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Vorwort

Nach mehr als sieben Jahren ,Stadtumbau
West“ begegnen uns die Erfolge dieses Stadte-
bauprogrammes quer durch die westdeutschen
Bundeslénder - Anlass genug, zuriick zu schau-
en und eine Zwischenbilanz zu ziehen. Mit die-
ser Broschiire legt das Bundesministerium fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung die Ergeb-
nisse einer umfassenden Programm-Evaluie-
rung vor. Erfolge in der Forderpraxis werden
von den Gutachtern ebenso aufgezeigt wie Wei-
terentwicklungspotenziale. Zugleich kommen
wir mit der Evaluierung einem Auftrag aus dem
Koalitionsvertrag nach.

Die Analyse und Bewertung des Erreichten wie
auch neuer Fragenstellungen sind Vorausset-
zung dafiir, die Programme der Stadtentwick-
lungspolitik immer wieder zielorientiert auszu-
richten oder an neue Aufgaben anzupassen. So
schreibt es auch das Grundgesetz vor. Zudem ist
es erforderlich, die Fordermittel moglichst effi-
zient einzusetzen.

Seit 2004 schafft die Bundesregierung mit dem
Programm ,Stadtumbau West* in mehr als 300
Stadten und Gemeinden finanzielle Anreize fir
Investitionen, mit denen wir den Herausforde-
rungen des wirtschaftsstrukturellen und de-
mografischen Wandels in den westdeutschen
Landern begegnen wollen. Rund 500 Mio. Eu-
ro Bundesfinanzhilfen sind hierfiir bislang zur
Verfiigung gestellt worden. Im Rahmen der
partnerschaftlichen Drittelfinanzierung konn-
ten Bund, Ldnder und Kommunen damit ge-
meinsam Stadtumbauprojekte in einem Volu-
men von 1,5 Mrd. Euro férdern. Diese Mittel sind
gut angelegt, denn jeder Euro offentliche For-
derung stoBt ein Vielfaches an weiteren Investi-
tionen an. Vor allem aber auch durch das Enga-
gement der Kommunen und ihrer Biirgerinnen
und Biirger ist es gelungen, tragfdhige und vor-
bildliche Stadtumbauprojekte auf den Weg zu
bringen. Dafiir gilt unser herzlicher Dank.

Das Aufzeigen der Erfolgsbilanz ist das eine. Der
Evaluierungsbericht verdeutlicht dartiiber hin-
aus aktuelle Fragestellungen in der Stéadtebau-
politik. Die wachsenden Anforderungen an die
Erfordernisse des Klimaschutzes und der ener-
getischen Ertiichtigung in unseren Stddten und

Gemeinden erfordern neue, innovative Stra-
tegien. In den kommenden Jahren werden in
zahlreichen Stadten und Gemeinden zudem
die Bundeswehrreform und der Abzug der alli-
ierten Gaststreitkrafte stidtebaulichen Hand-
lungsbedarf auslosen. Das Stichwort hier lautet
Konversion militarischer Anlagen. Umfangrei-
che Fladchen werden fiir Nachnutzungen zur
Verfiigung stehen. Auch diesen Prozess wollen
wir positiv begleiten, um die damit verbunde-
nen Chancen bestmaoglich zu nutzen.

Der vorliegende Evaluierungsbericht vermittelt
anhand zahlreicher anschaulicher Fallbeispiele
einen umfassenden Einblick in das Programm
»Stadtumbau West“. Neben dem wissenschaftli-
chen Gutachten haben auch die Empfehlungen
der begleitenden Lenkungsgruppe Eingang

in die Broschiire gefunden. Dieser Erfahrungs-
schatz soll all jene in Ihren Verantwortungs-
bereichen unterstiitzen, die sich in unseren
Stadten und Gemeinden mit Fragen der Stadt-
entwicklung befassen. Ihnen wollen wir fiir ihre
Arbeit wertvolle Anregungen geben.

Dr. Peter Ramsauer
Bundesminister fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung
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n

Stellungnahme und Empfehlungen der
Lenkungsgruppe zur Evaluierung des Bund-
Lander-Programms Stadtumbau West und
zur Fortfiihrung des Programms

1. Auftrag der Lenkungsgruppe

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) hat gemeinsam mit
den Landern eine erste Evaluierung des Bund-
Lander-Programms Stadtumbau West durch-
gefiihrt. In Vertretung des BMVBS beauftragte
das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) das Institut fiir Stadtplanung
und Sozialforschung Weeber+Partner und das
Deutsche Institut fiir Urbanistik im Jahr 2010
mit der Evaluierung des Programms.

Nach sieben Jahren Programmlaufzeit sollte
aufgezeigt werden, inwieweit sich das Instru-
mentarium des Programms Stadtumbau West
als geeignet erweist, den stadtebaulichen Aus-
wirkungen des demographischen und wirt-
schaftlichen Wandels wirksam zu begegnen
und die Zukunftsfahigkeit und Attraktivitat
westdeutscher Stddte und Gemeinden zu stéar-
ken und zu férdern. Mit der Evaluierung ver-
bunden war auch der Priifauftrag, ob eine Zu-
sammenfiihrung der Programme Stadtumbau
Ostund Stadtumbau West nach 2011 sinnvoll ist.

Zur fachlichen Begleitung des Evaluierungs-
prozesses berief das BMVBS im Juni 2010 eine
Lenkungsgruppe. Sie setzte sich zusammen aus
Vertretern von Bund, Landern und Gemeinden,
der Kommunalen Spitzenverbdnde, der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, von Finanz-
wirtschaft, Projektentwicklung, Verbanden
und Wissenschaft. Die Lenkungsgruppe hatte
den Auftrag, die Evaluierung fachlich zu beglei-
ten und ausgehend von den Ergebnissen des
Forschungsgutachtens, Empfehlungen fiir die
Fortfiihrung und Weiterentwicklung des Pro-
gramms nach 2011 vorzulegen.

Die Lenkungsgruppe hat die Zwischen- und
Endergebnisse des Gutachtens intensiv erértert
und dazu Stellungnahmen und eigene bzw. von
den Gutachtern tibernommene Empfehlungen
erarbeitet. Sie bilden durch die Zusammenset-
zung der Lenkungsgruppe mit Vertreterinnen

und Vertretern aus den unterschiedlichen fach-
lichen und gesellschaftlichen Bereichen einen
breiten Konsens ab.

