arbeiten des Innenausbaus, vor allem im Dachgeschoss, leisten Jugendliche in ihrer Freizeit selbst. Das Mehr-
generationenhaus schafft Begegnungsmaglichkeiten und generationstibergreifende Angebote mit Projekten fur
alle Altersstrukturen und sozialen Schichten. Eine starkere Vernetzung mit weiteren Projekten aus dem Landkreis

Abbildung 4.36 a und b:
Haus der Generationen in
Beeskow:

a) AuBenanlagen im Bau
(links)

b) Ein GroBteil des Innen-
ausbaus wird durch Jugend-
liche geleistet (rechts).

Bewirtschaftungskonzepten und Betreibermodellen gescheitert.'! In einigen Stadten konn-
ten solche Vorhaben durch die Koppelung von Mitteln aus dem Stadtumbau Ost mit ande-
ren Programmen auf den Weg gebracht werden. Durch Mittel aus den Programmen Sozi-
ale Stadt und LOS (,Lokales Kapital fur Soziale Zwecke” mit 100 % Mitteln aus dem
Europadischen Sozialfonds) kénnen z.B. Projekte zur Griindung und Unterhaltung sozialer
Einrichtungen und Netzwerke Uber einen gewissen Zeitraum finanziert werden.

Interkommunale Kooperation

Bei zurlickgehenden Ressourcen wird es zunehmend wichtiger, dass die Kommunen hin-
sichtlich Planung und Unterhaltung sozialer Infrastrukturen tber den eigenen Tellerrand
hinausblicken, regionale Infrastrukturkonzepte erstellen bzw. mit Nachbarkommunen zu-
sammenarbeiten. Insbesondere in kleineren Mittelstadten und Kleinstadten ist die Auf-
rechterhaltung bestimmter Infrastrukturen (Schwimmbader, Kulturhduser, Stadthallen,
Theater) nur noch im Zuge einer regionalen Kooperation moglich. Gute Erfahrungen wur-
den z.B. in Schwedt mit dem so genannten Theaterbus gesammelt, mit dem versucht
wird, Einwohner umliegender Gemeinden zu erreichen.

Bei der Schulentwicklungsplanung geht es hingegen oft um Abwagungsprozesse,
welche Standorte und welche Schulformen erhalten oder geschlossen werden. Da es
sich hierbei auch um ein zentrales kommunalpolitisches Thema handelt, Gberwiegen
in diesem Prozess bisher nach wie vor eher interkommunale Konkurrenzen.

" Angaben der Kommunen in der
Befragung zum Umsetzungsstand
entsprechender Schltisselprojekte.
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Berlin Marzahn-Hellersdorf — Konzeptverbund Stadtteilzentren

Dem Konzeptverbund Stadteilzentren Marzahn-Hellersdorf liegt der Gedanke einer starkeren Foérderung von
Nachbarschaftsarbeit, Selbsthilfe und birgerschaftlichem Engagement zu Grunde. Damit verbunden ist die Idee,
dass die Trager der Stadtteilzentren sowie die Trager der Jugend- und Sozialarbeit in einem bezirksweiten Ver-
bund zusammenarbeiten, um Synergieeffekte zu erreichen.

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf setzt sich aus neun Stadttei-

Abbildungen 4.37 a und b: Umnutzung von ehe- len mit jeweils zwischen 20.000 und 45.000 Einwohnern zu-
maligen Kitagebduden: sammen. In jedem dieser Stadtteile sichert ein Stadtteil-
a) Birgerhaus MarchwitzastraBe als multifunktional  Zentrum wesentliche Aufgaben der sozialen Grundversorgung

genutztes Stadtteilzentrum (oben) durch Nachbarschaftsarbeit, Selbsthilfe und birgerschaftliches
Engagement. Aufgabe des Konzeptverbundes ist das Ma-
nagement zur Vernetzung, Koordinierung und Abstimmung
der Arbeit in den Stadtteilen, wobei jedes einzelne fur sich
individuell bedarfsorientiert arbeitet.

b) Projekt ,Hafen” — Zentrum fur Frauen und Mad-
chen (unten)

Beispiele Biirgerhaus MarchwitzastraBe und Projekt
~Hafen”

Das Burgerhaus MarchwitzastraBBe an der Marzahner Std-
spitze ist ein Beispiel fur die erfolgreiche Umnutzung einer
ehemaligen Kindertagesstatte zu einem multifunktional ge-
nutzten Stadtteilzentrum. Zunachst beherbergte das Gebau-
de in den Jahren von 1991 bis 2003 eine Schule fir Lernbe-
hinderte, woflr erste Umbauten und Instandsetzungs-
maBnahmen erfolgten. Dazu gehorten in erster Linie eine
Neuordnung der Grundrisse zur Schaffung neuer Auf-
enthaltsraume, der Anbau eines Aufzugs und eine barriere-
freie Umgestaltung. Die folgenden Umbauten fiir das mul-
tifunktionale, gemischtwirtschaftliche Blrgerhaus wurden
im Jahr 2004 aus Mitteln zur Wohnumfeldverbesserung rea-
lisiert, woraufhin das Haus im Januar 2005 in Betrieb ge-
nommen werden konnte. Die Gestaltung der AuBenanlagen
wurde aus Mitteln des Programms Stadtumbau Ost finan-
ziert. Das Projekt ,Hafen”-Zentrum fur Frauen und Mad-
chen ist ein weiteres Umnutzungsprojekt. Es ist sowohl auf
Sozialarbeit mit Frauen, als auch auf die Ansiedlung von
Frauenunternehmen ausgerichtet. Ziel ist es, Frauenarbeits-
platze in einem strukturschwachen Gebiet zu schaffen und
die soziale und kulturelle Infrastruktur des Wohnumfeldes
zu verbessern.

60 5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007



4 Handlungsfelder des Programms Stadtumbau Ost

4.5 Anpassung technischer Infrastruktur

Das Problem der notwendigen Anpassung der stadttechnischen Infrastruktur wurde in ~ Abbildung 4.38: Verlauf der
den ersten Jahren des Stadtumbaus in den Planungs- und Umsetzungsprozessen hau-  Prognostizierten Netzan-
fig zu wenig beriicksichtigt. In jingster Zeit ist jedoch eine deutliche Steigerung des ~Passungs- und -riickbaukosten

Problembewusstseins erkennbar, was sich auch in der Aufstockung der Férdermittel
des Programms Stadtumbau Ost fur AnpassungsmaBnahmen der stadtischen Infra-

struktur widerspiegelt (vgl. Kapitel 2.1).

Die ersten Erfahrungen im ostdeutschen Stadtumbauprozess haben
verdeutlicht, dass die in erster Linie wohnungswirtschaftlich bestimm-
te Festlegung von Stadtumbau- bzw. Ruickbaustrategien haufig ohne
ausreichende Koordination mit den Tragern bzw. Betreibern der tech-
nischen Infrastruktur erfolgte. Aber auch umgekehrt scheint es, dass
standortbezogene Entscheidungen der Versorgungsunternehmen
(z.B. Sanierung oder Reparatur von Leitungen) oft noch ohne lang-
fristigen Blick auf die tatsachliche Nachfrageentwicklung im jeweili-
gen Einzugsbereich getroffen werden. Beides kann dazu fihren, dass
finanzielle Entlastungspotenziale infrastruktureller Neuordnungs-
prozesse nichtim moglichen Umfang ausgeschopft werden (vgl. BBR
2006). Dementsprechend wird von den im Programm Stadtumbau
Ost vertretenen Kommunen der Anpassungsbedarf der technischen
Infrastruktur mehrheitlich (etwa zu 80 %) als dringendes Problem des
Stadtumbaus angesehen. Etwa 10 % der Kommunen zahlen diesen
Themenkomplex zu den derzeit nur schwer I6sbaren Problemen.

Stadtebauliche Leitbilder und Wahl der Riickbaustrategie
beeinflussen die Kosten fiir die stadtischen Infrastruk-
turen

Eine Auswertung der bislang zu diesem Themenfeld vorliegenden
Gutachten und Expertisen hat gezeigt, dass das Leitbild der kom-
pakten Stadt, der Stadt der kurzen Wege, auch dem wirtschaftlich
gunstigsten Umbau und Betrieb der technischen Infrastruktur ent-
gegenkommt. Kompakte Stadtstrukturen flihren zu kirzeren und
besser ausgelasteten Leitungsnetzen und Anlagen. Diese Erkennt-
nisse werden im Laufe der Umsetzung des Programms Stadtumbau
Ost zunehmend bestatigt. Insbesondere bei der Schmutzwasser-
entsorgung sowie bei der Trinkwasser- und Fernwarmeversorgung
entsteht bei verminderter Auslastung ein zusatzlicher Betriebsauf-
wand. Diese verminderten Auslastungen — und damit verbunden
auch hohere Kosten fur die Endverbraucher — entstehen jedoch
(zunachst unabhangig von StadtumbaumaBnahmen) bereits alleine
durch Bevolkerungsrickgange und verandertes Verbrauchsverhalten
der Haushalte. Bei anderen Ver- und Entsorgungsnetzen (z.B.
Regenwasserentsorgung, Strom- und Gasversorgung) sind hinge-

in Abhangigkeit von unter-
schiedlichen Rickbaustrate-
gien (Quelle: BMVBS/BBR
2006b: 43).
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Abbildung 4.39: Vergleich gen durch Bevolkerungsriickgénge zunachst keine direkten Aufwandsveranderungen
der Uber 10 Jahre entstehen-  pedingt. Hier entstehen zusétzliche Kosten firr die Versorgungstréger erst dann, wenn
den kumulativen Kosten am  AprissmaBnahmen umgesetzt werden (vgl. Koziol / Walther 2005: 96).

Beispiel Schmutzwasser
(Quelle: Koziol / Walther

2005: 105).

Dabei hat die Wahl einer bestimmten Rlckbaustrategie innerhalb eines Quartiers —
zusatzlich zur Dynamik der Bevdlkerungsentwicklung — direkten und wesentlichen Ein-
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fluss auf die Kostenentwicklung der Versor-
gungstrager. Wahrend bei dispersen Ruckbau-
strategien i.d.R. das Netz in seiner gesamten
Ausdehnung erhalten bleibt und lediglich die
bauliche Anpassung der betroffenen Leitungs-
A abschnitte erfolgt, kann beim Flachenabriss von
3 Wehuorreh bur Mnets ganzen Quartieren oder Teilquartieren der voll-
W Hetrwertrawicn standige Rickbau bzw. die dauerhafte Stillle-

gung von technischen Infrastruktureinrich-
tungen erfolgen (vgl. Beispiel Hoyerswerda, S.
64). Dadurch steigen bei einer dispersen
Ruckbaustrategie die Netzanpassungskosten,
DispenerRickbau  Flichiper Riickbau wahrend bei flachenhaftem Ruckbau die Netz-
R RO rickbaukosten im Vordergrund stehen (vgl. Ab-
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bildung 4.38). Dennoch kommt es beim Flachen-
abriss zu einer Gesamtkostenersparnis, da in der Folge der Netzreduzierung die regu-
laren Betriebskosten vermindert werden kénnen (vgl. Abbildung 4.39).

Durch flachenhaften Rickbau kénnen somit bei allen Medien der technischen Infra-
struktur allein durch die Reduzierung der laufenden Kosten deutliche Einsparungen
erreicht werden. Bei der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung sowie (einge-
schrankt) bei der Fernwarmeversorgung werden bei flachenhaftem Rickbau zusatz-
lich auch die durch den Bevolkerungsriickgang bedingten Mehrkosten eingespart.

Abstimmung der Stadtentwicklungskonzepte mit den Versorgungs-
trégern

Kinftig wird es also zunehmend wichtiger werden, die stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte und die Fachpléane fir den Ausbau und den Betrieb der technischen Infrastruktur-
systeme eng aufeinander abzustimmen und in einem iterativen Prozess zu erarbeiten.
Ein solches Vorgehen wird auch von den Verbanden der WWohnungs- und Versorgungs-
wirtschaft in einem gemeinsamen Positionspapier gefordert (vgl. GAW / VKU et al.
2006). Dies setzt — v.a. bei der Planung von RickbaumaBnahmen in gréBerem Umfang
— eine moglichst frihzeitige Einbeziehung der relevanten Akteure (lokale Ver- und
Entsorgungswirtschaft) in den Stadtumbauprozess voraus.

Allerdings werden derzeit noch in vergleichsweise wenigen Stadtumbaukommunen
die unter Infrastrukturgesichtspunkten guinstigen flachenhaften Riickbaukonzepte rea-
lisiert (vgl. Kapitel 4.2). Es ist jedoch zu erwarten, dass sich hier in den nachsten Jahren
konzeptionelle Anderungen verstarkt auswirken werden. Aufgrund des steigenden
Problembewusstseins gehort das Themenfeld der Anpassung der technischen Infra-
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struktur heute in der Mehrzahl der Stadtumbaukommunen zu den Kernbereichen des
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (mehr als zwei Drittel der befragten Kommu-
nen behandeln Fragen der technischen Infrastruktur in ihren Konzepten). Darlber hi-
naus werden die Vertreter der Versorgungswirtschaft bei der Erarbeitung der stadte-
baulichen Entwicklungskonzepte in jingster Zeit verstarkt beteiligt: In 69 % der Kom-
munen sind diese Akteure kontinuierlich in den Stadtumbauprozess eingebunden. Dabei
wird seitens der kommunalen Vertreter die Zusammenarbeit mit den Versorgungs-
tragern Uberwiegend positiv bewertet. Lediglich knapp ein Viertel der befragten Stadt-
umbaukommunen bewertet die Qualitdt der Abstimmungsprozesse mit den Versor-
gungstragern eher negativ.

Voraussetzung fur einen erfolgreichen und tragfahigen Abstimmungsprozess ist
allerdings, dass auch bei den ortlichen Wohnungseigentiimern eine Mitwirkungs-
bereitschaft vorhanden ist, so dass in einem Rickbaugebiet alle relevanten Gebaude
in die Planungen einbezogen werden kénnen. Immer haufiger werden Falle bekannt,
in denen sich einzelne Eigentimer nicht am Stadtumbau beteiligen, was fur die Pla-
nung der technischen Infrastruktur einen erhéhten Aufwand mit sich bringt. Abriss-
maBnahmen koénnen nicht flachenhaft durchgefuhrt werden, wodurch erhebliche
Kosten fur die Anpassung der Versorgungsleitungen entstehen (vgl. Abbildung 4.40).
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Im Idealfall liegt als Ergebnis einer zwischen Kommune, Wohnungswirtschaft und
Versorgungstragern abgestimmten Rickbauplanung ein Kompromiss vor, der die un-
terschiedlichen Prioritaten aller Beteiligten angemessen berticksichtigt. Dies setzt eine
groBe Kooperationsbereitschaft der Akteure und klare, verbindliche Absprachen tber
den zeitlichen und objektbezogenen Ablauf der AbrissmaBnahmen voraus. Einige
Kommunen sichern sich vertraglich ab, indem sie mit ihren Netzbetreibern einen Stadt-

Abbildung 4.40: Wenn sich
einzelne Eigentiimer nicht am

Abriss beteiligen, hat dies

umfangreiche und kostspieli-

ge Umstrukturierungen fir

die Leitungsnetze zur Folge.
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umbauvertrag nach § 171c BauGB abschlieBen. Diese Vorgehensweise ist jedoch bislang
noch die Ausnahme. In Einzelféllen kann es bei der Aushandlung der Stadtumbauziele
auch vorkommen, dass die Versorgungstrager die Rahmenbedingungen eines fur sie
kostengunstigen Ruckbaus erldutern und die anderen Stadtumbau-Akteure sich in
einem zweiten Planungsschritt mehr oder weniger an diesen Vorgaben orientieren.

Konsequenzen fiir die Bewohner

Fur die verbleibenden Mieter in den Ruickbaugebieten ist es eine groBe Belastung,
wenn sich die aufgrund der Verteuerung der Energiepreise ohnehin hohen Betriebs-
kosten fur ihre Wohnungen im Zuge des Stadtumbaus noch weiter erhéhen. Deshalb
geben inzwischen einige groBere Wohnungsunternehmen die Betriebskosten nicht
mehr in vollem Umfang an ihre Mieter weiter, um unnétige Harten zu vermeiden.
Auch durch Umsetzung von MaBnahmen zur Energieeffizienzsteigerung erzielen viele
Wohnungseigentimer eine Reduzierung des Energieverbrauchs und damit einen Aus-
gleich zu den ansteigenden Kosten.

Hoyerswerda — Anpassung der technischen Infrastruktur im DDR-Wohnungsbestand

In der sachsischen Stadt Hoyerswerda wurde bereits friihzeitig damit begonnen, gemeinsam mit den Tragern
der technischen Infrastruktur nach Losungen zu suchen, um steigende Bewirtschaftungskosten so gering wie
moglich zu halten. Da alle Ver- und Entsorgungssysteme urspringlich auf Zuwachs und mit entsprechenden
Leitungsreserven ausgelegt wurden, stellen sich mit der Verringerung der Schmutzlast in den Abwasserkanalen
bzw. dem Rickgang des Bedarfs bei Trinkwasser, Strom, Fernwarme und Gas neue Kostenpositionen ein.

Generell sollen beim Ruckbau in der Neustadt von Hoyerswerda die Ver- und Entsorgungsanlagen im Verhalt-
nis zum Wohnungsrickbau stillgelegt und zusatzliche Kosten vermieden werden, um die Bewirtschaftung der
Anlagen bezahlbar zu halten. Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurden die beiden

Abbildung 4.41: Die Anpassung der technischen bleibende Gebaudesubstanz moglichst deckungsgleich an die

Infrastruktur ist in den Plattenbaugebieten auf- prognostizierten Bevolkerungszahlen angepasst werden soll.
grund der spezifischen Bauweise oft eine Heraus-  Dabei wurde das zugrundegelegte Prinzip des Schrumpfens
forderung. von auBen nach innen der Klarung unterworfen, welche Ein-

Zeithorizonte bis 2015 und 2020 anvisiert, in denen die ver-

richtungen zwingend erhalten bleiben mussen. Daraus ergab
sich ein Bild, das vom Verbleib einer inneren Kernbebauung
und zwei peripheren inselformigen Bebauungsflachen be-
stimmt wird. Dazwischen liegen Freirdume, die mit Leitungs-
und Kanalsystemen der Ver- und Entsorgung belastet sind.