Die Empfehlungen der Lenkungsgruppe wur-
den weitgehend einstimmig beschlossen. Zu
einzelnen Empfehlungen gab es Enthaltungen.
Ein Beschluss erfolgte mit einer Gegenstimme.
Enthaltungen und Gegenstimme sind jeweils
gekennzeichnet.

2. Das Programm Stadtumbau West und
seine Entwicklung in den Jahren 2004 bis
2011 - ein Prozess

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau West
ist eines der wichtigsten Instrumente der Stadt-
entwicklungspolitik in den westlichen Landern.
Der Stadtumbau konzentriert sich auf die Be-
seitigung schon vorhandener stédtebaulicher
Missstédnde oder Funktionsverluste, er ermog-
licht auch praventives Handeln.

Vor dem Hintergrund der Problemstellungen
und Erfahrungen des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost, das 2002 startete und einen
wirkungsvollen Beitrag zur Stabilisierung der
von physischem Verfall und sozialer Erosion
bedrohten Stadtteile sowie zur Sicherung der
Funktionsfahigkeit der Wohnungsmaérkte leis-
ten soll, wurde in 16 Pilotstadten im ExWoSt-
Forschungsfeld Stadtumbau West zwischen
2002 und 2007 der Handlungsbedarf in west-
deutschen Stddten und die Erprobung geeigne-
ter Herangehensweisen untersucht. Die dabei
gewonnenen Erfahrungen trugen wesentlich
zur Ausgestaltung des im Jahr 2004 aufgeleg-
ten Programms Stadtumbau West bei. Die in-
haltlichen Ziele und Fordergegenstdande des
Programms Stadtumbau West wurden erst-
mals in einer ergdnzenden Verwaltungsver-
einbarung tiber die Gewdhrung von Finanzhil-
fen des Bundes an die Lander - Ergdnzungs-VV
Stadtebauférderung 2004 verankert. Vertie-
fend formuliert der zwischen der ARGEBAU und
dem Bund abgestimmte , Leitfaden zur Ausge-
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staltung des Stadtebauférderungsprogramms
Stadtumbau West“ den Rahmen fiir den Um-
gang mit der Gesamtproblematik, gibt Anre-
gungen fiir die Ausgestaltung der stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepte und verkniipft die
inhaltlichen Anforderungen mit den férder-
rechtlichen Aspekten.

Mit dem am 20. Juli 2004 in Kraft getretenen
Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)
hat der Bundesgesetzgeber die Bedeutung des
Stadtumbaus als neue Aufgabe hervorgehoben.
Mit der Einfiihrung der §§ 171 a bis 171 d BauGB
soll der besonderen und in Zukunft zuneh-
menden Bedeutung von StadtumbaumafBnah-
men Rechnung getragen werden. Mit der am
30.07.2011 in Kraft getretenen BauGB-Novel-
le wurde explizit fiir den Stadtumbau als neue
Aufgabe die klimagerechte Stadt- und Quar-
tiersentwicklung (Klimaschutz und Klimaan-
passung) definiert (vgl. § 171a BauGB).

Seit Beginn des Programms wurden 425 Mag-
nahmen in 397 Stédten und Gemeinden gefor-
dert (Stand 31.12.2010). Rund 24 Mio. Einwoh-
ner in den westlichen Landern leben in einer
Stadtumbaugemeinde. Insgesamt waren im
Programm Stadtumbau West von 2004 bis 2010
428 Mio. Euro Bundesfinanzhilfen verfiigbar.
Durch Mitleistung der Lander und Gemeinden
ergab sich ein Gesamtfinanzierungsrahmen
von ca. 1,3 Mrd. Euro. Im Zusammenspiel mit
anderen Programmen der Stddtebauforderung,
in Teilen auch der Strukturfonds der EU sowie
durch Wohnungsunternehmen und anderen
Investoren konnten so wichtige Impulse fiir ei-
ne nachhaltige Stadtentwicklung in den Ge-
meinden gesetzt werden.

3. Stellungnahme zum Evaluierungs-
gutachten

Die Lenkungsgruppe teilt die Bewertung der
Gutachter, dass das Programm Stadtumbau
West nach sieben Jahren Laufzeit seine Funkti-
on bisher erfiillt hat. Das Programm erweist sich
nach den Befunden zu Ausgangslagen, zur Pro-
grammausgestaltung, Adressierung und Um-
setzung im Wesentlichen als problemadéquat
ausgerichtet und bisher zielfithrend. Es tragtin
erheblichem Umfang dazu bei, dass sich Stadte
und Gemeinden den grundlegenden stadte-
baulichen Anforderungen zur Anpassung und
Umstrukturierung, wie sie sich aus dem wirt-
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schaftsstrukturellen und demographischen
Wandel ergeben, stellen konnen.

Profilgebend - nicht nur im Vergleich zum
Stadtumbau Ost - ist, dass das Programm Stadt-
umbau West sowohl die Beseitigung von vor-
handenem Gebdudeleerstand und Brachen
sowie entsprechende Anpassungen moglich
macht, als auch eine deutlich stéarkere préaven-
tive Funktion hat. Als ein Leitprogramm der
Stadtentwicklung gibt der Stadtumbau West
wesentliche Impulse fiir private Investitionen.
Besonders hohe Wirksamkeit weist das Pro-
gramm Stadtumbau West bei Konzentration
der Fordermittel und Instrumente sowie bei
Uberlagerung der Forderkulissen auf. Inter-
kommunale Kooperationen und regionale Zu-
sammenarbeit werden in einigen Ladndern mit
Blick auf die strukturellen Herausforderungen
vor allem in lédndlich gepragten Raumen durch
den Stadtumbau deutlich intensiviert.

Die Evaluierung belegt insbesondere:

(1) Das Programnm Stadtumbau West reagiert
auf die differenzierten Auswirkungen des
Strukturwandels in den Landern.

Das Programm entspricht mit seiner hohen in-
strumentellen Flexibilitat den differenzierten
Herausforderungen des wirtschaftsstruktu-
rellen und demographischen Wandels in den
westdeutschen Stadten und Gemeinden und
wirkt durch sein breites Spektrum an kombi-
nierbaren, forderfahigen StadtumbaumafBnah-
men bisher sehr erfolgreich.

(2) Das Programm Stadtumbau West wirkt
als ein Leitprogramin der Stadtentwicklung.

Gesamtstadtische Strategieentwicklung ist
Grundlage fiir den Stadtumbau. Stédtebau-
liche Entwicklungskonzepte sind das Kern-
instrument des Stadtumbaus und Vorausset-
zung fiir dessen Umsetzung in den Kommunen.
Diese integrierte Stadtentwicklungsplanung
istim Programm Stadtumbau West deshalb fest
verankert und wird so auch hier zu einer Schlis-
selstrategie.

Die Finanzhilfen des Stadtumbaus West von
Bund und Landern und die Eigenmittel der
Kommune sind dabei der wesentliche Bau-
stein fur konkrete MaBnahmen vor Ort zur An-
passung und Aufwertung, um zukunftsfahige
und nachhaltige stddtebauliche Strukturen zu
schaffen. Das Ziel der Gesamtentwicklung wird
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héaufig erfolgreicher durch Biindelung von For-
dermitteln der Stddtebauforderung, der EU, Fi-
nanzbeitragen Dritter und weiteren Forder-
instrumenten erreicht.

(3) Das Programm Stadtumbau West hat Pio-
nierleistungen fiir die Stadtebauférderung
und Stadtentwicklung erbracht.

Die Einfiihrung und Umsetzungspraxis des
Stadtumbaus in Westdeutschland hat die Ak-
zeptanz einer ,Stadtentwicklung in Umstruktu-
rierungsprozessen, teils auch ohne Wachstum*
in den alten Landern erhoht. Infolge dieser Ak-
zeptanzsteigerung ist die Aufmerksamkeit fir
die stddtebaulichen und immobilienwirtschaft-
lichen Herausforderungen gestiegen, die die
strukturellen und demographischen Veran-
derungen mit sich bringen. In der Folge wur-

de durch den Stadtumbau West eine umfassen-
de Qualitétsoffensive im Immobilienbestand
ausgelost. Rahmensetzende Weiterentwick-
lungen von Stadtumbau West stellen auch die
interkommunalen Kooperationen dar, die zahl-
reiche kleinere Stddte und Gemeinden insbe-
sondere in landlichen Rdumen eingegangen
sind. Weiterhin haben Stadtumbau West-Pro-
grammstddte die Bedeutung des Umgangs von
Kommunen mit vernachléssigten Immobilien
herausgearbeitet und eine breite Fachdiskus-
sion initiiert. Ein wichtiges Feld stellen die Re-
vitalisierungsbemiihungen bei der Konversion
gewerblicher, industrieller und ehemals mili-
tarischer Flachen dar, die oft mit deutlichen Im-
pulsen privater und offentlicher Investoren ver-
bunden sind.

(4) Das Programm Stadtumbau West setzt
deutliche Impulse fiir private Investitionen.

Den Kommunen gelingt es zunehmend, Im-
mobilieneigentiimer fiir eine finanzielle Be-
teiligung am Stadtumbau zu gewinnen. Wich-
tige und aktive Partner sind dabei vor allem
kommunale oder 6ffentliche Wohnungsunter-
nehmen und Genossenschaften. Auch priva-
te Kleineigentumer beteiligen sich inzwischen
verstarkt am Stadtumbau.

Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang
die hohen AnstoBeffekte, die das Stadtumbau-
programin auf private Investitionen bewirkt
hat. Dies belegen auch die Ergebnisse der im
Mai 2011 veroffentlichten Studie ,, Wachstums-
und Beschéftigungswirkungen des Investitions-
paktes im Vergleich zur Stadtebauférderung*
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(http://www.bbsr.bund.de/nn_21944/BBSR/DE/
FP/ReFo/Staedtebau/2010/WachstumsBeschaef-
tigungswirkungen/Endbericht).

(5) Das stadtebaurechtliche Instrumentari-
um hat sich grundsatzlich fiir Aufgaben des
Stadtumbaus bewahrt; der Umgang mit ver-
wahrlosten Immobilien oder Brachen ge-
staltet sich fiir die betroffenen Kommunen
oft aufwéandig.

Mit den Rechtsnormen des Besonderen Stadte-
baurechts des BauGB stehen den Gemeinden
Instrumente zur Verfiigung, Férdergebiete als
Stadtumbau-, Sanierungs- oder Entwicklungs-
mafBnahmen bzw. als Erhaltungssatzung aus-
zuweisen, die den differenzierten Herausforde-
rungen des Stadtumbaus in besonderer Weise
entsprechen. Die jeweiligen Verfahren zur Vor-
bereitung und rdumlichen Festlegung des For-
dergebietes und die mit der Festlegung verfug-
baren hoheitlichen Instrumente werden von
den Gemeinden sachgerecht und erfolgreich
angewendet. Das spezielle Stadtumbaurecht
der §§ 171 a ff. BauGB hat sich als sinnvolle Er-
ganzung der bestehenden Manahmengebiete
des Besonderen Stddtebaurechts erwiesen.

Der Einsatz hoheitlicher Rechtsinstrumente —
wie z.B. Stéddtebaulicher Gebote - beim Umgang
mit verwahrlosten Immobilien oder Brachen ist
an oft hohe Anwendungsvoraussetzungen ge-
koppelt und hinsichtlich der Kostentragung fur
die Gemeinde mit finanziellen Risiken verbun-
den. Das gemeindliche Vorkaufsrecht zuguns-
ten Dritter nach § 27 a BauGB sollte deshalb wei-
terentwickelt werden, um es fiir den Erwerb
und die Entwicklung sog. Schrottimmobilien
durch Private oder private Initiativen nutzen zu
konnen.

(6) Der Umbauprozess ist in vielen Stadten er-
folgreich gestartet. Es gilt ihn mit verstark-
ter Kraft und Energie fortzusetzen. Nach den
Befunden des Gutachtens und Einschatzung
der Lenkungsgruppe sind die Stéadte und Ge-
meinden erst am Anfang einer langwierigen
stéddtebaulichen Umstrukturierung.

Die zukunftsorientierten StadtumbaumagBnah-
men stehen daher erst am Beginn eines ldnger-
fristigen Umsetzungsprozesses. Dennoch sind
die inzwischen erreichten Erfolge unverkenn-
bar. Bei der nachhaltigen Stdrkung der Innen-
stadte, der Aufwertung erhaltenswerter Wohn-
gebiete und der Revitalisierung von Brachen
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verzeichnen viele Stddte beeindruckende Er-
folge. Vor allemn die Fallstudien belegen erste
Impulswirkungen fiir ein besseres Image von
Stadtumbaugebieten. Zugleich zeigen die Eva-
luationsergebnisse, dass nur ein erster Teil der
Herausforderungen bewaltigt ist und die Auf-
gabe Stadtumbau noch grof3e Anstrengungen
erfordert.