Der Abgleich der verbleibenden Gebaudebestande in den ein-
zelnen Stadtquartieren mit den Auswirkungen auf die stadt-
technischen Anlagen ergab, dass ein Teil der Ver- und Entsor-
gungsanlagen stillgelegt, aber aufgrund hoher Kosten nicht
zurtickgebaut werden kann. Um die Funktionsfahigkeit des
aktiven Bestandes durch Netzvereinfachungen nicht zu ge-
fahrden, bleiben einige stillgelegte Sammelleitungen erhalten.
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5 Instrumente und Verfahren
des Stadtumbaus

5.1 Instrumente des Stadtumbaus

Wesentliches Instrument zur Steuerung des Stadtumbaus in einer Kommune ist das
stadtebauliche Entwicklungskonzept (gemaB § 171b BauGB). Dieses Instrument wurde
vom Gesetzgeber u.a. geschaffen, um vor dem Hintergrund stadtischer Schrumpfungs-
prozesse die konzeptionelle Neuausrichtung der Stadtentwicklungspolitik mit abgestimm-
tem Vorgehen und konzertiertem Ressourceneinsatz zu beférdern (BMVBW 2005a: 38).
Im Rahmen des Stadtumbaus zielt das stadtebauliche Entwicklungskonzept darauf ab,
die einzelnen MaBnahmen in eine langfristige, auf die Gesamtstadt ausgerichtete und
zwischen den zustandigen Fachressorts und den relevanten Akteuren abgestimmte Stra-
tegie einzubinden. Damit erfahrt — zumindest vom Anspruch her — der Ansatz einer
umfassenden Stadtentwicklungsplanung eine gewisse Renaissance.’? Allerdings legen
die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte, die von den Kommunen im Rahmen des
Stadtumbaus erarbeitet werden, i.d.R. ihren Schwerpunkt deutlich auf die baulich-raum-
lichen und wohnungswirtschaftlichen Aspekte. Nur selten handelt es sich in der aktuel-
len Praxis um wirklich integrierte, alle fir die Stadtentwicklung relevanten Fachressorts
berticksichtigende Stadtentwicklungskonzepte.

Die Mehrzahl der Programmkommunen (tUber 80 %) hat ein erstes stadtebauliches
Entwicklungskonzept bereits im Zuge des Bundeswettbewerbs Stadtumbau Ost in den
Jahren 2001 und 2002 erstellt. Die Konzepte wurden mehrheitlich von den politischen
Gremien der Kommunen beschlossen oder in den relevanten Fachausschiissen abge-
stimmt und haben somit eine stadtentwicklungspolitische Verbindlichkeit erlangt.

Die Anpassung der Bauleitplanung an das stadtebauliche Entwicklungskonzept ist vor
allem in den groBeren Stadten notwendig und wird dort Uberdurchschnittlich haufig
umgesetzt. Insgesamt ist eine solche Anpassung in zwei Drittel der Stadtumbau-
kommunen bereits erfolgt oder vorgesehen.

Die strategischen Aussagen und Zielsetzungen der vorliegenden stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte beziehen sich zu einem GroBteil auf einen Zeitraum bis etwa
zum Jahr 2015. Knapp ein Drittel der Kommunen hat die Stadtumbauplanungen bislang
allerdings lediglich auf das Jahr 2010 orientiert. Wo dies der Fall ist, erscheint eine zeit-
nahe Fortschreibung der Konzepte erforderlich. In zahlreichen Stadtumbaukommunen
ist eine solche Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes und somit
eine Aktualisierung der Zielstellungen und Anpassung an veranderte Rahmenbedingungen
bereits erfolgt (vgl. Abbildung 5.1). Insbesondere GroBstadte sowie Kommunen in Branden-
burg und Mecklenburg-Vorpommern haben ihre Konzepte vielfach fortgeschrieben.
Auch kinftig wird eine kontinuierliche Fortschreibung der Konzepte zwingend erfor-
derlich sein, um einen erfolgreichen Stadtumbauprozess zu gewahrleisten. In einigen
Landern wurde sie daher als Voraussetzung fir die kunftige Bewilligung von Férder-
mitteln festgelegt.
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Abbildung 5.1: Umsetzungs-
stand der Fortschreibung der
stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte
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40% 60% 80% 100%
_ |
GroRstadte (N=12) | 8,3% | [ 33,3% [ 16,7%
Mittelstadte (N=107) [ 34,6% [ 34,6% [ 131%
Kleinstadte (N=80) 21,.3% [ 35,0% [ 113% [5%
Landgemeinden (N=19) [ 158% ] 26,3% [105% | 11%
Insgesamt (N=218) 28,4% [ 33,9% [ 124% BY
I

W nein, nicht erfolgt
Oja, realisiert

[ nein, aber geplant
OregelméaRige Anpassung

Oja, erfolgt derzeit
O keine Angabe

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Etwa die Halfte der Stadtumbaukommunen hat ihr stadtebauliches Entwicklungs-
konzept bereits fortgeschrieben.

Nur wenn die Stadtentwicklungskonzepte die Entwicklungsperspektiven einzelner
Quartiere anhand aktueller Daten und klarer Prioritatensetzungen realistisch aufzei-
gen, kénnen sie ihre Aufgabe als tragfahige gesamtstadtische Grundlage fir die Um-
setzung einzelner StadtumbaumaBnahmen erfillen. Bisher tbernehmen die Konzep-
te diese Aufgabe allerdings nur mit Einschrankungen. Knapp 40 % der Kommunen
(insbesondere Klein- und Mittelstadte) stimmten in der Kommunalbefragung der Aus-
sage, das Konzept stelle fur die beteiligten Akteure die wesentliche Grundlage fur die
umzusetzenden MaBnahmen des Stadtumbaus dar, nur teilweise zu. Dies gibt Anlass
zu der Vermutung, dass die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte derzeit noch nicht
Uberall als verbindliches und dauerhaftes Instrument zur Steuerung des Stadtumbaus
anerkannt sind. Sie spielen somit — nicht zuletzt aufgrund der duBerst unterschiedli-
chen Qualitat ihrer Ausarbeitung — noch nicht immer die zentrale Rolle, die ihnen im
Stadtumbauprozess zugedacht ist.

Im Zuge der Fortschreibung der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte hat mehr als
die Halfte der Kommunen ihre Annahmen im Hinblick auf die GréBenordnung des
Ruckbaus von Wohnungen angepasst. Fast 40 % der Kommunen, die ihre Konzepte
fortgeschrieben haben, korrigierten ihre bisherigen Annahmen nach oben (d.h. es ist
mehr Ruckbau nétig, als urspriinglich vorgesehen). Demgegenutber haben 14 % der
Kommunen ihre Zielwerte zum Riickbau von Wohnungen reduziert. Mehrheitlich han-
delt es sich dabei um Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern. Auch jede zweite
Kommune, die ihr Konzept noch nicht fortgeschrieben hat oder die Fortschreibung
aktuell durchfuhrt, schatzt die Annahmen bezogen auf den notwendigen Ruckbau
nur noch als begrenzt zutreffend ein (vgl. Tabelle 5.1).

Insgesamt sind es vor allem die Klein- und Mittelstadte, die ihre Annahmen bezogen
auf den notwendigen Riickbau von Wohnungen im Zuge der Fortschreibung der stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte erhéhen mussen bzw. bereits erhéht haben. Von
71 Mittelstadten betrifft dies 38 (entspricht 54 %), bei den Kleinstadten sind es 28
von 59 Stadten (bzw. 47 %).
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Keine Anpassung Erh6hung Absenkung
notwendig der Annahmen  der Annahmen
Fortschreibung des STEK
bereits realisiert 45 39 14
Fortschreibung des STEK
erfolgt kunftig! 52 31 10

T Kommunen, die ihr Konzept bisher nicht fortgeschrieben haben oder derzeit fortschreiben
elf weitere Kommunen gaben an, dass die Annahmen des STEK nur noch begrenzt zutreffen, ohne eine Aussage
zu machen, in welche Richtung eine Anpassung notwendig ist.

Quelle: RS, Befragung der Kommunen 2006

Vor allem in groBeren Stadten werden fur die Schwerpunktquartiere des Stadtumbaus
teilraumliche Vertiefungskonzepte erarbeitet. In diesen werden die Aussagen des gesamt-
stadtischen Konzeptes konkretisiert. Sie eignen sich damit besser als Leitlinie fur die
handelnden Akteure. Allerdings weisen die Konzepte eine unterschiedliche Qualitat und
Aktualitadt auf. Daher stimmten weniger als die Halfte der befragten GroB- und Mittel-
stadte uneingeschrankt zu, dass fur ihre Stadtumbauquartiere teilrdumliche Vertiefungs-
konzepte vorhanden sind, die auch die notwendige Aussagekraft besitzen.

Stadtebaurechtliches Instrumentarium

Neben dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept und seinen teilrdumlichen Vertie-
fungen sieht das im Jahr 2004 novellierte Stadtebaurecht weitere Instrumente zur
Steuerung und Umsetzung des Stadtumbaus vor. Die Stadtumbausatzung — zur Siche-
rung und sozialvertraglichen Durchfiihrung von StadtumbaumaBnahmen nach § 171d
BauGB — wird bislang noch relativ selten von den Kommunen angewandt. Lediglich elf
Kommunen (etwa 5 %) haben eine solche Satzung bereits erlassen, weitere 14 Kom-
munen (etwa 7 %) planen derzeit, dieses Instrument anzuwenden.

Haufiger hingegen wird das Instrument des Stadtumbauvertrages nach § 171c BauGB
genutzt. In zahlreichen Kommunen wurde bereits ein solcher Stadtumbauvertrag ab-
geschlossen, weitere Stadte und Gemeinden planen die Anwendung dieses Instru-
mentes fur die nachste Zeit. In 86 % der Kommunen, die Stadtumbauvertrédge an-
wenden, ist der Vertragsgegenstand die Regelung der Férdermittelvergabe zwischen
der Kommune und den Wohnungseigentimern bzw. den Tragern der technischen
Infrastruktur. Haufig werden auch der Verzicht auf Entschadigungsanspriiche durch
die Grundstlckseigentimer'® oder die Verteilung der Kosten fur Stadtumbau-
maBnahmen vertraglich geregelt.

Ein Stadtumbauvertrag ist prinzipiell darauf ausgerichtet, ein konsensuales Vorgehen
der Vertragspartner zu vereinbaren, ohne mit hoheitlichen Instrumenten zu agieren.
Aufgrund der flexiblen und kooperativen Handhabung bietet er deshalb fur die kom-
plizierten, auf Konsens und Akzeptanz gerichteten Stadtumbauprozesse in der Regel
eine sinnvolle Erganzung zum ,klassischen” stadtebaurechtlichen Instrumentarium
(Sanierungsrecht, Bauleitplanung, Erhaltungssatzung etc.). Doch auch diese Instru-
mente finden nach wie vor in einem Grof3teil der befragten Kommunen Anwendung:
In 88 % der Kommunen sind zumindest einzelne Stadtumbaugebiete auch als Sanierungs-
gebiete ausgewiesen. In 53 % der Kommunen finden im Rahmen des Stadtumbaus
Bebauungsplane Anwendung. In etwa der Halfte der Kommunen wurden fir einzelne
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von Baurechten nach § 34 BauGB,
Moller 2006: 115.
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Stadtumbaugebiete Erhaltungssatzungen beschlossen. Oftmals handelt es sich hier um
Gebietsfestlegungen, die bereits vor dem Inkrafttreten des novellierten Stadtebaurechts
beschlossen worden waren. Gerade in der daraus entstehenden Moglichkeit der Kombi-
nation von hoheitlichen und kooperativen Verfahren liegen Chancen fir eine erfolgrei-
che Umsetzung des Stadtumbaus (vgl. Schmidt-Eichstaedt 2005: 481).

Die Anwendung des Stadtumbauvertrages in Erganzung zu den Regelungen des allge-
meinen Stadtebaurechts béte gerade fur die Kooperation mit privaten Eigentiimern im
Stadtumbau optimale Voraussetzungen, da zunachst nicht mit hoheitlichen Instrumenten
»gedroht” werden musste, sondern die jeweiligen MaBnahmen (wie der Abriss oder Teil-
rickbau, die Sicherung von Gebduden, die Um- oder Zwischennutzung von Grundsti-
cken oder auch gemeinschaftliche Quartierskonzepte) konsensual und vergleichsweise
niedrigschwellig vereinbart werden kénnen (vgl. Hackenbroch 2006). Die Kommunen
machen zunehmend von dieser Moglichkeit Gebrauch. In 32 Stadten wurden bereits Stadt-
umbauvertrdge abgeschlossen, an denen private Kleineigentimer beteiligt sind.
Maoglicherweise kénnten die Kommunen noch starker zur Nutzung dieses Instrumentes
motiviert werden, wenn — analog zu den Stadtumbauvertragen zwischen Kommune und
unternehmerischer Wohnungswirtschaft — seitens der Lander Mustervertrage als Handlungs-
richtlinie erarbeitet wirden, um den Kommunen bei der Vertragsausgestaltung juristische
Sicherheit und Einsparungen von Ressourcen zu ermaglichen.

Steuerungsmaoglichkeiten bei der Festlegung der Bodenwerte

Die Umsetzung von StadtumbaumaBnahmen wird haufig durch differenzierte eigentums-
rechtliche Verhaltnisse erschwert (z.B. bei Zwischennutzungen zur Aufwertung von Brach-
flachen oder bei der Umsetzung grundstickstbergreifender Quartierskonzepte). Hier
bietet es sich oft an, die Umsetzung der Stadtumbauplanungen durch Anderung der
Eigentumsverhaltnisse zu beférdern. Dies kann entweder dadurch erfolgen, dass eine
Kommune (bzw. ein von ihr beauftragter Entwicklungstrager oder ein privater Investor)
mehrere zusammenhdangende Grundstiicke zum Zwecke der Aufwertung im Stadtum-
bau erwirbt, um sie anschlieBend umzubauen. Eine andere Herangehensweise besteht
darin, dass die Kommune (oder eine kommunale Gesellschaft wie z.B. eine Wohnungsbau-
gesellschaft) bestimmte, in ihrem Eigentum befindliche Grundstiicke zielgerichtet verau-
Bert, um deren Entwicklung im Rahmen des Stadtumbaus durch Dritte zu ermoglichen.
In beiden Féllen scheitert ein solches Vorgehen jedoch oftmals an den geltenden Richt-
werten fur die Ermittlung des Bodenwertes bzw. Verkehrswertes. Diese sind wegen
ausbleibender Marktaktivitdten im jeweiligen Gebiet oft veraltet und deshalb Gberhoht.
Die Folge ist einerseits, dass private Eigentimer teilweise unrealistisch hohe Erwartun-
gen an die zu erzielenden Marktpreise fur ihre Grundstticke haben. Andererseits ist die
offentliche Hand bei der VerduBerung von Grundstlcken an die geltenden (nicht markt-
gerechten) Bodenrichtwerte gebunden. In Sachsen-Anhalt gibt es mittlerweile einige
Beispiele fur einen modifizierten Umgang mit diesen Bodenrichtwerten (vgl. die Beispie-
le aus Dessau und Stendal, S. 69). Dartber hinaus wurde im Rahmen der IBA Stadtum-
bau 2010 eine umfangreiche Studie zum Bodenmanagement in schrumpfenden Stad-
ten erarbeitet (vgl. Davy 2006). Auch das Land Brandenburg hat eine Arbeitshilfe zur
Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten vorgelegt, die den Kommunen als
Handlungsrichtlinie zur Verfigung steht (vgl. Land Brandenburg 2005).
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Stendal - Stendal-Bonus

In Stendal wurde die kommunale Wohnungsbauge-
sellschaft durch Beschluss des Stadtrates bereits im
Jahr 2000 dazu ermachtigt, Gebdude unter bestimm-
ten Auflagen auch unter Verkehrswert zu verauBern.
Dieser sog. ,Stendal Bonus” ermoglicht den Verkauf
von kommunalen Immobilien an private Selbstnutzer,
die sich im Gegenzug verpflichten, innerhalb von 36
Monaten eine Sanierung des Gebdudes durchzufiih-
ren. Der Verkauf erfolgt i.d.R. zum halben Verkehrs-
wert. Zwischen 2000 und 2006 konnten rund 40 Ge-

baude inkl. Grundsttick zu Preisen zwischen 15.000 und
25.000 Euro verduBert werden, die inzwischen alle sa-
niert sind und von den Erwerbern (mehrheitlich Einhei-
mische aus Stendal, oft die vormaligen Mieter der Ge-
baude) bewohnt werden.

Abbildungen 5.2 a-d: In der Stendaler Innenstadt konn-
ten durch die Einfihrung des , Stendal Bonus” zahlreiche
Burger zur Sanierung baufalliger Gebaude motiviert
werden.

Dessau — Grunderwerb nach Neuordnung der Bodenwerte

Einer der Stadtumbauschwerpunkte in Dessau ist das Quartier ,Am Leipziger Tor"
(vgl. auch Kapitel 4.3). Um ehemals bebaute Fldchen langfristig in Grinflachen umzu-
wandeln, hat sich die Stadt dazu entschlossen, einzelne Flachen kauflich zu erwerben.  Rahmen des Stadtumbaus
Der Weg Uber Gestattungsvereinbarungen mit privaten Eigentiimern wird dabei bisher  in einen Griinzug integriert
nur in Ausnahmeféllen gewahlt. In den Umwidmungsbereichen wurden vielfaltige werden.

Verfahren zur Bodenneuordnung durchgefihrt, bei denen auch der
Gutachterausschuss zur Neuermittlung der Bodenrichtwerte beteiligt
war. Im Ergebnis eines aufwandigen Verhandlungsprozesses konnten
einzelne Grundstiicke durch die Stadt zu einem symbolischen Preis
von einem Euro pro Grundstlck von privaten Eigentiimern erworben
werden und werden derzeit als Teile des Griinzuges umgewandelt.
Das Verfahren einer langfristigen , Grundstticks- und Immobilien-
entwertung” war aufgrund der lediglich als symbolisch anzusehen-
den Grundstlckpreise bei einigen Akteuren umstritten, stellte jedoch
fur die Stadt eine tragfahige Moglichkeit dar, ehemals bebaute Fla-
chen dauerhaft in Griin- und Freiflachen umzuwandeln.