Dies sind insbesondere:

= Anpassung der 6ffentlichen Infrastruktur,
des Wohnungsbestandes und des Wohnum-
feldes an schrumpfende Bevolkerungszah-
len und verdnderte Altersstrukturen sowie
die Nachnutzung aufgegebener gewerbli-
cher, industrieller oder militarischer Immo-
bilien.

= Eine wesentliche Aufgabe des Stadtumbaus
wird kiinftig in der Umsetzung der Anfor-
derungen an eine klimagerechte Stadt- und
Quartiersentwicklung (vgl. BauGB-Novelle
vom Juli 2011) liegen. Klimaschutz und Kli-
mafolgenanpassung erfordern eine Fort-
schreibung kommunaler Konzepte und die
Umsetzung neuer MaBnahmen. Der vom
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau- und
Wohnungswesen der Bauministerkonferenz
beschlossene ,Leitfaden zur Ausgestaltung
des Stadtebaufoérderprogramms Stadtum-
bau West® ist entsprechend anzupassen.

Zwischen den Mitgliedern der Lenkungsgrup-
pe besteht Konsens, dass Bund, Lander und Ge-
meinden ihre Forderanstrengungen nach dem
Jahr 2011 fortsetzen miissen.

4. Empfehlungen zum Programm Stadt-
umbau West

4.1 Empfehlungen an Bund und Lander

(1) Das Programm Stadtumbau West ist iiber
2011 hinaus mindestens bis zum Jahr 2019
fortzufithren. Dabei ist an der programimati-
schen Breite und auch stadtebaulich praven-
tiven Programmstrategie mit dem Ziel einer
nachhaltigen Stadtentwicklung auf der Ba-
sis integrierter Stadtentwicklungskonzep-
te festzuhalten. Das Programm Stadtumbau
West hat sich als Leitprogramm fiir die gro-

Ben Aufgaben des Strukturwandels bewahrt.

Es wirkt zielgerichtet, ist zukunftsorientiert
und l6st in groBem Umfang private Investi-
tionseffekte aus. Kiinftig werden verstarkt
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auch MaBnahmen der klimagerechten
Stadt- und Quartiersentwicklung im Fokus
des Stadtumbaus stehen. Dariiber hinaus
wird die Bundeswehrreform voraussichtlich
weitere MaBnahmen nach sich ziehen.

Die Weiterfithrung des Programms mit sei-
ner Hauptstrategie der integrierten Stadtent-
wicklung zur Aufwertung der Innenstéddte, der
Anpassung von Wohngebieten und der Revi-
talisierung von Brachen bei insgesamt breiter
Zielausrichtung ist fiir die auch zukiinftig von
Einwohnerverlusten, altersstrukturellen Um-
schichtungen der Bevolkerung und sich verén-
dernden wirtschaftlichen und gesellschafts-
politischen Rahmenbedingungen betroffenen
Stadte und Quartiere unerlésslich.

Eine noch stérkere Differenzierung der Stédte-
bauférderung in einzelne Programme (,,FOr-
derkulissen®) ist nach den Erfahrungen von
Stadtumbau West sowie nach allgemeiner Ein-
schatzung aller Beteiligten auf kommunaler
Ebene nicht vorteilhaft. Vielmehr ermoéglicht
die ,Breite® und vor allem die hohe Flexibilitat
des Programms Stadtumbau West situations-
angemessene Akzentuierungen und Ausgestal-
tungen.

Eine besondere Bedeutung kommt dem praven-
tiven Charakter des Programms Stadtumbau
West zu, da demographische Verdnderungen
mit Schrumpfung, Alterung und steigendem
Bevolkerungsanteil mit Migrationshintergrund
ungebrochen sind, sich strukturbildend auf
weitere Gemeinden ausdehnen und entspre-
chenden Handlungsbedarf auslosen. Weite-

re Flachenfreisetzungen im Zuge der Konversi-
on von Militarflachen verstdrken in einer Reihe
von Gemeinden den Handlungsbedart.

(2) Im Zuge nationaler Stadtentwicklungspo-
litik miissen Bund und Lander auch weiter-
hin gemeinsam staatliche Verantwortung
fur die Entwicklung der Stadte und Gemein-
den - auch als wichtige Trager der ortlichen
und uberortlichen Entwicklung - iiberneh-
men. Infrastrukturelle Anpassungen miissen
verstarkt ressortiibergreifend gefordert und
abgestimmt werden.

Bund und Lander tragen im Rahmen der Natio-
nalen Stadtentwicklungspolitik auch weiterhin
staatliche Verantwortung fiir die Zukunftsfa-
higkeit der Stddte und Gemeinden als Motoren
stadtebaulicher Entwicklung.
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Die aktive Starkung der Stadte und Gemein-
den im Stadtumbau West wirkt sich nachhaltig
und identitatsstiftend fiir die Programmstéddte
aus, und es werden auch tiberortliche Impul-
se gesetzt. Damit wird den negativen Folgen
des demographischen und wirtschaftlichen
Strukturwandels der Programmgemeinden
entgegengewirkt.

Weiterhin erforderlich ist auch zukiinftig ein
schlissiges und abgestimmtes Handeln von
Bund, Ldndern und Kommunen, vor allem um
die notwendigen finanziellen Mittel zielgerich-
tet einsetzen zu konnen.

Rahmensetzende Kompetenzen des Bundes
und der Lander miissen ausgefiillt werden,
damit den Kommunen mittel- bis langfristig
Planungssicherheit gegeben wird. Ziele und
MaBnahmen des Stadtumbaus sollten in den
uberdortlichen Planungen verbindlich bertick-
sichtigt werden. In diesem Zusammenhang
sind die vorhandenen Forderinstrumente vor-
rangig auf die Bestandsentwicklung in Stédte-
baufoérderungsgebieten auszurichten.