Abbildung 5.3: Dieses
Grundsttck einer ehemali-
gen Molkerei in Dessau
wurde durch die Stadt
erworben und kann nun im
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5.2 Erfolgskontrolle und Monitoring

Obwohl das Stadtumbauprogramm inzwischen auf eine Laufzeit von funf Jahren zu-
ruckblicken kann, liegt bislang nur wenig detailliertes Erfahrungswissen aus der Um-
setzung umfangreicher StadtumbaumaBnahmen vor. Eine kontinuierliche Beobach-
tung und aktive Begleitung der Stadtumbauprozesse vor allem auf der kommunalen
Ebene ist jedoch eine maBgebliche Voraussetzung fur eine erfolgreiche Konzeption
und Steuerung des Stadtumbauprozesses in den Kommunen sowie auf Landes- und
Bundesebene.

Stadtumbaumonitoring als weiterfiihrendes Instrument fiir die inte-
grierte Stadtentwicklung

Bisherige Erfahrungen zeigen, dass ein Stadtumbaumonitoring dazu beitragen kann,
den Anspruch der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte insbesondere im Hinblick
auf die Integration und Kooperation der unterschiedlichen Fachamter der Verwaltung
umzusetzen. Das Stadtumbaumonitoring ist ein Instrument, das prinzipiell allen Berei-
chen der Stadtentwicklung zugute kommen kann, Transparenz herstellt, eine Zusam-
menarbeit auf der Grundlage einer Uberprifbaren Datenbasis ermoglicht und damit
auch mehr Verstandnis fUr Prozesse der Stadtentwicklung schafft.

Dies schlieBt neben der Beobachtung von Entwicklungsverlaufen in der Stadt sowie
des lokalen Wohnungsmarktes auch Angaben ein, die die Veranderung von Problem-
indikatoren und der Bedarfslagen der Bevolkerung betreffen (z.B. sozialstrukturelle
Veranderungen, Fluktuation in ausgewahlten Quartieren). Eine solche integrierte He-
rangehensweise beim Monitoring bildet eine wesentliche Grundlage fur die
VerknUpfung von Planung, Prozesssteuerung und Umsetzung des Stadtumbaus.

Die Mehrzahl der Stadtumbaukommunen beschrankt ihre Monitoringprozesse derzeit
ausschlieBlich auf eine Erfolgskontrolle des Stadtumbauprogramms, verbunden mit
einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung. Allerdings bezieht bereits knapp
die Halfte der befragten Kommunen, in denen ein Monitoringsystem eingesetzt oder
derzeit erarbeitet wird, auch weitere Bereiche der Stadtentwicklung mit ein. An erster
Stelle steht dabei die Verkntpfung mit Indikatorensystemen fir Einrichtungen der so-
zialen Infrastruktur (z.B. Schulentwicklungsplanung oder Bedarfsplanung fur Kinder-
betreuungseinrichtungen) sowie eine detaillierte Analyse von Arbeitsmarktindikatoren.
Die Zustandigkeit fir diese Aufgabenfelder liegt jedoch bei den kleineren Stadten
groBtenteils nicht auf kommunaler Ebene, sondern auf Landkreisebene bzw. bei den
Regionaldirektionen der Agentur fur Arbeit. Deshalb sind hier die Moglichkeiten einer
Verwendung und Koppelung mit lokalen Daten fur eine indikatorengestutzte Erfolgs-
kontrolle begrenzt.

In einem knappen Drittel der befragten Kommunen wird das Monitoring Uber den
Stadtumbau hinaus auch zur Erfolgskontrolle anderer Programme der Stadtebau-
forderung (z.B. Soziale Stadt, Stadtebaulicher Denkmalschutz) genutzt. Dies ist jedoch
nur dann ohne erheblichen Mehraufwand maglich, wenn sich die rdumlichen Ab—
grenzungen der ausgewiesenen Fordergebiete nicht wesentlich unterscheiden.
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Unterschiedliche Herangehensweisen in den Ldandern

Vorreiter bei der Einfiihrung von Monitoringkonzepten waren vor allem GroBstadte
wie Leipzig, Halle oder Schwerin, die bereits frih begonnen haben, relevante Daten zu
erfassen und auszuwerten. Die Bearbeiter konnten dabei auf eigene kommunale
Statistikstellen zurlickgreifen und brauchten in der Regel wenig Uberzeugungsarbeit
leisten, um die politischen Entscheidungstrager bzw. die Leitungsebene der Verwal-
tung von der Wichtigkeit des Instruments zu tUberzeugen. Inzwischen verfiigen diese
Stadte Uber einen groBBen Erfahrungsschatz, der die Moglichkeiten aber auch die Gren-
zen des Monitorings sichtbar macht.

Vor allem kleinere Kommunen tun sich demgegentber eher schwer mit dem Aufbau
und der kontinuierlichen Pflege eines Monitorings (vgl. Abbildung 5.4). Sie orientieren
sich in der Umsetzung der kommunalen Monitoringansatze im Wesentlichen an den
diesbezuglich mehr oder weniger formalisierten Vorgaben, die die meisten Lander
inzwischen erstellt haben.

Allerdings unterscheiden sich die Herangehensweisen in den Landern deutlich.
Insbesondere die Inhalte und der Umfang der im Stadtumbau notwendigen Indikatoren-
kataloge werden hier unterschiedlich diskutiert. In den meisten Landern ist allerdings
inzwischen ein deutlicher Trend zur Reduzierung der Indikatorenkataloge und zur An-
passung an das tatsachlich kontinuierlich Leistbare in den Kommunen erkennbar. Als
besonders effektiv hat sich die Herangehensweise des Landes Mecklenburg-Vorpommern
erwiesen, da dort den Kommunen eine weitgehende Selbststandigkeit bei der Ausge-
staltung ihrer Monitoring-Prozesse zugebilligt wird. Gleichzeitig ist ein effektives
Monitoring dort seit 2006 eine Voraussetzung fur die Beantragung von Férdermitteln im
Stadtumbau. Die inhaltliche Ausgestaltung des Monitorings erfolgte in einem intensiven
Abstimmungsprozess zwischen dem Ministerium und den Kommunen. Dementspre-
chend haben bereits knapp 80 % der dortigen Kommunen ein Monitoringsystem erar-
beitet und wenden es an. Insgesamt wollen bis Ende 2007 etwa zwei Drittel aller Stadt-
umbaukommunen ein funktionsfahiges Monitoringsystem aufgebaut haben.

Abbildung 5.4: Aufbau

GroRstadte (N=12)

Mittelstadte (N=107)

Kleinstadte (N=80)

Landgemeinden (N=19)

Insgesamt (N=211)

36,5%

66,7%

eines Monitorings im Stadt-

| mom | s .
= o umbau nach StadtgréBe

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006
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Oist geplant Onein, ist auch nicht vorgesehen

Zwei Drittel der GroBstadte und ein Drittel der Mittelstadte haben bereits ein
Stadtumbaumonitoring aufgebaut.
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Hansestadt Wismar — Instrument Stadtentwicklungsmonitoring

In Wismar wurde bereits im Jahr 2002 parallel zur Erstellung des ersten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
mit dem Aufbau eines datengestiitzten Monitoringsystems begonnen. Wahrend dem Instrument anfangs von
verschiedenen Seiten noch eine gewisse Skepsis entgegen gebracht wurde, hat es heute einen hohen Stellen-
wert innerhalb der Stadtverwaltung und Burgerschaft entwickelt. Das Monitoring, welches mittlerweile jahrlich
fortgeschrieben wird, ist Grundlage fur die wesentlichen planerischen und stadtpolitischen Entscheidungen ge-
worden. Es hat zudem integrierende Funktion: In einer Arbeitsgruppe arbeiten heute die verschiedenen Amter
fur Stadtplanung, Statistik, Kultur, Soziales und die Schulplanung zusammen. Um Einheitlichkeit zu gewahrleis-
ten, wurde fir samtliche Daten als jahrliches Erhebungsdatum der 31.12. festgelegt.

Verhaltnis von Aufwand und Nutzen der Monitoring-Prozesse

Wirkung kénnen die Monitoring-Prozesse nur dann entfalten, wenn die Ergebnisse
der Erhebungen und Zusammenfassung der indikatorengestitzten Daten mit den Stadt-
entwicklungszielen der jeweiligen Kommune riickgekoppelt werden. Ein aussage-
kraftiges Monitoring des Stadtumbauprozesses setzt daher klar formulierte Zielvor-
gaben als MaBstab fur eine Erfolgskontrolle voraus. Hier gilt die einfache Formel: ,,Ohne
Ziele keine Erfolgkontrolle”. Dies ist bislang allerdings nicht immer der Fall. Nicht sel-
ten werden erhebliche personelle Ressourcen fir die Datenerfassung eingesetzt, um
auf Anforderungen des jeweiligen Landesministeriums zu reagieren, ohne dass diese
Daten auf der Ebene der Kommune tatsachlich fur eine Erfolgskontrolle des Stadtum-
bauprozesses genutzt werden. Doch ohne Interpretation der erfassten Daten in Bezug
auf die Stadtentwicklungsziele bleibt das Monitoring wirkungslos. Noch zu selten ist
das in der Hansestadt Wismar gepragte Motto: , Keine Stadtumbauentscheidung ohne
Monitoring” Realitdt in den Stadtumbaustadten. Dazu muss auch in den Verwaltungs-
spitzen und bei den politischen Entscheidungstragern der Kommunen mehr Verstand-
nis fir das Instrument entwickelt werden.

Dementsprechend stimmen derzeit erst etwas mehr als die Halfte der Kommunen der
Aussage voll zu, das Monitoring trage zu mehr Transparenz im Stadtumbau bei. Uber
85 % der Kommunen geben demgegentber in der Befragung an, das Monitoring sei
fur ihre Mitarbeiter mit erheblichem Arbeitsaufwand verbunden. Die Wirkungen des
Monitorings als Steuerungsinstrument des Stadtumbaus in den Kommunen mussen
demnach kunftig fur die Stadtumbau-Akteure noch starker erkennbar werden. Dies
kénnte zugleich eine noch sorgféltigere und vollstandigere Erfassung der relevanten
Daten befordern.

Erhebung aktueller Daten zum Wohnungsleerstand
Ein wesentlicher Indikator bei der Beobachtung der Stadtumbauprozesse ist der
Wohnungsleerstand. Allerdings ist die kontinuierliche Erfassung des Leerstandes im

gesamten Wohnungsbestand in vielen Kommunen nach wie vor ein Problem. Rund
jede vierte Kommune (insgesamt 60) gab in der Befragung an, dass sie bislang keine
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regelmaBigen Leerstandserfassungen durchfiihrt. Um eine effektive Anwendung der
Instrumente des Stadtumbauprogramms zu gewahrleisten, ist jedoch in allen Kommu-
nen eine regelmaBige Erfassung des Leerstandes anzustreben.

Aber selbst jene Kommunen, die die Wohnungsleerstande regelmaBig erfassen, be-
ziehen oftmals nicht alle in der Stadt vorhandenen Wohnungsbesténde ein. 58 die-
ser Kommunen beschranken sich auf eine Erfassung des Leerstands bei den lokalen
Wohnungsunternehmen oder in ausgewahlten Teilbereichen. Nur in knapp jeder
zweiten Kommune werden alle vorhandenen Wohnungsbestande in die Leerstands-
erfassung einbezogen (Tabelle 5.2). Besondere Probleme bereitet die Erfassung der
Leerstande in den kleinteiligen Strukturen der innerstadtischen und grinderzeitlichen
Altbaubestande. Durch die heterogenen Eigentumsverhaltnisse ist dort eine stan-
dardisierte Erhebung selten moglich. Auch die Nutzung von Haushaltsdaten der lo-
kalen Energieversorger hat sich in den meisten Kommunen als nur sehr eingeschrankt
durchfuhrbar erwiesen.'

Vielfach sind die Begehung der betreffenden Quartiere und die Einschatzung der Situ-
ation durch persdnliche Inaugenscheinnahme die einzigen Moglichkeiten, mehr oder
weniger belastbare Leerstandsquoten zu erheben. Zwei Drittel der Kommunen, die
regelmaBige Leerstandserfassungen vornehmen, greifen daher auf das Instrument der
Begehung zuriick. Dieses wird in der Regel in Erganzung zu einer Abfrage bei den
groBBen Wohnungsunternehmen eingesetzt. Gerade die Leerstandserfassung durch Be-
gehung ist allerdings eine zeit- und personalintensive Methode, die zudem mit Fehlern
behaftet sein kann.

Tabelle 5.2: Leerstandser-
fassung in Stadtumbau-
kommunen nach StadtgréBe

GroB- Mittel-  Klein- Land-
stddte stadte stadte gemeinden Insgesamt

Keine regelmaBige Leerstandserfassung 1 21 27 1" 60
Keine Einbeziehung aller Wohnungs-
bestande in Leerstandserfassung 3 29 22 4 58
RegelméaBige Leerstandserfassung aller
Bestande 8 57 31 4 100
Insgesamt 12 107 80 19 218

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Das Beispiel der Leerstandserfassung macht deutlich, dass ein Monitoring nicht lediglich
einmal aufgebaut und anschlieBend in einen quasi technisch-ausfihrenden Betrieb
Uberfuhrt werden kann. Vielmehr braucht es eine kontinuierliche und fachlich qualifi-
zierte Betreuung, denn auch bei regelmaBigen Datenlieferungen (bspw. durch die gro-
Ben Wohnungseigenttimer) sind immer wieder Anpassungen notwendig, die entspre-
chende methodische Kenntnisse erfordern. Dazu werden auf Dauer personelle Res-  Vertere Informationen hierzu finden
sourcen benétigt. Daneben sollte dem Wissenstransfer zwischen den Kommunen mehr  grassung von Wohnungsleerstand im

Aufmerksamkeit eingeraumt werden. Stadtumbau”(MIR 2005) und in dem
Gutachten ,Stromzéhleranalyse zur
Erhebung von Wohnungsleerstanden”
(Ruickels 2005).
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Abbildung 5.5: Einbezie-
hung stadtischer Akteure in
den Stadtumbau
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5.3 Kooperation der Akteure im Stadtumbau

Der Umbau der Stadte hat entscheidenden Einfluss auf alle Bereiche des stadtischen
Lebens. Dementsprechend Ubernimmt das stadtebauliche Entwicklungskonzept die
Aufgabe, sdmtliche MaBnahmen des Stadtumbaus in einen stadtentwicklungs-
politischen, wirtschaftlichen und wohnungswirtschaftlichen Zusammenhang zu stel-
len. Es beriicksichtigt hierbei moglichst alle relevanten Themenfelder der Stadt-
entwicklung (vgl. dazu allerdings die einschrankenden Anmerkungen in Kapitel 5.1).
HierfUr ist zum einen ein Abgleich der unterschiedlichen Interessen bereits in der
Planungsphase und zum anderen die kontinuierliche Einbeziehung aller wesentlichen
stadtischen Akteure in der Umsetzung erforderlich. Weiterhin ist der Erfolg des Stadt-
umbaus entscheidend von der Mitwirkung und Handlungsféhigkeit der Wohnungs-
unternehmen abhangig, die im Stadtumbau eine zentrale Rolle spielen.

Beteiligung stadtischer Akteure und Qualitdat der Abstimmung

Die wohnungswirtschaftliche Relevanz des Programms spiegelt sich darin wider, dass
die kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossenschaften jeweils in Giber 90 %
der Kommunen am Stadtumbauprozess beteiligt sind. Wurde den Belangen der tech-
nischen Infrastruktur in der ersten Phase des Stadtumbaus zumeist noch eine eher
geringe Bedeutung beigemessen, beziehen heute Gber zwei Drittel der Kommunen
auch die Ver- und Entsorgungsunternehmen regelmaBig mit ein. In geringerem MaBe
werden hingegen Trager der sozialen Infrastruktur (ca. 43 %) und nur jeweils in knapp
einem Drittel der Kommunen Trager der &ffentlichen Belange, sonstige Wohnungs-
unternehmen, Privatpersonen und Akteure der lokalen Okonomie beteiligt. Die Orga-
nisation und Durchfiihrung des Stadtumbaus bleibt somit haufig insbesondere auf
Akteure der Stadtplanung, der Wohnungswirtschaft und der Versorgungsunternehmen
beschrankt (vgl. Abbildung 5.5).

Kommunale Wohnungsunternehmen ]94,8%
Genossenschaften ] 191,49
Ver- und Entsorgungsunternehmen ] 169,0%
Trager der sozialen Infrastruktur ] 142,9%

Trager offentiicher Belange 7:| 33,3%
Sonstige Wohnungsunternehmen 7:| 32,9%
Privatpersonen bzw. Verband Haus & Grund 7:| 32,9%
Lokale Okonomie (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen ) 7:| 31,0%
Biirgerinitiativen 7:| 22,9%

Mietervertretungen 11,4%
T

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006 ? °

Vor allem jene Akteure, die ihre Interessen organisiert vertreten (Wohnungswirtschaft
und &ffentliche Trager), werden in den Stadtumbau einbezogen.
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Organisation des Stadtumbauprozesses

Je frlher mit dem Stadtumbau begonnen wurde, desto eher konnten sich in den
Stadtumbaustddten Organisations- und Abstimmungsstrukturen etablieren, deren
Qualitat einen entscheidenden Anteil fir die erfolgreiche Umsetzung des Stadtum-
baus hat. Die Organisationsformen reichen von kleineren runden Tischen (vorwiegend
in kleinen Stadten) bis zu gréBeren oft extern moderierten Lenkungsgruppen (in Grof3-
und Mittelstadten). In Dessau beispielsweise hat sich ein zweistufiges System aus einer
Lenkungsgruppe unter Vorsitz des Oberblrgermeisters und der Planungswerkstatt mit

verschiedenen thematischen Arbeitsgruppen bewahrt.

Sonderfalle stellen die in Wolfen oder Chemnitz gegriindeten Stadtumbau-Gesellschaf-
ten dar, die als Dienstleistungsunternehmen mafBgeblich fur die Organisation und
Durchfiihrung des Stadtumbaus verantwortlich sind (vgl. Beispiel Chemnitz, S. 76).

IBA-Stadtumbau 2010

meinsam getragen.

Als ein weiteres Gremium hat sich im Jahr 2006 die Arbeits-
gemeinschaft Stadtumbau — Gemeinsames Handeln far
Sangerhausen — gegriindet, die, begleitet durch das Buro
der IBA Stadtumbau 2010, etwa in zweimonatigem Turnus
zusammentrifft. Erganzend zu diesen Runden im kleinen
Kreis werden durch die Arbeitsgemeinschaft thematisch be-
zogene Werkstattgesprache zum Stadtumbau durchgefuhrt.
Neben den Hauptakteuren des Stadtumbaus (kommunales
Bau- und Stadtplanungsamt, Wohnungsunternehmen und
Stadtwerke) ist auch der Verein MitBUrger e.V. als standiges
Mitglied in der Arbeitsgemeinschaft vertreten. Dieser Ver-
ein engagiert sich bei der Umsetzung des Projektes , Kum-
pel-Platze”, eine mit Blrgern geplante Freiflachengestaltung
an drei Standorten in Sangerhausen (ExWoSt-Vorhaben). Es
ist geplant, die Arbeitsgemeinschaft um weitere Mitglieder
zu erweitern, die dann jeweils eigene Stadtumbauprojekte
einbringen konnen.

Sangerhausen - Lenkungsgruppe und Arbeitsgemeinschaft ,,Gemeinsames Handeln fiir Sangerhausen”

Aufgrund der sich frih abzeichnenden Leerstandsproblematik hat die Stadt Sangerhausen bereits Ende der
1990er Jahre mit dem Stadtumbau begonnen. Seit 1999 werden die wesentlichen Stadtumbauentscheidungen
in einer Lenkungsrunde aus den zwei Wohnungsunternehmen (Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Sanger-
hausen mbH und Wohnungsgenossenschaft Sangerhausen e.G.), dem Bauamt der Stadt und den Stadtwer-
ken Sangerhausen GmbH getroffen. An den extern moderierten Lenkungsrunden nimmt zumeist auch der
Oberbirgermeister teil. Die Kosten fur die externe Moderation werden von allen beteiligten Akteuren ge-

Abbildung 5.6: Sitzung der Arbeitsgemeinschaft
Stadtumbau
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Chemnitz — Organisation des Stadtumbaus iliber eine GmbH

Im Jahr 2000 hat die Stadt unter aktiver Mitwirkung der ansassigen Wohnungsunternehmen das erste ,,Handlungs-
konzept Wohnen” erarbeitet, in dessen Folge auch der ,Arbeitskreis Wohnen” als Strategiewerkstatt entstan-
den ist.

Um Insolvenzen zu vermeiden und die Handlungsfahigkeit der Wohnungsunternehmen zu gewahrleisten, wurde
im November 2001 die Stadtumbau GmbH als Gesellschaft von funf der sieben groBen Chemnitzer Wohnungs-
unternehmen gegriindet, der spater auch die Stadtwerke beigetreten sind. Als Dienstleistungsunternehmen fur
die Stadt, die selbst nicht als Gesellschafter vertreten ist, Gbernimmt die GmbH steuernde Funktionen zwischen
den Wohnungsunternehmen, der kommunalen Verwaltung, den Forderstellen und den Mietern. Dartber hinaus
versucht die Gesellschaft, den Lastenausgleich zwischen den Unternehmen zu regeln. Auf Basis eines Vertrages
Ubernimmt diese, mit einem Sanierungstrager vergleichbar, die Vorbereitung, Durchftihrung, Abrechnung und
Dokumentation der geférderten StadtumbaumaBnahmen. Die Entscheidung, welche Unternehmen Fordermittel
fir StadtumbaumaBnahmen erhalten, verbleibt bei der Stadt, um Nichtmitglieder der GmbH nicht zu benachtei-
ligen.

Die Steuerungsgruppe Stadtumbau, in der das Stadtentwicklungsamt, das Amt fur Baukoordination und die
Stadtumbau GmbH vertreten sind, verstandigt sich Uber langfristige Strategien und Stadtumbauschwerpunkte.
Die Stadtumbau GmbH ist auBerdem neben allen Wohnungsunternehmen gleichberechtigter Teilnehmer im
Arbeitskreis Wohnen".

Die Finanzierung der GmbH erfolgt bisher Uber Stadtebauférdermittel. Auf der praktischen Ebene unterstitzt die
Stadtumbau GmbH in erster Linie die Eigentiimer beim Umzugsmanagement. Wesentliches Instrument ist hierbei
ein Wohnungspool aller in der GmbH vertretenen Unternehmen. Die Gesellschaft beabsichtigt, kunftig ihre
Dienstleistungen auch Nichtmitgliedern zur Verfigung zu stellen. Ein wesentlicher Vorteil liegt zudem in der
Prasenz der Mitarbeiter vor Ort und dem notwendigen Know-How in den Plattenbausiedlungen.

Abbildung 5.7: Aufbau und Aufgabenfelder der Stadtumbau-GmbH Chemnitz (Eigene Darstellung nach Stillger 2005)

Geschaftsfiihrung

G fin! Wohnungsunternehmen (kommunale Tochtergesellschatt GGG mbH,
Rschafiact wier grofle Genossenschafien, Stadtwerke Chemnitz AG)

Bebrat:
ﬁufgmn!uldun Rickbay urdd Modermesenungekonzepte des Wobnungshestandes Regierungs-
Finansienungs- und Foederonzepte (ir Stadtenbaumalinshmen prasident,
Vorbemitung von Faederantrigen Vorstand :
dar Sachsischen
Betreuung der Durchfohnung geltmerter Stadtumbaumalinahmen Aurhaubank

Erarbsestunsg von Somaiplinen
Umzugsrmanagenmer
Migterberatung

Wiermratiung won Ersatmwohnraam
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Fordernde und hemmende Faktoren fiir den Abstimmungsprozess

Die Qualitat der Abstimmungsprozesse wird von den Kommunen sehr unterschiedlich
bewertet. Vor allem bezlglich jener Akteure des Stadtumbaus, die ihre Interessen or-
ganisiert vertreten und mit denen auch in anderen Feldern der Stadtentwicklung
Routinen in der Zusammenarbeit bestehen, wird die Qualitat der Abstimmungsprozesse
Uberwiegend positiv bewertet. Interessanterweise sind einige Akteure, bei denen die
Abstimmungsqualitat tberwiegend positiv bewertet wird (wie bspw. Trager der sozia-
len Infrastruktur), in etwa der Halfte der Kommunen gar nicht regelmaBig in die ent-
sprechenden Entscheidungsprozesse einbezogen, wie aus den Ergebnissen der
Kommunalbefragung hervorgeht. Dies kénnte dafiir sprechen, dass Entscheidungen
auch auBerhalb der formalen Abstimmungsrunden getroffen werden. Dabei besteht
jedoch die Gefahr, dass bestimmte Aspekte im Stadtumbauprozess unberticksichtigt
bleiben.

Stadtplanung % e AT

Wohnungswirtschaft 45% R CORRRRRRRR  11% [Np%

Griin- und Freiflachenentwicklung

Technische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Lokale Okonomie 0% 22% 223 23%
Verkehr TR 12%  [26010%
Stadtregionale Kooperation 18% [5%] 38%
Privatpersonen |2 22% [5%] 27%
O‘% 2(;% 4(;% 6(;% 8(;% 100%
\ M positiv [ eher positiv O eher negativ O negativ O keine Angabe \

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Qualitat der Abstimmungsprozesse wird von den Kommunen insbesondere mit
jenen Akteuren positiv bewertet, die ihre Interessen organisiert vertreten und mit
denen bereits Routinen in der Zusammenarbeit bestehen.

Kooperative Mitwirkung und wirtschaftliche Handlungsféhigkeit der Wohnungsunter-
nehmen sind in den meisten Kommunen die ausschlagebenden Faktoren fur einen
fruchtbaren Abstimmungsprozess im Stadtumbau. Fir Uber ein Viertel der Kommu-
nen sind die gute Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft und das Verfolgen
gemeinsamer Ziele maBgeblich fur die Entwicklung eines ausgewogenen Abstimmungs-
prozesses verantwortlich. Fast ebenso viele Stadte und Gemeinden erachten regelma-
Bige Beratungen mit allen Akteuren, den Austausch zu aktuellen Entwicklungen und
die rechtzeitige Abstimmung mit allen Beteiligten als bedeutsam. Demgegeniber nennt
ein Viertel der Kommunen als gréBtes Hindernis die schwierige finanzielle Situation
der Wohnungsunternehmen und immerhin Uber ein Funftel kritisiert das mangelnde

Abbildung 5.8: Bewertung

der Qualitat der Abstim-

mungsprozesse im Stadtum-

bau (N=196)
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Abbildung 5.9: Hemmnisse
fur einen ausgewogenen
Abstimmungsprozess im
Stadtumbau (N=164)
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Problembewusstsein bzw. die mangelnde Akzeptanz der Wohnungsunternehmen hin-
sichtlich Ubergeordneter stadtentwicklungspolitischer Zielstellungen. Insbesondere von
Seiten einiger Mittel- und GroBstadte werden die heterogene Eigentimerstruktur in
den Stadtumbaugebieten und die daraus resultierende Konkurrenzsituation der Woh-
nungseigentiimer als auBerst problematisch eingeschatzt.

finanzielle Belastungen und wirtschaftliche Eigeninteressen der
Wohnungsunternehmen

mangelndes Problembewusstsein der Akteure/ fehlende Akzeptanz
des STEK

heterogene Eigentimerstrukturen, Konkurrenzsituation der
Wohnungsunternehmen

Finanzaustattung der Kommune, Mangel an Fordermitteln 19
hoher Zeitaufwand/ Personalmangel 11

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die schwierige wirtschaftliche Situation der Wohnungseigentimer sowie Partikular-
interessen einzelner Akteure, die sich nicht mit den Zielen des STEK decken, sind die
wesentlichen Hemmnisse fur einen erfolgreichen Abstimmungsprozess im Stadt-
umbau.

Wohnungsunternehmen als maB3gebliche Akteure im Stadtumbau

Die kommunalen Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften sind die
zentralen Akteure in der Umsetzung des Stadtumbaus. Sie haben in den letzten Jah-
ren den gréBten Teil des Wohnungsriickbaus realisiert und damit Gberhaupt erst die
Grundlage fur den bisher erreichten Stand gelegt. Die Kommunen schatzen die Qua-
litat des Abstimmungsprozesses mit den Wohnungsunternehmen weitgehend positiv
ein (vgl. Abbildung 5.8). Gleichzeitig wird aber die Unvereinbarkeit bzw. mangelnde
Ubereinstimmung der Interessen der Wohnungswirtschaft mit den stadtebaulichen
Zielstellungen des Stadtumbaus von vielen Kommunen als das groBte Konfliktfeld im
Abstimmungsprozess benannt (vgl. Abbildung 5.9).

Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) be-
wertet die Effekte des Stadtumbaus fir die eigenen Unternehmen bisher positiv. Die
durchschnittliche Leerstandsquote bei den kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen hat sich durch die bereits vorgenommenen Abrisse in den
letzten Jahren sukzessive verringert. Vom hdchsten Punkt im Dezember 2002 (16,2 %)
ist die Quote inzwischen auf knapp 12 % gesunken. Ohne die vorgenommenen Abris-
se lage sie heute bei ca. 18,7 % (Riemer 2006).
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Insbesondere jene Unternehmen, die sehr friihzeitig mit AbrissmaBnahmen begonnen
haben, konnten mit dem Stadtumbau inzwischen meist eine gewisse wirtschaftliche
Konsolidierung erfahren, die sich auch in einer positiven Gesamtkapitalrentabilitat nie-
derschlagt. Neben der Senkung der Leerstandskosten hat insbesondere die zusatzliche
Altschuldenhilfe fur die § 6a AHG-berechtigten Wohnungsunternehmen zur Verbes-
serung der wirtschaftlichen Lage der Eigentiimer beigetragen. Schwieriger ist eine
Beteiligung am Stadtumbau fur diejenigen Unternehmen, die keine Altschulden-
entlastung erhalten, inzwischen aber ebenfalls hohe Wohnungsleerstande aufweisen.
Diese Unternehmen verwalten immerhin rund ein Viertel (fast 90.000) der bei den
GdW-Unternehmen derzeit leer stehenden Wohnungen.

Im Rahmen der Evaluierung des Programms Stadtumbau Ost ist eine breit angelegte
Befragung von Wohnungsunternehmen in Ostdeutschland vorgesehen. Im Ergebnis
dieser Befragung wird sich zeigen, inwieweit es zu einer gréBeren Ausdifferenzierung
in der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Unternehmen kommt, wenn sich weiterhin
einzelne Unternehmen aufgrund einer fehlenden Rentabilitdt nicht am Stadtumbau
beteiligen.

Zunehmend heterogene Eigentiimerstrukturen

Die Eigentiimerlandschaft gréBerer Wohnungsanbieter weist zunehmend heterogene
Strukturen auf. Sie setzt sich aus kommunalen Wohnungsgesellschaften und -ge-
nossenschaften, privaten Unternehmen, Zwischenerwerbern, Banken und seit neuestem
vereinzelt aus privaten Fondsgesellschaften zusammen. Der Verkauf von Bestanden
kommunaler Wohnungsgesellschaften an auslandische Anbieter ist in jingster Zeit ein
vieldiskutiertes Thema in ganz Deutschland. Als neue Akteure treten in erster Linie
private Gesellschaften aus dem angelsdchsischen Raum auf den Markt. AngestoBen
wurde die Diskussion in Ostdeutschland insbesondere durch den vollstandigen Ver-
kauf der Dresdener Wohnungsbaugesellschaft WOBA (insgesamt 47.600 WE) an die
amerikanische Fondsgesellschaft Fortress im Marz 2006. Der Investor hat sich mit dem
Kauf verpflichtet, mittelfristige Ziele des lokalen Stadtumbaukonzeptes zu erfillen und
dabei auch Wohnungen abzureiBen. Es ist davon auszugehen, dass der Verkauf an
auslandische Investoren in Ostdeutschland keine flachendeckende Relevanz haben wird.
Trotzdem sollten die Verdnderungen auf dem Wohnungsmarkt gerade im Hinblick auf
die Erfordernisse des kunftigen Stadtumbaus genau beobachtet werden'™.

Fusion von Wohnungsunternehmen als Chance fiir den Stadtumbau

Um die Mdoglichkeit einer Fusion von Wohnungsunternehmen finanziell zu erleich-
tern, wurde ein auf drei Jahre befristetes Gesetz zur Grunderwerbsteuerbefreiung er-
lassen'®. Damit war die Erwartung verbunden, dass insbesondere Wohnungsunter-
nehmen in kleineren Kommunen durch Zusammenschluss wirtschaftlich effektivere
UnternehmensgroBen bilden kénnten. Nach Auslaufen der entsprechenden Regelung
ist allerdings festzustellen, dass Fusionen mit dem Ziel einer effektiveren Umsetzung
des Stadtumbaus nur in wenigen Fallen realisiert wurden. Insbesondere Zusammen-
schlisse unterschiedlicher Unternehmensformen (Fusionen von Gesellschaft und Ge-
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. Veranderung der Anbieterstruktur im

deutschen Wohnungsmarkt und

wohnungspolitische Implikationen”

(BMVBS / BBR 2007).

16 Das Gesetz sah vor, Fusionen von

Wohnungsunternehmen und

Wohnungsgenossenschaften mit Sitz
und Geschaftsleitung in den neuen
Landern einschlieBlich Berlin fur einen
bestimmten Zeitraum von der Grund-
erwerbsteuer freizustellen, wenn diese
zwischen 1.1.2004 und 31.12.2006

vollzogen wiirden.
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nossenschaft) blieben seltene Ausnahmen. Realisierte Zusammenschlusse (wie bspw.
die Bildung der Wohnring AG in Neustadt an der Orla) zeigen aber, dass sich aus einer
solchen Fusion neue Potenziale fur den Stadtumbau ergeben kénnen, da Konkurrenz-
situationen zwischen Wohnungsunternehmen vermieden und Kosteneinsparungen
erzielt werden kénnen (Hilpert 2006). Voraussetzungen der Fusion in Neustadt an
der Orla waren, wie in anderen Féllen auch, eine &hnliche Problembetroffenheit der
beteiligten Partner, eine bereits seit ldngerem bestehende vertrauensvolle Zusam-
menarbeit sowie strategisch denkende und handelnde Personen in den verantwort-
lichen Positionen.

Organisation und Abstimmung des Stadtumbaus
auf stadtregionaler Ebene

Vor dem Hintergrund des Bevolkerungsriickgangs und schwindender offentlicher fi-
nanzieller Ressourcen ist es notwendig, Stadtumbau starker als bisher in stadtregionaler
Perspektive zu organisieren. Hierdurch kénnen Synergien beftrdert sowie unnétige
Konkurrenzen und Doppelinvestitionen vermieden werden. Bis auf wenige Ausnah-
men Uberwiegt im Stadtumbau allerdings eine sehr lokale Sichtweise. Entsprechend
hat bisher weniger als ein Drittel der Kommunen das stadtebauliche Entwicklungs-
konzept mit den Nachbargemeinden abgestimmt. Allerdings sehen weder die Rahmen-
vorgaben des Bundes noch die Férderrichtlinien der einzelnen Lander eine zwingende
Zusammenarbeit der Kommunen mit den Nachbargemeinden im Stadtumbau vor.