(3) Aufgrund der noch bestehenden
Strukturunterschiede und bislang noch
weitgehend unterschiedlichen Problemla-
gen in ost- und westdeutschen Stadten und
Gemeinden ist derzeit eine Zusammenfiih-
rung der Stadtumbauprogramme nicht zu
empfehlen. Uber die Zusammenfiithrung der
Programme Stadtumbau West und Stadtum-
bau Ost sollte nach einer aufeinander abge-
stimmten Evaluierung beider Programme
mit entsprechender Standortbestimmung
und inhaltlicher Definition zukiinftiger Auf-
gaben (z.B. 2015/2016) entschieden werden.

Die Stadte in Westdeutschland und Ostdeutsch-
land haben trotz der Angleichung der Ent-
wicklungstrends und Entwicklungschancen
weiterhin strukturell stark unterschiedliche
Problemlagen. So dominiert in den ostdeut-
schen Stadten - bis auf wenige Ausnahmen -
weiterhin der Wohnungsleerstand als flichen-
deckendes Problem. In den westdeutschen
Stadten ist der Leerstand von Wohnungen oder
Wohngebduden bisher ein auf einzelne Regio-
nen begrenztes strukturelles Problem. Dispari-
taten zwischen wachsenden und schrumpfen-
den Regionen werden aber zunehmen. Auch
kleinrdumig, bezogen auf einzelne Quartie-

re, insbesondere in Altbaubestdnden der Griin-
derzeit, der 1950er und 1960er Jahre ist struk-
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tureller Leerstand bereits heute in Stadten der
alten Ldnder anzutreffen — mit zunehmender
Tendenz. Punktuell gehdufte Leerstande kon-
nen in Kombination mit Nachbarschaftsproble-
men in benachteiligten Quartieren ernstzuneh-
mende Negativentwicklungen bewirken. Auch
in wachsenden Regionen und Stadten konnen
dadurch ernste kleintrdumige Probleme entste-
hen. Der Umbau und die zukunftsfdhige Anpas-
sung von Wohnungsbestdnden miissen deshalb
Schwerpunktthemen im Stadtumbau West blei-
ben.

Westdeutsche Stddte und Gemeinden haben
dariiber hinaus einen hohen Nachholbedarf
insbesondere bei der Aufwertung von Innen-
stadten und Stadtteilzentren, 6ffentlicher Réu-
me sowie Anlagen und Einrichtungen sozialer
Infrastruktur. Die Beseitigung von Industrie-,
Gewerbe-, Bahn- und Militdrbrachen bleibt ein
Schwerpunktthema im Stadtumbau West.

(Beschluss mit einer Enthaltung)

(4) Stadtumbau braucht Zeit. Die Aufwer-
tung der Stadte und Gemeinden braucht
dazu einen angemessenen und zuverlassi-
dgen Verfiiggungsrahmen an Finanzhilfen des
Bundesund der Lander auf dem Niveau von
2009, zuziiglich angemessener Finanzmit-
tel fiir neue Aufgaben, wie Klimaschutz und
Konversion. Die Moglichkeit der Bindelung
von Fordermitteln ist zu intensivieren.

Stadtumbau ist als stddtebauliches Aktionsfeld
der Stadtentwicklungspolitik langfristig aus-
gerichtet. Die kiinftige Entwicklung wird noch
starker vom demographischen und wirtschafts-
strukturellen Wandel geprégt sein und sich
verstarkt regional ausdifferenzieren, so dass
Hauptaufgaben des Stadtumbaus noch zu be-
waltigen sind.

Ohne offentliche Forderung sind Ma3nahmen
der beschriebenen Komplexitat fiir Kommunen
nicht umsetzbar bzw. — ganz entscheidend ist -
koénnen gar nicht erst angesto3en werden.

Um ein weiteres Aufgehen der Schere zwi-
schen Qualitdtsmangeln und Abwartsentwick-
lung auf der einen Seite und angestrebter Qua-
litdtsverbesserung, autarker Stabilisierung
und Imageverbesserung der Stadtumbauge-
biete bzw. -gemeinden auf der anderen Sei-

te zu verhindern, muss sichergestellt werden,
dass Bundesfinanzhilfen mindestens auf dem
bisher hochsten Programmniveau 2009 von
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96 Mio. Euro bereitgestellt werden. Das bedeu-
tet ein Programmvolumen von mindestens 288
Mio. Euro (Bund, Lander und Gemeinden). Zu-
dem ist eine Aufstockung notwendig, um neue
Aufgaben, wie klimagerechte Stadt- und Quar-
tiersentwicklung, sowie die wachsenden Auf-
gaben der militdrischen Konversion zu bewalti-
gen und auch weitere Stadte und Gemeinden in
die Stadtumbauforderung aufzunehmen.

StadtumbaumaBnahmen wirken aufgrund der
festgelegten Fordergegenstdnde bei entspre-
chender Finanzausstattung impulsgebend, sind
aber aufgrund ihrer Komplexitédt oftmals nur
durch die Biindelung weiterer offentlicher und
privater Mittel optimal umsetzbar. Moglichkei-
ten zur Uberlagerung verschiedener Forder-
programme sollten bei entsprechender Prob-
lemkonstellation bedarfsgerecht erweitert und
erleichtert werden, da die Ergebnisse der Pra-
xis die beschleunigenden und synergetisch ver-
starkenden Effekte deutlich machen.

(Beschluss mit einer Enthaltung)

(5) Die Beteiligung von Nothaushalts-|
Haushaltssicherungsgemeinden am Pro-
gramin Stadtumbau West ist zu sichern.
Bund und Lander sollten hierfiir auf vor-
handene, bewéahrte Instrumente zurick-
greifen und diese problemadaquat weiter-
entwickeln.

Infolge der zum Teil dramatisch verschlech-
terten Haushaltssituation vieler Stddte und
Gemeinden, der exponentiell steigenden
Schuldenlage und Kassenkredite, ist deren Mit-
wirkung zunehmend gefdhrdet oder verlang-
samt sich der Umsetzungsprozess.

Die Nichtteilnahme an den Férderprogram-
men kann bewirken, dass Investitionen in die
Stadtentwicklung und stadtische Infrastruktur
ausbleiben und hierdurch die Attraktivitat und
Wettbewerbsfdhigkeit der Kommunen sinkt.
Stadte mit defizitdren Haushalten bedurfen der
Unterstiitzung von Bund und Lédndern, um be-
stehende stddtebauliche Problemlage zu be-
waltigen. Hierbei handelt es sich um ein natio-
nales Problem, dass nicht allein im Rahmen der
Stadtebauférderung zu losen ist.

Verwiesen wird auf dieim November 2010 ver-
offentlichte Studie ,,Kommunale Haushaltsnot-
lagen - Bestandsaufnahme und Mdoglichkeiten
der Reaktion im Rahmen der Stadtebauforde-
rung des Bundes und der Lander*.
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(http://www.bbsr.bund.de/nn_21890/BBSR/DE/
FP/ReFo/Staedtebau/2010/Haushaltsnotlage/
Endbericht__Haushaltsnotlagen)

(Beschluss mit drei Enthaltungen)

4.2 Empfehlungen an Stadte und
Gemeinden

(6) Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
sind Kerninstrument des Stadtumbaus. Sie
sind auf Grundlage von Monitoring und Eva-
luierung regelmasig fortzuschreiben und
weiter zu qualifizieren. Dabei sind Klima-
schutz und Klimaanpassung besonders zu
berticksichtigen.

Die Erfolge der bisherigen lokalen und gebiets-
bezogenen Strategien, Handlungskonzepte
und EinzelmaBnahmen sind vor allem darauf
zuruck zu fithren, dass mit stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepten sowohl die Ausgangsla-
gen und Problemstellungen valide analysiert
werden, als auch zielgenaue Handlungspro-
gramme mit Prioritdtensetzungen und zeitlich-
raumlichen sowie finanziellen Umsetzungs-
plédnen kombiniert worden sind.

Um die kommunalen Anstrengungen vor allem
auch einige Jahre nach der Aufstellung stadte-
baulicher Entwicklungskonzepte zielgerich-
tet und problemadéquat fortzufiihren, ist eine
Fortschreibung regelméBig und insbesondere
bei strukturellen Verdnderungen auch anlass-
bezogen vorzunehmen. Monitoring und Evalu-
ierung als Formen der Erfolgskontrolle miissen
im Stadtumbau einen noch hoheren Stellen-
wert erlangen. Auch daran sind die Stadtent-
wicklungskonzepte wie auch ihre Fortschrei-
bung starker zu orientieren. Eine Grundlage zu
schaffen, fiir eine nachvollziehbare Ermittlung,
Darstellung und Analyse der Ausgangslage
wie auch der wahrscheinlichen Entwicklungs-
korridore und erreichter Ergebnisse ist unver-
zichtbar. Weitere methodische und inhaltliche
Orientierungen dazu gibt das ,,Programmiiber-
greifende Evaluierungskonzept fir die Stad-
tebauférderung von Bund und Landern® vom
3. November 2010.

(http://[www.bbsr.bund.de/nn_22414/BBSR/DE/
Stadtentwicklung/Staedtebaufoerderung/In-
vestitionspakt/ReFoProjekte/Programmevaluie-
rung/Endbericht))
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(7) Partizipative Ansatze fiirr Wirtschaft und
Zivilgesellschaft sind im Stadtumbau West
zu verstarken.

Stadtumbau kann nur gelingen, wenn Stadte
und Gemeinden, Wohnungsunternehmen

und private Einzeleigentiimer, Industrie, Wirt-
schaft aber auch Vertreter der Zivilgesellschaft
frihzeitig, intensivund dauerhaft zusammen-
wirken. Sie sind Partner wie auch Trager der
Umsetzung. Voraussetzung sind geeignete Or-
ganisationsstrukturen der Verwaltung oder der
durch die Verwaltung Beauftragten.

Der Erfolg zahlreicher Stadtumbau-Vorhaben
istauf die gute Kooperation zwischen Eigenti-
mern, hier insbesondere institutionellen Eigen-
tiimern, wie z.B. kommunalen Wohnungsun-

ternehmen mit der Kommune, zuriickzufiihren.

Eine friihzeitige Allianzbildung im Stadtum-
bau-Prozess mit den jeweiligen Eigentiimern ist
zu empfehlen, um einerseits Qualifizierungs-
strategien fur Quartiere zu beférdern und an-
dererseits die Eigentiimer zur Mitwirkung beim
Stadtumbau zu bewegen.

Zur Einbeziehung privater Eigentiimer sind
neue Kooperationsformen, wie Eigentiimer-
standortgemeinschaften, zu unterstiitzen.

(Beschluss mit zwei Enthaltungen)

(8) Infrastrukturelle Anpassungen miissen
verstarkt ressortiibergreifend abgestimmt
werden. Strategische Grundlage ist das stad-
tebauliche Entwicklungskonzept.

Aufgrund der demographischen, wirtschafts-
strukturellen sowie klimaschutz- und klimaan-
passungsbezogenen Verdnderungen besteht
ein hoher Bedarf an infrastrukturellen Anpas-
sungs-, Modernisierungs- wie auch Qualitéts-
verbesserungsmafBnahmen. Die jeweils tra-
genden Ressorts (z.B. Bildung, Soziales) sind
verbindlich in die integrierte Quartiersentwick-
lung einzubeziehen.

(9) Interkommunale Kooperationen und re-
gionale Zusamnmenarbeit gewinnen an Be-
deutung und sollten gestarkt werden.

Rédume, die von Bevolkerungsverlusten betrof-
fen sind, bediirfen verstarkt der Zusammen-
arbeit von Stddten und Gemeinden, um dro-
henden Versorgungsdefiziten gemeinsam
entgegentreten zu konnen.

Dort konnen interkommunale Kooperationen
und die regionale Zusammenarbeit starke syn-
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ergetische Effekte entfalten, insbesondere bei
der Brachflachennutzung, Flachen- und Sied-
lungsdisposition, Stairkung und Ausgestaltung
von Zentren, Kooperation von Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur, aber auch bei Ener-
giewirtschaft und Klimaschutz sowie Klima-
folgenbewadltigung. Diese Kooperationen wie
auch der Aufbau entsprechender Organisati-
onsformen sollten unterstiitzt werden.

4.3 Weitere Empfehlungen

(10) Die Wirksamkeit des Programins ist
durch geeignete flankierende, steuerrechtli-
che Instrumente sicherzustellen.