Auch die Qualitat der stadtregionalen Abstimmungsprozesse wird nur von knapp zwei
Funfteln der Kommunen als ,,positiv” oder ,eher positiv’ bewertet. Demgegentber
wird diese Zusammenarbeit von knapp einem Viertel der Kommunen , negativ” oder
.eher negativ” beurteilt. Fast 40 % machen diesbezuglich keine Angabe, was dafur
spricht, dass vermutlich keine ausgepragte Abstimmung stattfindet. Im Zuge der derzeit
vielerorts laufenden Fortschreibung der Konzepte sind hier allerdings Verdanderungen
zu erwarten. Im Rahmen einer kinftig geplanten Stadtefusion haben sich z.B. die
Stadte Bitterfeld und Wolfen zusammen mit der Gemeinde Greppin entschlossen, ihre
Stadtentwicklungsplanungen zu einem gemeinsamen Konzept zusammenzufuhren.
Sowohl in Thiringen als auch in Sachsen sind so genannte Stadteverbinde bereits seit
Mitte der 1990er Jahre in der Landesentwicklungsplanung gesetzlich verankert.
Kooperationsbeispiele mit explizitem Stadtumbaubezug gibt es bislang allerdings nur
selten. Zu nennen ist hier z.B. der Stadtebund Silberberg in Sachsen mit einer gemeinsa-
men Flachennutzungsplanung (vgl. BMVBS / BBR 2006a: 64).
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Bad Blankenburg, Rudolstadt, Saalfeld - Stadtedreieck am Saalebogen

Seit mittlerweile fast einem Jahrzehnt arbeiten die ostthiringischen Kleinstadte Bad Blankenburg, Rudolstadt
und Saalfeld, die sowohl raumlich-geographisch als auch 6¢konomisch in enger Verbindung stehen, gemeinsam
an unterschiedlichen Themenfeldern ihrer stadtischen Entwicklung. Ausgangspunkt und Grundlage fur die Zu-
sammenarbeit war ein bereits im Jahr 1996 erstelltes regionales Entwicklungskonzept, das eine Funktionsteilung
kommunaler Aufgabenfelder und MaBnahmen vorsah. Im Jahr 1997 wurde mit finanzieller und organisatori-
scher Unterstlitzung der Landesentwicklungsgesellschaft Thiringen der Stadteverbund ,Saalebogen” gegriindet.
Zunehmend thematisiert das Netzwerk auch Fragen der Stadtentwicklung und des Stadtumbaus. So gelang durch
das gemeinsame Auftreten der drei Kommunen die Aufnahme in das Landesprogramm , Thiringer Innenstadt-
initiative”, einem Programm, das normalerweise nur auf kreisfreie und groBe kreisangehdrige Stadte ausgerichtet
ist. In der Folge konnten in den Stadten zahlreiche Projekte der Bestandsentwicklung angeschoben werden.

Der interkommunale Ansatz zielt aber auch auf eine bedarfs-

gerechte Verteilung infrastruktureller Aufgaben auf die drei Stad-

te, um Mehrfachinvestitionen (und synchronen Leerstand bei

Einzelfunktionen) friihzeitig zu vermeiden. Zu den bereits ab- ~ Abbildung 5.10: Sanierungstétigkeit in der
geschlossenen Projekten gehort u.a. die Sanierung der Stadt-  nnenstadt von Saalfeld

halle Bad Blankenburg in gemeinsamer regionaler Férderung
und Nutzung (Abschluss der MaBnahme 2002). Ein wichtiges
aktuelles Projekt ist ein stadtUbergreifendes Freiraumkonzept
als Basis zur Ausrichtung der Landesgartenschau 2012.
(Weiterfihrende Informationen: www.saalebogen.de)

Abbildung 5.11: Das Gebiet des Stadtedreiecks am Saalebogen

Abbildung 5.12: Stadthalle Bad Blankenburg

i
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Bitterfeld-Wolfen-Greppin — Erstellung eines gemeinsamen Stadtentwicklungskonzeptes

Mit dem Leitbild ,Die Chemie stimmt — Netzregion Bitterfeld-Wolfen” stellen sich die Stadte Bitterfeld und
Wolfen im Rahmen der IBA Stadtumbau 2010 der Aufgabe, unter dem Vorzeichen des massiven Bevolkerungs-
rickgangs in der Region und insgesamt sinkender finanzieller Ressourcen die stadtische Entwicklung gemeinsam
voranzutreiben, um die Lebensqualitat in der Region aufrecht zu erhalten. Ein von beiden Stadten unterzeichne-
ter Fusionsvertrag mit Gultigkeit zum 1. Juli 2007 bildet die Grundlage flr eine gemeinsame Stadt Bitterfeld-
Wolfen mit knapp 50.000 Einwohnern. Basis fur die Stadtentwicklung ist das gemeinsame Stadtentwicklungs-
konzept (GINSEK), in welchem die bereits bestehenden Stadtentwicklungskonzepte von Bitterfeld und Wolfen
zusammengefihrt und die dazwischen liegende Gemeinde Greppin mit einbezogen wird.

Ziel der kunftigen gemeinsamen Stadt ist es, auch bei sinkenden Einwohnerzahlen vorhandene Qualitaten zu
sichern und auszubauen, um weitere Verluste zu minimieren und einen Anziehungspunkt in der Region zu
bilden. Neben der notwendigen Res-
sourcenbindelung soll vor allem ein
neues raumliches Leitbild die Beteilig-
ten aus den Kommunen und der \Woh-
nungswirtschaft dabei unterstitzen, die
notwendigen Verdnderungen an den
richtigen Stellen im Raum vorzuneh-
men.

Der Prozess der Zusammenfihrung der
Stadtentwicklungsplanung und der ge-
meinsamen Bewaltigung des Stadtum-
baus gestaltet sich als auBerordentlich
komplexe Aufgabe. Folgende zentrale
Fragestellungen stehen im Mittelpunkt
der Entwicklung einer gemeinsamen
Stadt:

B Welche Infrastruktureinrichtungen
kénnen langfristig an welcher Stelle er-
halten werden?

B Welche Siedlungsteile sind langfris-
tig zukunftsfahig und welche sollten
perspektivisch aufgegeben werden?

Abbildung 5.13: Zentrenplanung im Gemeinsamen Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept der Stadte Bitterfeld, Wolfen und Greppin

Der Aushandlungsprozess gestaltet sich
zusatzlich komplex, da sich die Ak-
teursstrukturen im Grunde verdoppeln.

o Die Akteure stehen derzeit vor der Auf-
gabe, ihre bereits geschaffenen Ver-

O o A handlungs- und Organisationsstrukturen
I pemtsn k=g | ZUSAaMmenzufihren, um kinftig den

() umsrzmnwen

Prozess gemeinsam zu gestalten.
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5.4 Chancen und Grenzen der Einbeziehung privater
Eigentliimer im Stadtumbau

Bestandssituation und Bewirtschaftungsstrategien privater Klein-
eigentiimer

Die Einbeziehung der privaten Einzeleigentimer in Aufwertungs- und RuckbaumaB-
nahmen im Stadtumbau ist insbesondere in den durch Altbau gepragten inner-
stadtischen und grinderzeitlichen Stadtquartieren eine zentrale Voraussetzung und
ein wichtiges Potenzial fur einen erfolgreichen Stadtumbau. In diesen Stadtquartieren
haben private Kleineigentimer'” eine dominierende Marktposition: hr Marktanteil liegt
im Durchschnitt zwischen 60 und 80 % der vorhandenen Altbauwohnungen (vgl. Ab-
bildung 5.14).

Historische Altstadte

Innenstadtnahe Altbaugebiete 65,0% %{’n

Gebiete des DDR-
Wohnungsbaus

31,5%

87,8%

Sonstige Quartiere (vorwiegend

0/
EFH-Gebiete) s

E 6 8,6%

100%

0% 20% 40% 60% 80%

W Private Kleineigentimer
[ sonst. GroBere Unternehmen, (z.B. Zwischenerwerber)
[0 Kommunale WU, Kommune als Eigentiimer und Genossenschaften

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

In den durch Altbau gepragten innerstadtischen Quartieren haben private Klein-
eigentlimer eine dominierende Marktposition.

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung verdeutlichen dartber hinaus die Relevanz
der privaten Kleineigentimer als Akteursgruppe im Stadtumbau: Infolge des hohen
Anteils am vorhandenen Wohnungsbestand befindet sich auch ein GroBteil der leer
stehenden Wohnungen (etwa zwei Drittel) im Besitz privater Kleineigentiimer.

Die Zahlen machen deutlich, dass ein zentrales Ziel des Stadtumbauprogramms —
der Erhalt aus stadtebaulicher Sicht besonders wertvoller innerstadtischer Altbau-
bestdnde, die Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten aufweisen — nur erreicht wer-
den kann, wenn es gelingt, die privaten EigentUmer intensiver in den Stadtumbau-
prozess mit einzubeziehen. Zur genaueren Untersuchung der Bestandssituation und

Abbildung 5.14: Anteil
privater Kleineigentiimer in
unterschiedlichen Gebiets-
typen (N=168)

7 Der Begriff , Private Kleineigen-
tumer” schlieBt sowohl Privatpersonen
und Ehepartner, als auch Erben-
gemeinschaften oder Personen-
gesellschaften (z.B. in der Rechtsform
einer GbR) ein, die jeweils Eigenttimer
von (im Vergleich zu den groBeren
Wohnungsunternehmen) wenigen
Wohnungen sind.
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Abbildungen 5.15 a-d: Etwa
zwei Drittel der leerstehenden
Altbauwohnungen in den
Stadtumbaukommunen
befinden sich im Besitz priva-
ter Kleineigentimer

Bewirtschaftungsstrategien privater Kleineigentimer in Ostdeutschland wurde daher
vom BBR ein eigenstandiges Forschungsvorhaben beauftragt, dessen Ergebnisse Mitte
2007 vorliegen werden.'®

Praxis der Einbeziehung privater Kleineigentiimer in den Stadtumbau

In den am Stadtumbau beteiligten Kommunen ist die Einbindung privater Klein-
eigenttimer als zentrales Handlungsfeld anerkannt: Uber 85 % der befragten Kom-
munen bewerten dieses Aufgabenfeld als , sehr wichtig” oder ,wichtig”. Lediglich 27
Kommunen (etwa 13 %) halten die Einbeziehung privater Kleineigentimer fur , nicht
wichtig” (vgl. Abbildung 5.16).

Im Gegensatz zu dieser Einschatzung steht jedoch die tatsachlich praktizierte Ein-
beziehung in den Stadtumbauprozess. Wéhrend die organisierte Wohnungswirtschaft
durchweg als maBgeblicher Partner an der Erstellung der stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte im Stadtumbau Ost beteiligt ist (vgl. Kapitel 5.3), sind die privaten EigentU-
mer in den meisten Stadtumbaukommunen noch nicht als gleichwertige Partner ak-
zeptiert.

1 Siehe Forschungsprogramm , Auf- Bei der Umsetzung von StadtumbaumaBnahmen sehen Uber 60 % der Kommunen

bau Ost” auf ?ef Internetseite des zumindest ein gewisses Interesse der privaten Eigentimer, am Ruckbau mitzuwirken.
B ur B . . .. . . . . .

R:Sie;fd'gte;g e und Tatsachlich beteiligen sie sich in etwa jeder zweiten Stadtumbaukommune an entspre-
www.bbrbund.de. chenden MaBnahmen. Allerdings handelt es sich dabei, von wenigen Ausnahmen

84 5 Jahre Stadtumbau Ost - Eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2007



5 Instrumente und Verfahren des Stadtumbaus

0% 20% 40% 60% 80% 100%

GroRstadt (N=12) 66,7% 33,3%

Mittelstadt (N=105) 44,8% 41,9%

Kleinstadt (N=79) 45,6% 40,5%

Landgemeinde (N=15) 26,7% 60,0%

Insgesamt (N=211) 45,0% 42,2%

I O sehr wichtig B wichtig @ nicht wichtig

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Uber 85 % der Kommunen messen der Einbeziehung privater Kleineigentiimer in
den Stadtumbau eine hohe Bedeutung bei.

abgesehen, jeweils um einige wenige Einzelfalle. Bei der Umsetzung von Aufwertungs-
maBnahmen ist das Interesse bei den privaten Eigentiimern deutlich gréBer. Uber drei
Viertel der befragten Kommunen konstatieren ein gewisses bis groBes Interesse der
privaten Kleineigenttmer, sich an MaBnahmen der Aufwertung von Gebauden und
Wohnumfeld zu beteiligen. Der Anteil derjenigen Kommunen, in denen private Eigen-
ttmer im Rahmen von AufwertungsmaBnahmen tatsachlich einbezogen worden sind
(in gréBerem Umfang oder zumindest in Einzelfallen) liegt mit etwa einem Drittel deutlich
darunter (vgl. Abbildung 5.17).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

110 17

Aufwertungsmafnahmen

Riickbaumalinahmen 87 95

Sanierung / Modernisierung im
Rahmen anderer
Forderprogramme

‘ O gar nicht W in Einzelfallen min groRerer Anzahl O keine Angabe ‘

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Private Eigentimer werden bisher kaum in die Umsetzung von Stadtumbau-
maBnahmen einbezogen. In weit groBerem MalBe partizipieren sie an anderen
Forderprogrammen (bspw. Stadtebaulicher Denkmalschutz).

Abbildung 5.16: Einschat-
zung der Wichtigkeit der
Einbeziehung privater Klein-
eigentiimer in den Stadtum-
bau durch die Kommunen
(N=210)

Abbildung 5.17: Beteiligung
privater Eigentimer an Auf-
wertungs- und Rickbau-
maBnahmen im Stadtumbau
sowie an Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen
im Rahmen anderer
Forderprogramme (N=203)
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Abbildung 5.18: Auch in
Stadten mit geringer Woh-
nungsmarktnachfrage kann
die gezielte, qualitatvolle
Sanierung von Immobilien zu
tragfdhigen Vermietungser-
folgen fihren. Hier ein Bei-
spiel aus Wittenberge.

Abbildungen 5.19 a und b:

Bei diesem Beispiel aus
Leipzig (Neuschonefeld)
konnte durch Eigentiimer-
wechsel das ehemalig ge-
werblich genutzte und leer-
stehende Gebdude saniert
und zu einer gemischten
Nutzung aus Wohnen und
Arbeiten umgebaut werden.

Allerdings ist hier zu berticksichtigen, dass die Sanierung von Gebauden oftmals nicht
vorrangig aus Aufwertungsmitteln des Stadtumbaus, sondern mit Mitteln anderer
Forderprogramme (z.B. allgemeine Stadtebauftérderung, Stadtebaulicher Denkmal-
schutz, KfW-Kredite) realisiert wird.

Griinde fiir die geringe Beteiligung privater Kleineigentiimer
am Stadtumbauprozess

Als Begriindung dafur, dass private Kleineigentimer bislang nur selten in die Aufwer-
tungs- und RickbaumaBnahmen des Stadtumbaus einbezogen sind, werden haufig
die fehlenden Forderanreize fur diese Eigentlimergruppe genannt. So sind die Rtickbau-
mittel des Programms Stadtumbau Ost auch aufgrund entsprechender Prioritatenset-
zungen auf kommunaler bzw. auf Landesebene bisher fast ausschlieBlich an kommu-
nale Wohnungsunternehmen und Genossenschaften geflossen. Neben den geringen
finanziellen Ressourcen stellt auch der
hohe zeitliche und personelle Aufwand
zur Umsetzung von Vorhaben mit priva-
ten Kleineigentimern fur viele Kommu-
nen ein Problem dar. Auf der Seite der pri-
vaten Eigentimer stellen — aus Sicht der
Kommunen — vor allem die geringen fi-
nanziellen Eigenmittel und die divergie-
renden Interessenlagen der unterschied-
lichen EigentUmer die groBten Hemmnis-
se fur die starkere Einbindung in den
Stadtumbau dar.

Die Form der Ansprache der privaten Eigentimer durch die Kommune hat bedeuten-
den Einfluss auf die Mitwirkung dieser Akteursgruppe im Stadtumbau. Abgesehen
davon, dass in einem Viertel der befragten Kommunen eine gezielte Ansprache derzeit
Gberhaupt nicht erfolgt, wahlen viele Kommunen in erster Linie den Weg Uber
Informationsveranstaltungen, Presseveroffentlichungen oder auch das Anschreiben von
Eigentimern (vgl. Abbildung 5.20). Nur jede vierte bis finfte Kommune hat bisher
Beratungsburos oder Anlaufstellen fir private Eigentlimer eingerichtet. Da es sich bei
dieser Eigentimergruppe in der Regel nicht um professionelle Wohnungsmarktakteure
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handelt, konnen Beratungsburos auBerhalb der Verwaltung die teilweise vorhandene
Distanz zwischen Verwaltung und Eigentimern moglicherweise eher aufbrechen, als
es der Verwaltung selbst gelingt (vgl. das Beispiel aus Gotha in Kapitel 4.1).

Letztendlich ist zu berlcksichtigen, dass sich viele Eigentiimer (aus ganz unterschied-
lichen Grtinden) gar nicht in einer aktiven Rolle im Stadtumbau sehen. Zu nennen sind
hier bspw. die vielen Eigentimer, deren Hauser voll modernisiert sind und keinen oder
nur geringen Leerstand aufweisen. Diese Eigentlimer werden aufgrund des fehlenden
Handlungsbedarfs kaum eigene Aktivitaten zur Mitwirkung im Stadtumbau entwi-
ckeln. Daher ist im Stadtumbau eine gezielte und kontinuierliche Ansprache von Ei-
gentimern (bspw. von leerstehenden Schltsselobjekten) erforderlich.

Bei der Auswertung der Ergebnisse der Kommunalbefragung zeigt sich deutlich, dass
die Beteiligung privater Eigentiimer an StadtumbaumaBnahmen in jenen Stadten we-
sentlich hoher ist, in denen eine personliche Ansprache erfolgt. In jenen Stadten, in
denen Uberhaupt keine Kontaktaufnahme seitens der Kommune erfolgt, ist die Betei-
ligung dieser Akteursgruppe dementsprechend gering.

gezielte Ansprache (N=23)

65,8%

allgemeine Ansprache (N=114)

keine Ansprache (N=32) 62,5% 37,5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

\ Okeine Beteiligung M Beteiligung

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Beteiligung privater Eigentimer ist umso hoher, je gezielter eine personliche
Ansprache durch die Kommunen erfolgt.

Kiinftige Aktivitaten zur stirkeren Einbeziehung privater Kleineigen-
tiimer in den Stadtumbau

Insgesamt geben knapp 60 % der befragten Kommunen an, derzeit keine weiteren
Aktivitaten zur Einbeziehung privater Eigentimer zu planen. Gerade in den Mittel-
stadten, in denen die Probleme im Altbaubestand oftmals besonders ausgepragt sind,
tun sich die Verwaltungen in dieser Hinsicht oft schwer. Insbesondere in den Landern
Thiringen und Sachsen planen derzeit jedoch zahlreiche Kommunen, ihre Aktivitaten
zu erweitern, um private Kleineigentimer kiinftig starker in den Stadtumbau einzube-
ziehen. In Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg werden solche MaBnahmen
hingegen seltener angedacht.