Eigentiimer und Investoren sind iber die steu-
erlichen Rahmenbedingungen und die M6g-
lichkeiten dieser steuerlichen Férderung fiir Be-
standsinvestitionen im Altbau stérker als bisher
und aktiv zu informieren. Fur Eigentiimer und
Erwerber von Immobilien in Sanierungsgebie-
ten und von Denkmadlern besteht die Moglich-
keit, Aufwendungen fiir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen nach §§ 7 h, 71,

10 f, 11 a und 11 b Einkommensteuergesetz er-
hoht abzusetzen. Die Stéddte und Gemeinden
sollten dazu die Option einer férmlichen Festle-
gung eines Stadtumbaugebietes als Sanierungs-
gebiet iiberpriifen, ohne dabei die Flexibilitat
einer situationsangepassten Anwendung zu
verlieren.

(Beschluss mit einer Enthaltung)

(11) Zur qualitativen Umstrukturierung der
Wohnungsbestidnde in Stadtumbaugebie-
ten sollte die Wohnraumforderung der Lan-
der einschlieBlich der Kompensationsmittel
des Bundes verstarkt eingesetzt werden.

Wohnraumfoérderung muss naturgemaf vor-
rangig dazu dienen, Angebotsdefizite zu besei-
tigen. Dies bedingt einen vorrangigen Einsatz
in Stéddten und Gemeinden mit angespannten
Wohnungsmarkten. In Gemeinden bzw.
Stadten mit Angebotsiiberhdngen im Woh-
nungsmarkt konnen sich jedoch Erfordernisse
eines Einsatzes von Wohnraumfordermitteln
zum Abbau von Modernisierungsstaus, vor al-
lem aber zur Entwicklung und Anpassung an
verdnderte Nachfragen ergeben.

Generell wird den Léndern empfohlen, auch
nach Auslaufen der Zweckbindung ab 2014 die
Kompensationsmittel des Bundes weiterhin
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fir investive MaBnahmen im Bereich des Woh-
nungs- und Stddtebaus einzusetzen.

(12) Zusatzlich sind neue Finanzierungs-
instrumente, wie z.B. Stadtentwicklungs-
fonds, zu entwickeln.

Die Mittelknappheit der 6ffentlichen Haushal-
te fiihrt dazu, dass wichtige Stadtentwicklungs-
projekte nicht oder nur verzogert in Angriff ge-
nommen werden konnen. Die Situation auf den
Kapitalmarkten schrankt auch die Handlungs-
fédhigkeit privater Investoren zunehmend ein.
Daher sollte neben der Bereitstellung von For-
dermitteln als Zuschuss auch der revolvierende
Fordermitteleinsatz im Rahmen des Stadtum-
baus West erwogen werden. In diesem Zu-

Evaluierung Stadtumbau West

sammenhang ist zu priifen, ob die Einlage von
Stadtebauforderungsmitteln in Stadtentwick-
lungsfonds ermoglicht werden kann.

(13) Esist zu priifen, ob im Rahmen der Novel-
lierung des § 179 BauGB (Riickbau- und Ent-
siegelungsgebot) eine Kosteniibernahme
der Eigentiimer von verwahrlosten Immobi-
lien eingefiithrt werden kann. In die Priifung
einzubeziehen sind auch mégliche Auswir-
kungen auf das Sanierungsrecht (insbeson-
dere § 153 ff. BauGB) und die Moglichkeiten
des Bauordnungsrechts.

(Beschluss mit zwei Enthaltungen und einer Ge-
genstimme)



Evaluierung Stadtumbau West

Mitglieder der Lenkungsgruppe
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Kurzfassung

Auftrag und Ziele der Evaluierung

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) hat gemeinsam
mitden Landern eine Evaluierung des Stadte-
bauférderungsprogramms Stadtumbau West
veranlasst. In Vertretung des BMVBS beauftrag-
te das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) das Institut fiir Stadtplanung
und Sozialforschung Weeber+Partner und das
Deutsche Institut fir Urbanistik im Jahr 2010
mit der Evaluierung des Programimns.

Nach fast siebenjdhriger Programmlauf-

zeit sollte aufgezeigt werden, inwieweit sich
das Programm Stadtumbau West mit seinen
Instrumenten als geeignet erwiesen hat, den
stddtebaulichen Auswirkungen des demogra-
phischen und wirtschaftlichen Strukturwandels
wirksam zu begegnen sowie die Zukunftsféhig-
keit und Attraktivitdt westdeutscher Stédte und
Gemeinden zu stdrken und zu fordern.

Die Evaluierung wurde im Oktober 2011 mit
Empfehlungen zur weiteren Ausgestaltung und
Fortfiilhrung des Programms Stadtumbau West
abgeschlossen.

Kontinuierlich begleitet wurde die Evaluierung
von einer Lenkungsgruppe, der Vertreter von
Bund, Ldndern und Kommunen sowie der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, Finanzwirt-
schaft, Projektentwicklung, der Verbdnde und
Wissenschaft angehorten. Den Vorsitz der Len-
kungsgruppe hatte SenRat a.D. Dieter Geffers.

Untersuchungsansatz und methodisches
Vorgehen

Angesichts der unterschiedlichen Ausgangssi-
tuationen und Handlungserfordernisse in den
westdeutschen Stddten und Gemeinden sowie
der damit einhergehenden Komplexitit des
Stadtebaufoérderungsprogramms Stadtumbau
West ergaben sich fiir die Evaluierung besonde-
re Herausforderungen an die Forschungssyste-
matik und das methodische Instrumentarium.
Der Methodenmix umnfasste:

= eine Auswertung des Forschungsstands zur
Umsetzung der Stddtebauférderungspro-
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gramme Stadtumbau West und Stadtumbau
Ost sowie zu deren Wirkungen,

= eine Befragung von Kommunen im Stadtum-
bau West 2008/2009,

® eine Auswertung der Informationen zum
Bundesprogramm 2004 bis 2009 und der Be-
gleitinformationen zur Bund-Lander-Stddte-
bauférderung 2009/2010,

®  Analysen zum soziodkonomischen Rahmen,
zur Wohnungsmarkt- und Fldchenentwick-
lung sowie Auswertungen von Prognosen
anhand von durch das BBSR bereitgestell-
ten Daten zur Raumbeobachtung und Pro-
grammbegleitung,

®  Experteninterviews mit Akteuren des Stadt-
umbaus auf Ebene des Bundes und der Lan-
der,

®m  Recherchen und Analysen zur Programm-
ausgestaltung und zu den Verfahren bei der
Umsetzung des Programms in den Lédndern,

®  Fallstudien in 25 ausgewdhlten Stadtumbau-
kommunen - einschlieBlich Interviews mit
Vor-Ort-Akteuren,

®  eine schriftliche Kurzbefragung unter den
Vor-Ort-Akteuren und interviewten Exper-
ten.