Abbildung 5.20: Zusammen-

hang zwischen der Beteili-

gung privater Eigentimer an
StadtumbaumaBnahmen und

der Art und Weise der An-

sprache durch die kommuna-

le Verwaltung
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Abbildungen 5.21 a-d: Projekt , Genial
Zentral” in Bad Langensalza:

a) Zustand vor Beginn der MaBnahme
b) Entwurf

c-d) Umsetzungszustand Oktober 2006

Bad Langensalza — Neuordnung eines Areals in der westlichen Altstadt

In der thiringischen Stadt Bad Langensalza wurde bereits im Jahr
2004 eine reprasentative Einwohnerbefragung durchgefthrt, um zu
analysieren, unter welchen Bedingungen eine Eigentumsbildung in
der Altstadt fur die Burger in Frage kommt. Die Stadtumbau-
planungen, v.a. im Kontext der Landesinitiative ,Genial Zentral — un-
ser Haus in der Stadt’ (vgl. www.genial-zentral.de) wurden u.a. an
diesen Ergebnissen orientiert. Die Stadt verfolgt eine konsequente

Strategie der Neuordnung in den Blockinnenbereichen bei weitest-

gehendem Erhalt der stadtbildprdgenden und teilweise denkmal-

geschiitzten Vorderhauser in den Blockkanten. Daraus ergeben sich

im Weiteren drei unterschiedliche Strategieelemente, die auf die Ein-

beziehung privater Eigentiimer zielen:

B Gewinnung neuer Investoren flr die umstrukturierten Grundstu-
cke (Ruickbauflachen) in den Blockinnenbereichen (hier steht v.a.
die Errichtung neuer Einfamilienhduser und Stadtvillen im Fokus
der Planungen).

B Gewinnung neuer Investoren fir vormals leer stehende Altbau-
ten, die durch den stadtischen Sanierungstrager bereits umfang-
reich zur Sanierung vorbereitet werden, d.h. die Gebdude wer-
den nicht im vollig unsanierten , Rohzustand” vermarktet, son-
dern erst nach erfolgter Grundsanierung (v.a. Statik und Dacher)
an Interessenten vermittelt. Durch die zentrale Ausschreibung
dieser Gewerke fir mehrere Objekte konnen Kosten reduziert
werden, was sich in gutnstigen Kaufpreisen fir die Immobilien
widerspiegelt.

B \Verbesserung der Nutzungssituation fir die (groBtenteils selbst-
nutzenden) Eigentimer der Vorderhduser in den Blockrandern.
Durch Neuordnung der rickwartigen Grundstlicke konnte die
ErschlieBungs- und Stellplatzsituation fir die Bewohner deutlich
verbessert werden. Im Gegenzug haben einzelne Eigentimer ei-
nen Teil ihrer riickwartigen Grundstiicke an die Stadt verkauft,
so dass sie in die Neuordnungskonzepte fiir den Blockinnenbereich
einbezogen werden konnten. Dabei wurden auch Abrisse von
Nebengebduden (Remisen, Scheunen etc.) auf diesen Flachen um-
gesetzt, die mit Aufwertungsmitteln aus dem Stadtumbau finan-
ziert wurden (da die Rickbauférderung nur fur Wohngebdude
gewahrt wird).

Auf einer ehemaligen Gewerbeflache (GieBerei) in der westlichen Alt-
stadt (vgl. Abbildungen 5.21), wird mit dem Abschluss der Bau-
maBnahmen im Jahr 2007 gerechnet. Fir zwei weitere Areale sind die
Planungen bereits in einem fortgeschrittenen Stadium.
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Bei jenen Kommunen, die ihre Aktivitaten zur Einbeziehung Privater kinftig steigern
wollen, richtet sich der Fokus vorrangig auf ein gezieltes Angebot an Informationen zu
Fordermaoglichkeiten und Eigentumsbildung, das durch Stadtteilbiros oder andere
Anlaufstellen realisiert werden soll. Der Schwerpunkt liegt dabei oft auf der Akquise
neuer Investoren. Daneben missen jedoch Instrumente gefunden werden, die die Ein-
beziehung der derzeitigen Eigentiimer verbessern.

Hier ist vor allem qualifizierte Beratungs- und Moderationskompetenz gefragt. Daher
sollte in der kiinftigen kommunalen Stadtumbau-Férderung mehr Augenmerk auf die
Schaffung von Strukturen zur Einbeziehung privater Eigentimer gelegt werden. Dabei
kann aus Erfahrungen anderer Programme der Stadtebauférderung gelernt werden.
Sanierungstrager mit Vor-Ort-Blros oder Quartiersmanager kénnen strukturelle Vor-
bilder fur ein neues, innovatives Stadtumbaumanagement sein, das auch den Interes-
sen und Bedarfen der privaten Eigentimer gerecht wird. Die Vertreter der 6rtlichen
Interessenverbande des Eigentimerverbandes Haus und Grund sollten eingeladen
werden, an der Entwicklung von Pilotprojekten mitzuwirken. Dies kdnnte dazu beitra-
gen, bereits vorhandene Aktivitaten ,von unten” besser wahrzunehmen und zu un-
terstltzen.
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5.5 Bewohnerbeteiligung und Bewohneraktivierung
im Stadtumbau

Viele Bewohner der ostdeutschen Stadte sind direkt oder indirekt vom Stadtumbau
betroffen bzw. nehmen den Stadtumbau als alltagliche Realitat in ihrem Lebensum-
feld wahr. Einige haben bereits den Abriss des eigenen Wohnhauses erlebt oder sind
als Bewohner von Stadtumbauquartieren taglich mit den Folgen von Schrumpfungs-
prozessen, wie dem Verlust der angestammten Nachbarschaft oder der SchlieBung
offentlicher Einrichtungen, konfrontiert. Andere leben in Quartieren, die als Auf-
wertungsgebiete festgelegt wurden und kdnnen somit von der Verbesserung der
Lebensqualitat in ihrem unmittelbaren Umfeld profitieren.

Die Frage, inwieweit die Blrger einer Stadt in die Planung und Umsetzung von Stadt-
umbaumaBnahmen einbezogen werden, ist von groer Bedeutung fur den Erfolg des
gesamten Stadtumbauprozesses. Bisher nimmt die direkte Beteiligung, ebenso wie die
Kommunikation und Erlduterung von MaBnahmen, im Stadtumbauprozess allerdings
einen relativ geringen Stellenwert ein.

Informations- und Offentlichkeitsarbeit

Immerhin hat etwa ein Drittel der befragten Kommunen Aktivitaten der Offentlich-
keitsarbeit und der Birgerbeteiligung im Rahmen des Stadtumbauprogramms geplant
oder bereits durchgefuhrt. Dabei spielt die Durchfiihrung entsprechender Projekte in
GroB- und Mittelstadten eine groBere Rolle als in Kleinstadten, wo nur jede vierte
Kommune Vorhaben der Offentlichkeitsarbeit aus Mitteln des Stadtumbauprogramms
realisiert. Einige Stadte haben die Moglichkeit genutzt, Beteiligungsverfahren und
MaBnahmen der Offentlichkeitsarbeit tiber das Programm Soziale Stadt oder die EU-
Forderung zu finanzieren. Obwohl einige ausgewahlte Kommunen heute der Offent-
lichkeitsarbeit und Burgerbeteiligung durchaus steigende Bedeutung beimessen, ver-
folgt die Mehrzahl der Kommunen diese jedoch nach wie vor eher halbherzig.

In Uber 90 % der Kommunen gilt die Lokalpresse derzeit als wichtigstes Medium, um
BUrgerinnen und Burger Uber aktuelle Entscheidungen und Projekte zu informieren. Etwa
ein Zehntel der befragten Kommunen gibt eine eigene Stadtumbau- bzw. Sanierungs-
zeitung heraus, etwa 7 % der Stadte berichten auf der eigenen Homepage regelmaBig
Gber Stand und Umsetzung des Stadtumbaus (vgl. Abbildung 5.22). Zum Teil wird auch
das aktuell gultige stadtebauliche Entwicklungskonzept zur Ansicht bzw. zum Download
im Internet bereit gestellt. Allerdings fuihrt nur etwa ein Drittel der Kommunen regelmaBig
auch Informations- und Diskussionsveranstaltungen zum Stadtumbau durch.

Beteiligung von Bewohnern im Stadtumbau
Im Hinblick auf die Mitwirkung im Stadtumbau lassen sich generell zwei Ebenen unter-

scheiden. Zum einen ist dies die Beteiligung bei der Erarbeitung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes auf gesamtstadtischer Ebene, zum anderen die Einbeziehung
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0% 20% 40% 60% 80% 100%

Information tiber die Lokalpresse | 90,8%
Einbeziehung von Bewohnern in der Umsetzungsphase des :‘ 201%
Stadtumbaus in konkrete Projekte )
Einbeziehung von Bewohnern in der Konzeptionsphase des
39,6%
Stadtumbaus

Durchfiihrung regelmafiger Informations- und :l 35.3%
Diskussionsveranstaltungen zum Stadtumbau ’

Informations- und Beteiligungsmaglichkeiten in "Vor-Ort"-Biiros 25,1%

Stadtumbauzeitung, Sanierungszeitung l:l 9,7%

Sonstige Formen der Beteiligung (z.B. Homepage der Kommune,
39,6%
Ausstellungen etc.)

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Lokalpresse ist derzeit das wichtigste Medium, um Burgerinnen und Burger
Uber aktuelle Stadtumbauprojekte zu informieren. Eine tatsachliche Beteiligung am
Stadtumbauprozess erfolgt in vielen Kommunen jedoch eher halbherzig.

der Bewohner bei der Vorbereitung und masz
Umsetzung konkreter Stadtumbaumal3-
nahmen im Quartier. Wahrend sich die-
se zweite Ebene vorwiegend an die di-
rekt von den MaBnahmen betroffenen
Bewohner in den Stadtumbaugebieten
richtet, ist die erste Ebene fur alle Bur-
ger einer Stadt von Bedeutung. Hier
geht es — auch ohne konkrete eigene
Betroffenheit — um die Ubergeordnete
Wahrnehmung und Auseinanderset-
zung der Bevolkerung mit den sich voll-
ziehenden Prozessen.

Biirgerbeteiligung in der Konzeptionshase des Stadtumbaus

Bei der Planung und Fortschreibung der gesamtstadtischen Stadtentwicklungskonzepte
haben die meisten Stadtumbaukommunen ihre Bewohnerschaft bislang eher punktu-
ell durch einmalige Veranstaltungen wie Burgerversammlungen, Zukunftswerkstatten,
Werkstattgesprache oder Burgerforen beteiligt. Dies hangt in den seltensten Fallen
mit einem mangelnden Beteiligungsverstandnis der Verantwortlichen zusammen.
Zumeist suchen die Akteure aufgrund der komplexen Kommunikations- und Entschei-
dungsstrukturen noch nach gangbaren Wegen, die Burgerschaft in den Prozess mit
einzubinden. Viele Stadte waren zunachst vorrangig damit beschéftigt, die Haupt-
akteure des Stadtumbaus (verschiedene kommunale Amter, Wohnungswirtschaft und
Infrastrukturtréger) in einen regelmaBigen Abstimmungsprozess einzubinden. Dem-
entsprechend geben nur 40 % der Kommunen an, den Sachverstand der Bewohner
bereits in der konzeptionellen Stadtumbauphase einbezogen zu haben. Burgervertreter

Abbildung 5.22: Information
und Beteiligung der Offent-
lichkeit im Stadtumbau-
prozess (N=207)

Abbildung 5.23: Stadtum-
bau-Anlaufstelle vor Ort in
Aschersleben
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wurden von nur knapp einem Viertel, Mieterinitiativen von etwa einem Zehntel der
Befragten bei der Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beteiligt bzw.
kontinuierlich in den Stadtumbauprozess einbezogen (vgl. Abbildung 5.5 in Kapitel
5.3). Manche Kommunen berichten tber Schwierigkeiten, Bewohner fir die stadti-
sche Entwicklung zu interessieren, was sich unter anderem auch darin zeige, dass
Informations- und Diskussionsveranstaltungen zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept
nur schlecht besucht seien.

Einige Kommunen kénnen demgegentiber auf recht erfolgreiche Beteiligungsprozesse
verweisen. Teilweise konnten dafur bereits zuvor etablierte Gremien der Burgerbeteiligung
genutzt werden, um Konzepte und Projekte des Stadtumbaus zur Diskussion zu stellen.
Wo bereits seit vielen Jahren Burgerforen aktiv und von der Bevolkerung anerkannt sind
(wie z.B. in Lutherstadt Wittenberg oder in Leipzig), bildeten diese eine geeignete Basis,
um sich auch an die komplexeren Themen des Stadtumbaus heranzutasten. Neue Wege
haben einige Stadte in Sachsen-Anhalt beschritten, die in den letzten Jahren innovative
Beteiligungsverfahren nach dem Vorbild der , Charrette” durchgefiihrt haben. Einige
der dabei entwickelten konzeptionellen Ideen konnten mittlerweile in konkrete Projekte
umgesetzt werden (vgl. auch BMVBS / BBR 2006a: 59).

Charrette in Grafenhainichen — von der Idee bis zur Umsetzung

Die Stadt Grafenhainichen hat im Jahr 2002 als erste Stadtumbaukommune ein Charrette-Verfahren initiiert. Im
Rahmen der Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde das Leitbild ,,Stadt mit neuer Ener-
gie” entwickelt, in dem die Stadt ihre kuinftige Entwicklung auf die Nutzung alternativer Energiequellen fokus-
siert. Im Bundeswettbewerb Stadtumbau Ost erzielte dieses Konzept einen der ersten Preise. Der Begriff
,Charrette” ist dem Franzosischen entlehnt und bedeutet , Karren”. Im Paris des 19. Jh. wurden die Arbeiten
der Studierenden der Kunstakademie zu Semesterabschluss auf einem Karren zur Akademie gebracht. Wer nicht
rechtzeitig fertig war, tatigte noch wahrend der Fahrt die letzten Pinselstriche.

Das Prinzip einer Charrette: Kommunale Entscheidungstrager, Wohnungsgesellschaften, Planer, Architekten und
weitere Experten erarbeiten in kurzer Zeit zusammen mit Biirgern konkrete Losungen fiir die Stadt. In Grafenhainichen
wirkten in einem einwochigen Prozess neun Planungsbiiros zusammen mit interessierten Buirgern an der Erstellung
wesentlicher Elemente des Stadtentwicklungskonzeptes mit. Die Blindelung verschiedener Arbeitsmethoden und
Verfahren (Vor-Ort-Termine, Workshops, Zwischenprasentationen fiir die Offentlichkeit) fiihrte innerhalb von kurzer
Zeit zu einem konsensfahigen Produkt, das die Leitlinien fiir die Stadt-
entwicklung vorgibt. Aus Sicht der Stadt wird der aufwandige Planungs-
prozess als erfolgreich gewertet, da auf diese Art und Weise eine tber-
wiegend hohe Identifikation der Grafenhainicher Bewohner mit dem
Stadtumbau hergestellt werden konnte.

Wenige Jahre spater konnten im Januar 2007 erste Pilotprojekte
eingeweiht werden: ein Mehrfamilienhaus mit Energienutzung aus
Erdwarme und ein Blockheizkraftwerk, das auf Pflanzenolbasis ar-
beitet. Der Bau eines weiteren Wohngebaudes mit alternativer
Energieversorgung ist in Kirze geplant. Grafenhainichen ist
inzwischen Teil eines Netzwerks von sieben Stadten in Sachsen-An-
halt, die sich im Stadtumbau Ost speziell auf die Nutzung alternati-
ver Energiequellen konzentrieren.

Abbildung 5.24: Workshop im Rahmen der
Charrette Grafenhainichen
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Bewohnerbeteiligung bei der Umsetzung auf Quartiersebene

Auf der Ebene der Stadtteile wird der Stadtumbau in seinen Auswirkungen auf die
personliche Lebensumwelt sehr viel konkreter. Gleichzeitig kommt den Wohnungs-
eigentlimern eine zentrale Rolle bei der Information und Beteiligung der Bewohner in
den Stadtumbaugquartieren zu. Dennoch sind es auch auf dieser Ebene lediglich etwa
40 % der Kommunen, die angeben, ihre Bewohner in der Umsetzungsphase in kon-
krete Stadtumbauprojekte einzubeziehen. Oft sind dies wiederum diejenigen Kom-
munen, die ihre Blrger bereits zuvor in der Konzeptionsphase des Stadtumbaus aktiv
beteiligt haben.

Aufgrund des komplexen Aushandlungsprozesses zwischen den Hauptakteuren wer-
den Bewohnern bei der Ruckbauplanung nur in den wenigsten Fallen direkt beteiligt.
In der Regel werden die direkt betroffenen Mieter vor Beginn der MaBnahmen von
den Wohnungsunternehmen angeschrieben oder durch Informationsveranstaltungen
bzw. Aushdnge informiert.

Die meisten Bewohner zeigen durchaus eine hohe Bereitschaft, die Stadtumbau-
mafBnahmen zu unterstiitzen, auch wenn ihre eigene Wohnung von Riickbau betroffen
ist. Allerdings wird in fast allen Féllen eine Verbesserung der eigenen Wohnsituation
durch Umzug bzw. die Verbesserung der Lebensqualitat durch stadtebauliche Verande-
rungen vorausgesetzt (vgl. Kabisch et al. 2004: 216). Da es mittlerweile in vielen Quar-
tieren den Wohnungsunternehmen zunehmend Probleme bereitet, Umsetzwohnungen
mit besserer Ausstattung anzubieten, konnten kiinftig Abstimmungsprozesse und Ak-
zeptanz des Stadtumbaus schwieriger und konfliktbehafteter werden (vgl. Kapitel 4.2).
Insbesondere ist dies dann zu vermuten, wenn Bewohner aufgrund von unginstigen
Stadtumbauplanungen ein zweites oder gar drittes Mal umziehen mussen.

Abbildungen 5.25 a-c:
Jugendliche beteiligen sich

an

der Konzeption und Gestal-

tung eines Schulstandortes
und einer innerstadtischen
Freiflache in Vetschau.

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre belegen, dass es sich als kontraproduktiv fur
den reibungslosen Ablauf der StadtumbaumaBnahmen erweist, wenn Entscheidungs-
prozesse lange im Vagen gehalten werden und lediglich Geriichte tber vermeintliche
Umbauplanungen kursieren. Dies fiihrt zu ungesteuerten, oft nicht notwendigen Um-
ztigen und hemmt die Mitwirkungsbereitschaft der Bewohner fur die folgenden Pha-
sen des Stadtumbaus. Bewahrt haben sich auf der Quartiersebene in vielen Stadten
Beteiligungsverfahren bei konkreten Aufwertungsprojekten. Hier scheint die Ein-
beziehung von Bewohnern als Experten ihres personlichen Lebensumfeldes einfacher
zu bewerkstelligen zu sein als im gesamtstadtischen Kontext.
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Im Rahmen eines Werkstattverfahrens in Anlehnung an das Modell des , Communitiy-
plannings” erarbeiteten beispielsweise in Vetschau Schiler, Lehrer und weitere Burger
als gleichberechtigte Experten Planungsideen zur Gestaltung eines Schulstandortes
und einer innerstadtischen Brachflache als Parkanlage. Zum Abschluss des Verfahrens
wabhlte ein paritatisch besetztes Gremium von Planern und Nutzern eine der erarbeite-
ten Planungsideen fir die Umsetzung aus.

Auch Konzepte fur sog. ,interkulturelle Garten”, die vor allem in groBstadtischen
Quartieren mit heterogener ethnischer Bevolkerungsstruktur eine wachsende Ver-
breitung erfahren, setzen bei der Aufwertung des direkten Wohnumfeldes an. In
Leipzig, Berlin-Marzahn und in Halle-Neustadt wird auf Abrissflachen oder Brachen
Grabeland an Deutsche und Migranten verpachtet, um einen Austausch der Kultu-
ren zu befoérdern (vgl. dazu auch Kapitel 4.3).

Biirgerschaftliches Potenzial wahrnehmen und entwickeln

Bei vielen Bewohnern schrumpfender Stadte zeigt sich eine Tendenz, dass angesichts
der 6konomischen Realitdten und deren sozialen und psychischen Auswirkungen die
Entwicklung eigener Aktivitdten und das Interesse fur die eigene Umwelt eher ab-
nimmt. Folge ware ein ,kollektiver Ruckzug ins Private”. Im Gegenzug gibt es jedoch
durchaus Burger, die sich in Selbstorganisation fur die kunftige positive Entwicklung
der eigenen Stadt einsetzen, was sich beispielweise in den vielerorts aktiven Burgerini-
tiativen gegen Abriss von Altbauten in der Innenstadt zeigt. In den GroBstadten Leipzig
und Chemnitz wurden beispielsweise eigene Stadtforen gegriindet, die sich als Platt-
form fur Burger und Vereine verstehen, welche sich aktiv fur einen behutsamen Stadt-
umbau und den weitgehenden Erhalt historischer Bausubstanz einsetzen. Das Stadt-
forum in Leipzig hat der Stadtverwaltung eine umfassende Auflistung der abriss-
geféhrdeten, zum Teil denkmalgeschitzten Objekte vorgelegt. In kleineren Stadten
formieren sich Birgerinitiativen eher spontan und richten sich gegen den Abriss kon-
kret bedrohter Objekte. Weiterhin gibt es burgerschaftliche Gruppen, die in Eigenini-
tiative leerstehende Altbauten fir den Eigenbedarf sanieren und entwickeln. Anders
ist die Situation hingegen in den stark vom Umbau betroffenen Plattenbauquartieren,
da die dort bestehenden sozialen Milieus der harten Belastungsprobe oftmals nicht
standhalten kénnen. Da es hier vielfach um konkrete Eingriffe in das ganz personliche
Lebensumfeld geht, ist eine individuelle Beratung und Begleitung notwendig, um ne-
gative Folgen der StadtumbaumafBnahmen fir die Betroffenen abzufedern und einem
Zurlckziehen aus gesellschaftlichen Entscheidungsprozessen (,,die da oben machen
doch eh was sie wollen”) entgegen zu wirken.

Um ein starkeres Interesse fur den Stadtumbau zu wecken und den Bewohnern den
Prozess naher zu bringen, wurden in einigen Stadten mittlerweile eine Reihe phanta-
sievoller, zum Teil kunstlerischer Verfahren umgesetzt. In der ehemaligen Tuchstadt
Forst wurden beispielsweise im Jahr 2004 mehrere Tausend Stoffbahnen als ,, Forster
Tuch” von Burgern in einer gemeinschaftlichen Aktion selbst gestaltet und bemalt.
Diese Initiative war Ausgangspunkt flr weitere (von auBen angeleitete) Aktionen zur
Auseinandersetzung der Bevolkerung mit der Zukunft ihrer Heimatstadt (vgl.
www.forster-tuch.de).
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Abbildungen 5.26 a und b:
Kulturelle Events im Rahmen
des Stadtumbaus: Dessauer
Nacht des Stadtumbaus
(links), Forster Tuch (rechts)

In Dessau wurde anlasslich der ersten ,, Dessauer Nacht des Stadtumbaus” im Septem-
ber 2006 den Besuchern die Gelegenheit gegeben, drei zentrale Stadtumbauprojekte
(das Kulturzentrum Altes Theater, das alte AOK-Gebaude und die neu eroffnete Stadt-
schwimmhalle) in einem ganz neuen Licht zu sehen. Die Besichtigungen wurden be-
gleitet durch Informationen an einem groBen Stadtmodell, Erkldrungen zu den
Quartierskonzepten und kulturellen Aktionen wie Tanz- und Musikeinlagen.

Stadtumbau-Spaziergdnge

Um Bewohner fir die Prozesse des Stadtumbaus zu sensibilisieren oder aber ihnen erste Ergebnisse umgesetzter
Projekte nahe zu bringen, haben einige Stadtumbaukommunen (z.B. Lutherstadt Eisleben, Wurzen, Schwerin,
Leipzig) das Angebot gefiihrter Stadtspaziergange fur interessierte Bewohner und Besucher eingerichtet. Ein
Leipziger Planungsburo hat sich mittlerweile darauf spezialisiert, Bewohner zu offensichtlichen und zu versteck-
ten Orten des Stadtumbaus zu fuhren. Wahrend der Spaziergange wird das Interesse fur Vorhaben der Stadt-
entwicklung oder auch des Denkmalschutzes geweckt. Der Blick der Teilnehmer wird sowohl auf die Schénhei-
ten der Stadt, als auch auf die Schwierigkeiten beim Umgang mit Leerstand und auf die Auswirkungen von
Suburbanisierung gelenkt. In einigen Stadten wurden solche Spaziergdnge dazu genutzt, Bewohner an Brach-
flachen heranzufihren, um Interesse und neue Ideen fiir deren kinftige Wiedernutzung zu entwickeln.

Unter einem dhnlichen Gedanken haben auch die sieben Mitgliedsstadte der Arbeitsgemeinschaft Regionale
Entwicklungszentren des Landes Brandenburg (ARGE REZ) eine Broschire ,Leben und Wohnen in Branden-
burg” zu Stadtspaziergangen erstellt, die einen Einblick in die Vielféltigkeit bereits realisierter oder in Planung
befindlicher Stadtumbauprojekte geben soll. Anhand von Beispielen wird das gesamte Spektrum von Stadtum-
bauprojekten gezeigt, die von der Stadtvilla aus Plattenbauelementen, tber das Innenstadthaus mit Garten bis zu
Sanierungsprojekten von Siedlungen der 1920er/ 1930er Jahre reichen.

Abbildungen 5.27 a-c: Stadtspaziergange in Lutherstadt Eisleben (links), Schwerin (Mitte) und Wurzen (rechts)
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6 Vorschlage der Kommunen zur
Weiterentwicklung des Programms

Eine wesentliche Zielstellung der Befragung der Stadtumbaukommunen bestand darin,
aus der praktischen Umsetzung des Stadtumbaus vor Ort Anregungen fur die weitere
Optimierung des Programms zu erhalten (vgl. Kapitel 1). Hier stand zunachst die Frage
im Vordergrund, welche dréngenden Probleme aus Sicht der Kommunen in der Um-
setzung des Stadtumbaus bestehen, die derzeit als nur schwer lésbar eingeschatzt
werden. Daran anknUpfend wurden die Kommunen gebeten, Foérdertatbestande zu
benennen, deren Stellenwert in der Programmumsetzung als bislang zu gering einge-
schatzt wird, bzw. diesbezlgliche Verbesserungsvorschlage zu formulieren.

Finanzierung der Aufwertungsvorhaben

Von vielen Kommunen wird als drdngendstes Problem im aktuellen Stadtumbauprozess
die Finanzierung von Aufwertungsvorhaben genannt. Zahlreiche Stadte und Gemein-
den sind in den vergangenen Jahren aufgrund ihrer eingeschrankten Haushaltssituation
nicht in der Lage gewesen, die notwendigen Eigenmittel (von einem Drittel der bereit-
gestellten Fordermittel) aufzubringen. Dies betrifft hauptsachlich groBere Stadte und
Gemeinden im Stden der finf ostdeutschen Lander, wahrend Kommunen in Branden-
burg und Mecklenburg-Vorpommern sowie kleinere Kommunen generell offensicht-
lich weniger stark betroffen sind. Als Verbesserungsvorschlag wird vorrangig die Re-
duzierung des kommunalen Eigenanteils fir den Programmteil Aufwertung eingefor-
dert. Alternativ regen viele Stadte und Gemeinden eine einfachere Mdglichkeit der
Substitution dieser Eigenmittel an, z.B. durch Aufnahme einer Option in die
Forderrichtlinien, dass der kommunale Eigenanteil auch durch privates Kapital erbracht
werden darf. Eine sachsen-anhaltinische Kommune schlagt vor, nach dem Modell des
Programms Soziale Stadt einen Verfigungsfonds zur Finanzierung von Aufwertungs-
vorhaben einzurichten. Ein solcher Fonds kdnnte sich nach diesem Vorbild in erster
Linie aus Spendengeldern der ortsansassigen Unternehmen finanzieren. In der
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2007 wurde im Rahmen einer |, Experi-
mentierklausel” erstmals die Mdglichkeit einer Substitution des kommunalen Eigen-
anteils vorgesehen: die Lander konnen kiinftig entscheiden, den Eigenanteil fur Kom-
munen mit besonders schwieriger Haushaltslage auf bis zu 10 % abzusenken, wenn
der verbleibende Rest durch einen privaten Investor finanziert ist und anderenfalls die
Gesamtinvestition unterbleiben misste.

Vereinfachung der Antrags- und Abrechnungsverfahren

Als weiteres drangendes Problem werden die langwierigen Verfahren der Forder-
mittelbewilligung und der hohe burokratische Aufwand benannt, der fur die Kommu-
nen im Zusammenhang mit der Beantragung und Abrechnung der Foérdervorhaben
entsteht. Die Kommunen regen hier in erster Linie eine Vereinfachung des Bewilligungs-
verfahrens an, z.B. durch die langerfristige Forderung einer (Gesamt-)MaBnahme anstel-
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le von jahrlich neu zu bearbeitenden Fortsetzungsantragen. Notwendig seien
weiterhin eine zlgigere Bearbeitung der Bewilligungsbescheide und eine friihere
Bereitstellung der Zuwendungen (Planungssicherheit moglichst schon zu Jahres-
beginn). Viele Kommunen auBern auch den Bedarf, die zur Verflgung stehenden
Fordermittel innerhalb der ausgewiesenen Stadtumbaugebiete flexibler einsetzen
zu kénnen, um Engpasse kostenneutral ausgleichen zu kénnen (Prinzip der Gesamt-
maBnahme). Eine Kommune fasst ihre Kritik folgendermaBen zusammen: ,Zu star-
res Festhalten an Gebietsgrenzen und Jahreslisten erschwert ein Anpassen an aktu-
elle Entwicklungen.”

Verbesserung der Handlungsfahigkeit der Wohnungseigentiimer

Die beschrankten finanziellen Ressourcen der Wohnungseigentimer (sowohl der
groBen Unternehmen und Genossenschaften als auch der privaten Kleineigentiimer)
werden von den Kommunen als weiteres Hemmnis beim Stadtumbau benannt. Aus
Sicht der Kommunen ist eine Mitwirkungsbereitschaft der nicht AHG-berechtigten
Wohnungseigentimer nur eingeschrankt vorhanden, weil es geringere Fordermittel-
anreize gibt. Andererseits fehle den Eigentiimern oft das notige Eigenkapital, um die
im Rahmen des Stadtumbaus férderfahigen Vorhaben durch flankierende MaBnah-
men erganzen und qualifizieren zu kénnen. Die Kommunen fordern hier als
Verbesserungsvorschlag einerseits generell die starkere Férderung von Aufwertungs-
maBnahmen. Andererseits wird — analog zu den bereits seit Jahren von den wohnungs-
wirtschaftlichen Verbanden erhobenen Forderungen — vorgeschlagen, die Hartefall-
regelung fur die Entlastung von den Altschulden auf alle Wohnungsunternehmen
auszudehnen, die durch Abriss von Wohnungen zur Leerstandsreduzierung beitra-
gen.

Hinweise zur Ausgestaltung der bestehenden Fordertatbestande

Zahlreiche Hinweise der Kommunen richten sich auf eine insgesamt flexiblere Hand-

habung der Fordertatbestande:

B Manche der genannten MaBnahmen, wie z.B. der Rickbau und die Anpassung
von Infrastruktureinrichtungen, die Férderung von Koordinierungs- und Beratungs-
leistungen durch Dritte und die Forderung einzelner RiickbaumaBnahmen in den
Innenstadten, sind im Rahmen des Stadtumbaus bereits grundsatzlich férderfahig.
Bei vielen Anregungen geht es offensichtlich um eine flexiblere Handhabung bzw.
Ausgestaltung der geltenden Richtlinien seitens der bewilligenden Stellen auf
Landesebene.

B Mehrere Kommunen geben an, dass die Mittel fur die Férderung der Rickfuh-
rung bzw. der Anpassung der sozialen und technischen Infrastruktur nicht aus-
reichen. Von einigen Kommunen wird angeregt, diese MaBnahmen analog zum
Programmteil Rickbau ohne kommunalen Eigenanteil zu férdern. Mit der
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2006 und 2007 wird diesem Be-
darf bereits Rechnung getragen (vgl. Kapitel 2.1).
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B Einige Hinweise betreffen dartber hinaus die Foérderung aufwandigerer Stadt-
umbaumaBnahmen (z.B. geschossweiser Teilrlickbau, Umnutzungen und Zusam-
menlegungen von Wohnungen, Giebelsanierungen, Einrichtung von Freisitz- und
Balkonanlagen etc.). Sie sind Ausdruck des Wunsches vieler Kommunen, den
Stadtumbau sichtbar zu qualifizieren.

Flexible Anpassung des Programms Stadtumbau Ost an komplexe
Problemlagen

Aus verschiedenen Anmerkungen der Kommunen wird deutlich, dass die individuellen
Rahmenbedingungen in den Stadten sich oft stark unterscheiden. Zahlreiche Hinweise
der Kommunen zielen darauf ab, dass die aktuell bestehende Programmstruktur aus
den Teilen Rickbau und Aufwertung den komplexen Problemlagen auf der kommuna-
len Ebene nicht mehr ausreichend gerecht wird. Eine séchsische Kommune formuliert
die aktuelle Situation folgendermaBen: , Infolge der demografischen und strukturellen
Veranderungen mussen sich die Stadte viel komplexeren Aufgaben im Stadtumbau stel-
len”, was die Aufnahme ,neuer Fordertatbestande” notwendig mache. Als Anregun-
gen nennen die Stadte z.B. eine starkere Unterstitzung hinsichtlich , zukunftsweisender
Problemlésungen bei Wasser/Abwasser”, die , Ausdehnung der Férderbedingungen fur
Ruckbau auch auf gewerbliche Flachen”, die ,Férderung von Abriss in Umland-
gemeinden”, aber auch , Férdermaoglichkeiten zur Brachflachenentwicklung”. Insgesamt
wird eine Ausweitung bzw. Flexibilisierung der Férderinstrumente eingefordert.
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7 Wirkungen des Programms
Stadtumbau Ost aus Sicht der Kommunen -
Zentrale Ergebnisse der Kommunal-
befragung im Uberblick

Die Ergebnisse der im Jahr 2006 durchgefihrten Befragung der Stadtumbaukommunen
liefern fur die beteiligten Akteure sowie fur die Programmverantwortlichen in Bund
und Landern eine Fulle von Informationen sowie Bewertungen zum derzeitigen Stand
der Umsetzung des Programms Stadtumbau Ost. Im folgenden Schlusskapitel werden
zunachst die bisher dargestellten zentralen Ergebnisse der Kommunalbefragung zu-
sammengefasst. Erganzend dazu werden die Bewertungen der Kommunen zu den
bisherigen Wirkungen des Programms Stadtumbau Ost, die sich aus der Auswertung
der Befragung ergeben, dargestellt. Im Weiteren wird es Aufgabe der Programm-
evaluierung sein, diese Aussagen differenziert zu hinterfragen, weiter zu vertiefen
und im Hinblick auf die Wirkungen und die klinftige Gestaltung des Programms Stadt-
umbau Ost zu reflektieren.

7.1 Zusammenfassung zentraler Ergebnisse der Kommunal-
befragung

Wohnungsleerstand ist weiterhin eine groBe Herausforderung fiir den
Stadtumbau

Der im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost inzwischen vollzogene Ruickbau von
mehr als 150.000 Wohnungen zeigt Wirkung: Die Leerstandsquote ist in den Stadt-
umbaukommunen zwischen 2002 und 2005 leicht gesunken (vgl. Kapitel 3.3). Auf-
grund der realisierten Gebaudeabrisse konnten insbesondere die Leerstande in den
Wohngebieten aus der DDR-Zeit in den letzten Jahren deutlich reduziert werden. Mit
durchschnittlich etwa 14 % liegen die Leestdnde in diesen Bestanden im Mittel deut-
lich unter den gesamtstadtischen Leerstandsquoten. DemgegenUber weisen die Alt-
stadte und innenstadtnahen Altbaubestdnde im Mittel nach wie vor Leerstdnde von
Uber 19 % auf. Diese unterschiedlichen Entwicklungen der Leerstandsquoten spie-
geln sich auf der gesamtstadtischen Ebene wider:™ Der Rickgang der Leerstands-
quote ist in jenen Stadten am starksten ausgepragt, die Uberwiegend durch Bestande
des DDR-Wohnungsbaus gepragt sind (Riickgang der Leerstandsquote um durchschnitt-
lich 1,8 %). In den durch Altbau gepragten Stadten dagegen sind die Wohnungsleer-
stande zwischen 2002 und 2005 nur geringfiigig um durchschnittlich 0,2 % gesun-
ken (vgl. Abbildung 7.1).

Die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnungen in den Stadtumbaukommunen war in

den vergangenen funf Jahren Gberwiegend ricklaufig. Dies betrifft insbesondere die
Nachfrage nach Wohnungen in Plattenbauquartieren. Auch die kunftige Nachfrage-
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Abbildung 7.1: Zusammen-
hang zwischen Leerstands-
entwicklung und vorwiegen-
der Baustruktur in den Stadt-
umbaukommunen (N=105)
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‘ @ durchschnittlicher Leerstand 2002 W durchschnittlicher Leerstand 2005 O Leerstandsentwicklung ‘

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Der Wohnungsleerstand geht vor allem in jenen Stadten zurtck, die vorwiegend
durch DDR-Wohnungsbestand gepragt sind.

entwicklung wird Uberwiegend negativ eingeschéatzt, woraus sich — insbesondere fur die
industriell errichteten Bestédnde — auch léngerfristig ein hohes Uberangebot ergibt. Im
Altbaubestand werden hingegen in einigen Kommunen Potenziale fur eine steigende
Nachfrage gesehen. Die kunftige Entwicklung der Wohnungsleerstande wird dement-
sprechend fur die Altbaugebiete positiver eingeschatzt als fir die Plattenbaugebiete.

Dennoch wird der hohe Leerstand im Altbaubestand von den Kommunen als groBte
Herausforderung im Stadtumbau gesehen. Der Leerstand konzentriert sich im Altbau-
bestand deutlich auf die unsanierten Bestande, die derzeit etwa ein Viertel bis ein
Drittel der insgesamt vorhandenen Wohnungen ausmachen. Ein erheblicher Teil der
leerstehenden Altbauwohnungen wird vom baulichen Zustand her als nicht mehr be-
wohnbar eingeschatzt. Diese Bestdnde spielen somit zwar fir eine Anpassung des
Wohnungsmarktes keine unmittelbare Rolle, stellen jedoch unter stadtgestalterischen
Gesichtspunkten ein groBes Problem dar. Einerseits ist ihre Sanierung oftmals 6kono-
misch nicht tragfahig und ihre Marktperspektiven werden eher verhalten eingeschatzt.
Andererseits stellen sowohl ein Liegenlassen im jetzigen Zustand als auch ein Abbruch
aus stadtgestalterischer Sicht meist keine zufriedenstellenden Losungsoptionen dar.
Der Abriss nicht mehr bewohnbarer Altbauten ist zudem im Ruickbauteil des Programms
Stadtumbau Ost ohnehin nicht férderfahig.

Instrumente des Stadtumbaus

Der Stadtumbau Ost wird in den beteiligten Kommunen auf Basis von stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten durchgefihrt. Die Mehrzahl der Kommunen hat diese Kon-
zepte mittlerweile punktuell fortgeschrieben. Eine kontinuierliche Anpassung der
Entwicklungsziele an sich verandernde Rahmenbedingungen findet derzeit in den
Kommunen allerdings noch selten statt. Damit spielen die Konzepte noch nicht tberall
die zentrale Rolle, die ihnen im Stadtumbauprozess zugedacht ist.
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Neben den klassischen stadtebaurechtlichen Instrumenten (SanierungsmaBnahmen,
Bebauungsplane, Erhaltungssatzungen) findet zur verbindlichen Ausgestaltung der
Stadtumbauprozesse auch das 2004 neu eingefihrte Instrument des Stadtum-
bauvertrages zunehmend Anwendung. Die Kommunen schlieBen diese Stadtum-
bauvertrage in erster Linie mit den groBen ortlichen Wohnungseigentimern ab, um
die konkrete Durchfihrung von StadtumbaumaBnahmen vertraglich zu regeln.

Bis Ende 2007 werden etwa zwei Drittel der Stadtumbaukommunen Uber ein Moni-
toring zur Beobachtung von Stadtentwicklungsprozessen verfliigen. Die Etablierung
eines Stadtumbaumonitorings ist in jenen Bundeslandern am weitesten voran ge-
schritten, in denen es in einem engen Wechselspiel von ,,top down”- und , bottom
up“-Ansatzen eingefuhrt wurde und auf einer eher flexiblen Indikatorenauswahl
basiert. Die Stadtumbaukommunen schatzen das Monitoring mehrheitlich als hilf-
reich fur die Steuerung der Stadtentwicklung ein und sehen einen Zugewinn an
Transparenz im Stadtumbauprozess. Allerdings ist in vielen Kommunen ein gewisser
Unmut Gber den Umfang der mit dem Monitoring verbundenen Arbeitsbelastungen
spurbar.

Organisation des Abstimmungsprozesses

Die wesentlichen Akteure bei der Gestaltung des Stadtumbaus sind neben den kom-
munalen Verwaltungen (mit mehr oder weniger intensiv einbezogenen sektoralen
Bereichen) die Wohnungswirtschaft und &ffentliche Trager. Bisher nur in sehr gerin-
gem MaBe in den Stadtumbau eingebunden werden hingegen die Bewohner und die
Akteure der lokalen Okonomie in den Stadtumbaugquartieren.

Die Qualitat der Abstimmungsprozesse im Stadtumbau wird von den Kommunen dem-
entsprechend sehr unterschiedlich bewertet. Vor allem in Bezug auf jene Akteure, die
ihre Interessen organisiert vertreten und mit denen auch in anderen Feldern der Stadt-
entwicklung Routine in der Zusammenarbeit besteht, wird die Qualitat der Ab-
stimmungsprozesse positiv bewertet. Problematisch ist hingegen die Abstimmung mit
solchen Akteuren, die vornehmlich spezifische Partikularinteressen vertreten, wie z.B.
bei der interkommunalen und regionalen Abstimmung oder bezuglich der Koopera-
tion mit Privatpersonen oder Burgervertretern.

Die Einbeziehung von privaten Eigentiimern in den Stadtumbau Ost wird von der
Uberwiegenden Mehrzahl der Kommunen als wichtiges Handlungsfeld angesehen.
Eine tatsachliche Einbeziehung privater Eigentimer in MaBnahmen des Stadtumbaus
(Uber punktuelle Einzelvorhaben hinaus) findet allerdings nur in wenigen Kommunen
statt. Vielfach wird dies mit dem aus Sicht der Kommunen nur teilweise vorhandenen
Interesse der privaten Eigentimer zur Mitwirkung am Stadtumbau begriindet. Dabei
wird konstatiert, dass die privaten Eigentiimer eher Interesse an Aufwertungs-
maBnahmen als an RickbaumaBnahmen zeigen. In einigen Stadtumbaukommunen
ist derzeit eine Ausweitung der Aktivitdten zur Einbeziehung privater Eigentlmer in
den Stadtumbau vorgesehen. Zumeist wird jedoch weiter auf eine Fortsetzung der
intensiven Zusammenarbeit mit den gréBeren Wohnungseigentlimern gesetzt. Gezielte
Strategien, um die Wohneigentumsbildung fur Selbstnutzer zu beférdern, spielen zwar
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Abbildung 7.2: Einschatzung
der bisher umgesetzten Auf-
wertungs- und RuckbaumaB-
nahmen durch die Kommu-
nen (N=218)
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(vor allem in den groBeren Stadten) eine zunehmende Rolle, bleiben jedoch noch auf
wenige in dieser Hinsicht aktive Kommunen beschrankt.

Analog zur zentralen Rolle der organisierten Wohnungswirtschaft im Stadtumbau er-
achten die Kommunen die konstruktive und regelmaBige Zusammenarbeit mit den
Vertretern der Wohnungsunternehmen als einen wesentlichen Faktor fur einen er-
folgreichen Stadtumbauprozess. Allerdings werden auch die Hemmnisse fir einen
ausgewogenen Abstimmungsprozess vor allem im Bereich der organisierten Wohnungs-
wirtschaft verortet. Als wesentliches Konfliktfeld werden divergierende Interessenlagen
der Wohnungswirtschaft und der Stadtplanung der Kommunen benannt. Zudem ste-
hen eingeschrankte finanzielle Ressourcen der Eigentimer und die Konkurrenz unter-
einander einem zielfihrenden Kooperationsprozess teilweise entgegen.

7.2 Bewertung der bisherigen Umsetzung der Stadtumbau-
maBnahmen und kiinftige Schwerpunkte der Pro-
grammgestaltung

Die Stadtumbaukommunen berichten in der Uberwiegenden Mehrzahl Uber eine er-
folgreiche Umsetzung wichtiger Rickbau- und AufwertungsmaBnahmen. Sowohl die
Aufwertungs- als auch die Ruckbauvorhaben werden nach Einschatzung der Kommu-
nen in der Regel an den richtigen Stellen in der Stadt realisiert und von der Stadt-
offentlichkeit Uberwiegend positiv wahrgenommen.

Bezogen auf den Umfang der realisierten MaBnahmen wird allerdings von den Kom-
munen die bisherige Umsetzung des Programmteils Riickbau positiver eingeschatzt als
die Umsetzung der Aufwertungsvorhaben, da bei der Aufwertung die wichtigsten
Projekte bislang nur teilweise umgesetzt werden konnten (vgl. Abbildung 7.2).

2,3%
Wichtige Riickbauvorhaben A |
konnten realisiert werden 22 Yik 2%/ 4,6%
Die wichtigsten
Aufwertungsvorhaben konnten 20,2% 44,0% 21,1%
umgesetzt werden
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Ostimme voll zu W stimme teilweise zu Dstimme eher nicht zu
O stimme gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die bisherige Umsetzung der StadtumbaumaBnahmen wird von den Kommunen
fir den Programmteil Rtickbau positiver bewertet als fur den Programmteil Aufwer-

tung.
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Dort, wo Aufwertungsvorhaben umgesetzt werden konnten, sind sie im Stadtbild sicht-
bar und tragen nach Auffassung der Kommunen in vielen Stadtteilen zu einer Image-
verbesserung bei. Das derzeit zur Verfigung stehende Finanzvolumen reicht jedoch in
vielen Fallen nicht aus, um den anstehenden Herausforderungen wirklich gerecht zu
werden. Bezogen auf die kinftige Programmumsetzung sehen fast drei Viertel der
Kommunen zumindest teilweise Probleme, den kommunalen Eigenanteil fir Auf-
wertungsmaBnahmen aufzubringen.

Eher unentschieden beantworten die Kommunen die Frage danach, ob der Riickbau
von Wohnungen zu positiven Nachfrageeffekten in innerstadtischen Stadtquartieren
fuhrt. Wahrend jede fiinfte Kommune meint, einen entsprechenden Effekt feststellen
zu konnen, stimmt fast ein Drittel der Kommunen dieser Aussage eher nicht zu (vgl.
Abbildung 7.3). Im Rahmen der Evaluierung des Programms Stadtumbau Ost sollte
dieser wichtigen Frage daher noch einmal besondere Aufmerksamkeit gewidmet wer-
den, indem zum Beispiel zumindest in ausgewahlten Stadten eine Untersetzung durch
empirische Befunde erfolgt. Bezogen auf die Aufwertungsvorhaben werden die Wir-
kungen im Hinblick auf die Nachfrage in innerstadtischen Quartieren etwas positiver
eingeschatzt, aber auch hier ist das sehr unterschiedliche Maf3 der bisher realisierten
Vorhaben zu bertcksichtigen.

Abbildung 7.3: Bewertung
der Wirkungen von Aufwer-
2.8% tungs- und RiickbaumaB-
nahmen auf die Nachfrage-
entwicklung in innerstadti-
schen Quartieren (N=212)

Die AufwertungsmafRnahmen
fithren zu positiven
Nachfrageeffektenin
innerstadtischen Stadtquartieren.

28,3% 9,9%

Der Riickbau von Wohnungen
fiihrt zu positiven
Nachfrageeffektenin
innerstadtischen Stadtquartieren.

208% 46.7% . 4%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O stimme voll zu W stimme teilweise zu O stimme eher nicht zu
O stimme gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Die Wirkungen von Aufwertungs- und RuckbaumaBnahmen im Hinblick auf die
Nachfrageentwicklung in innerstadtischen Quartieren sind empirisch genauer zu
untersuchen.

Fur den weiteren Verlauf des Programms Stadtumbau Ost (zundchst bis zum Programm-
ende im Jahr 2009) rechnen die Kommunen sowohl fir den Rickbau als auch fir die
Aufwertung mehrheitlich damit, dass die Bedeutung der beiden Programmteile stei-
gen wird. Allerdings wird dem Programmteil Aufwertung hier ein deutlich héheres
Gewicht beigemessen (vgl. Abbildung 7.4).
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Abbildung 7.4: Einschatzung
der kunftigen Bedeutung der
Programmteile Aufwertung

und Rickbau nach Stadt-
strukturtypen (N=218)

Abbildung 7.5: Konzentrati-

on von Aufwertung und

Ruckbau auf Quartiere ent-
sprechend ihrer langfristigen

Entwicklungsperspektive
(N=218)
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Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006
(Aufgrund fehlender Angaben konnten nicht alle Kommunen einem Stadttyp zugeordnet werden)

Der Programmteil Aufwertung wird nach Einschatzung der Kommunen knftig star-
ker an Bedeutung gewinnen als der Programmteil Rickbau.

Die stadtraumliche Orientierung des Fordermitteleinsatzes an Prioritaten der stadte-
baulichen Entwicklungskonzepte wird von den Kommunen im Bereich der Aufwer-
tung und des Ruckbaus differenziert bewertet. Die Uberwiegende Mehrzahl der Kom-
munen vertritt die Auffassung, dass die Aufwertungsmittel ausschlieBlich in jenen
Gebieten konzentriert werden sollen, denen im Stadtumbaukonzept eine langfristige
Entwicklungsperspektive zugedacht ist. Demgegentber deutlich geringer ausgepragt
ist die Uberzeugung der Kommunen, dass sich der Mitteleinsatz fiir den Riickbau in
jenen Quartieren konzentrieren muss, die keine langfristige Entwicklungsperspektive
aufweisen. Bei der Frage, ob die Aufwertungsmittel kiinftig vorwiegend in den Innen-
stadten konzentriert werden sollen, zeigt sich eine sehr unterschiedliche Bewertung.
Wahrend ein knappes Drittel der Kommunen und insbesondere die altbaudominierten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Die Aufwertung soll
ausschlieBlich in Gebieten |
erfolgen, die langfristig Bestand e sl i
haben werden

Riickbau soll in Gebieten ohne

langfristige 98

Entwicklungsperspektive
konzentriert werden

Aufwertung soll sich auf die

) 62
Innenstéadte konzentrieren

‘ O stimme voll zu W stimme teilweise zu @ stimme eher nicht zu O stimme gar nicht zu O keine Angabe ‘

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Aufwertungsmittel sollten aus Sicht der Kommunen vorrangig in Gebieten konzen-
triert werden, die langfristig Bestand haben.
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Kommunen dieser Aussage voll zustimmen, schrankt die Mehrzahl der Kommunen
ihre Zustimmung gegendber einer solchen Konzentration der Férdermittel auf die Innen-
stadte ein (vgl. Abbildung 7.5).

Es zeigt sich also ein Unterschied zwischen der generellen Zustimmung der Kommu-
nen, Aufwertungsmittel in Gebiete mit Entwicklungsprioritat zu lenken und ihrer Zu-
stimmung zur Konzentration der Mittel auf die Innenstadte. Diese differenzierte Be-
wertung hangt vermutlich u.a. damit zusammen, dass viele Kommunen Aufwertungs-
maBnahmen in der Innenstadt auch aus anderen Forderprogrammen finanzieren (vgl.
Abbildung 7.6). Gerade in jenen Stadten, die vorwiegend tber Altbausubstanz verfi-
gen, ist das Spektrum zur Finanzierung von MaBnahmen aus unterschiedlichen Pro-
grammen vergleichsweise breit. Neben Aufwertungsmitteln aus dem Stadtum-
bauprogramm koénnen fur die Starkung der innerstadtischen Stadtquartiere auch Mit-
tel aus der Forderung von stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBBnahmen
oder ggfs. aus dem Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz in Anspruch genom-
men werden.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Aufwertung wird vorrangig mit
Mitteln anderer 32
Forderprogramme umgesetzt

Riickbau kann ausschlieRlich mit
Mitteln des Stadtumbau Ost
umgesetzt werden

\ Ostimme voll zu W stimme teilweise zu @ stimme eher nicht zu Ostimme gar nicht zu Okeine Angabe \

Quelle: IRS, Befragung der Kommunen 2006

Ruckbau wird vor allem aus Mitteln des Programms Stadtumbau Ost finanziert,
Aufwertung hingegen wesentlich starker mit Mitteln anderer Férderprogramme.

In den Kommunen ist der Stadtumbauprozess in den stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten derzeit meist auf einen mittelfristigen Zeitraum bis zum Jahr 2015 bzw.
2020 ausgerichtet. Dementsprechend schatzt die Mehrzahl der Kommunen ein, dass
die in den Konzepten definierten Stadtumbauziele bis zum Ende der Programmlaufzeit
im Jahr 2009 noch nicht oder nur teilweise erreichbar sein werden und ein ldngerfris-
tiger Prozess erforderlich ist. Dies unterstreicht die Bedeutung einer Fortfihrung des
Programms Stadtumbau Ost Uber das Jahr 2009 hinaus.

Abbildung 7.6: Einsatz von
Fordermitteln aus anderen
Forderprogrammen in Stadt-

umbaugebieten (N=218)
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