Die 25 Fallstudien bildeten dabei einen Schwer-
punkt der Untersuchung. Sie dienten dazu, die
Ziele und Konzepte, den Verlauf, die Umset-
zung sowie Zielerreichung und Perspektiven
auf kommunaler Ebene genau zu betrachten
und zu bewerten. Ihre Auswahl orientierte sich
an den inhaltlichen Schwerpunkten des Stadt-
umbaus West, am Umsetzungsstand sowie an
unterschiedlichen Strukturmerkmalen der Pro-
grammkommunen.

Ergebnisse und Wirkungen des Programms

Vom Programmstart 2004 bis zum Ende des Un-
tersuchungszeitraums 2009 stellte der Bund Fi-
nanzhilfen in Héhe von rd. 335 Mio. Euro zur
Verfigung. Die Bundesfinanzhilfen erfolgten
von 2004 bis 2009 kontinuierlich, sie erhéhten
sich —au3er 2008 - von Jahr zu Jahr. Die héchste
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Summe an Finanzhilfen stellte der Bund im Jahr
2009 mit 96 Mio. Euro bereit, dies entsprach ei-
nem Anteil von ca. 17 % aller Stadtebauforde-
rungsmittel dieses Jahres. In den Jahren 2010
und 2011 reduzierte sich dieser Umfang wieder,
blieb aber 2011 in der Gré3enordnung von 2007.

Die Forderung erfolgt, wie bei allen Bund-Lan-
der-Programmen der Stéddtebauforderung, als
anteilige Finanzhilfe. Dabei tibernimmt der
Bund 331/3v.H,, die Linder und Kommunen
erganzen diese durch - in der Regel anteili-

ge - Mitleistung. Dadurch lag im Zeitraum von
2004 bis 2009 der Gesamtférderrahmen des
Programms bei mehr als 1 Mrd. Euro. Am Pro-
gramm nehmen alle westlichen Bundesldnder
und Berlin teil. Die meisten Finanzhilfen erhiel-
ten dem zwischen Bund und Landern verein-
barten Verteilungsschliissel entsprechend die
Lander Nordrhein-Westfalen, Bayern und Ba-
den-Wirttemberg.

Die kontinuierliche Bereitstellung der Mittel er-
moglichte, dass die Zahl der Programmkommu-
nen im Zeitraum von 2004 bis 2009 sukzessive
von 81 auf 381 stieg. Wenngleich Kleinstadte im
Programm stark vertreten sind, erhielten Mit-
tel- und GroBstéddte anteilig die meisten Mit-

tel. Insgesamt konnten 399 Foérdermafnahmen
in den Stéddten und Gemeinden der westlichen
Lander im Stéddtebaufdérderungsprogramm
Stadtumbau West unterstiitzt werden.

Stadtumbau zur Bewidltigung des demographi-
schen und wirtschaftsstrukturellen Wandels

Die Handlungsnotwendigkeit fiir Bund und
Lander, das Programm Stadtumbau West zu
initiieren, resultiert aus zwei zentralen gesell-
schaftlichen Herausforderungen: dem demo-
graphischen Wandel, gekennzeichnet durch
partiellen Bevolkerungsriickgang und einen
wachsenden Anteil dlterer Menschen an der Ge-
samtbevolkerung, und dem wirtschaftsstruk-
turellen Wandel, geprigt durch den Ubergang
von der Produktionsgesellschaft zur Dienstleis-
tungs- und Wissensgesellschaft sowie durch
Umstrukturierungsprozesse von Industrie, Ge-
werbe, Militdr, Bahn und Einzelhandel.

Der notwendige Handlungsbedarf fiir das Pro-
gramm Stadtumbau West ergibt sich aus den
stadtebaulichen Folgewirkungen dieses Struk-
turwandels. Dazu gehoren insbesondere:
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= Brachflachen und leer gefallene Gebdude
und Anlagen ehemaliger Industrie-, Gewer-
be-, Militar- und Verkehrsfldchen,

= Funktionsverluste und stddtebauliche Qua-
litdtsméngel in Innenstddten, Stadtteilzent-
ren und Stadtquartieren,

® Verlagerung und Qualitatsverlust von Ein-
kaufs- und Dienstleistungsangeboten,

® verdnderte funktionale, quantitative und
qualitative Anforderungen an Einrichtun-
gen und Anlagen sozialer und technischer
Infrastrukturen,

= Verfall und Leerstand einzelner Gebaude,
teils mit das Stadtbild beeintrdachtigenden
Effekten,

®  Verfall, Funktionsverlust und Verwahrlo-
sung Offentlicher Straen und Platze, Griin-
anlagen und Freifldchen, aber auch des un-
mittelbaren Wohnumfelds,

®  gsozial-, altersstrukturelle sowie ethnisch-
selektive Zu- und Abwanderungen mit ent-
sprechend verdnderten Anforderungen an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
und Versorgungseinrichtungen.

Ziele und Handlungsfelder des Programims
greifen diese strukturellen Problemlagen auf,
wobei der Programmeinsatz auch praventiv
wirken soll. Am Programm nehmen deshalb
nicht nur Kommunen mit schrumpfendem,
sondern auch stabilem und leicht wachsendem
Entwicklungstypus teil.

Strukturwandel mit differenzierten Auswirkun-
gen in den Lindern

Der wirtschaftliche und demographische Struk-
turwandel vollzieht sich innerhalb der westli-
chen Liander regional und stadtrdumlich sehr
unterschiedlich. Die bundesweit immer starke-
re Ausdifferenzierung von Schrumpfungsregi-
onen und Wachstumsregionen erzeugt einen
gezielten Interventions- und Steuerungsbedarf
auf Landerebene. Die Landerstrategien fiir den
Stadtumbau West setzen dabei entsprechend
den landespolitischen Gesamtstrategien sowie
den Fordermoglichkeiten des Programms un-
terschiedliche Schwerpunkte:

= Programmatischer Schwerpunkt des Stadt-
umbaus in Baden-Wirttemberg ist die Bra-
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chenrevitalisierung im Kontext innerstadti-
scher Aufwertungen.

®  Bayern konzentriert seine Aktivitaten auf
strukturschwache landliche Rdume mit den
vorrangigen Zielen einer Starkung von Orts-
kernen und der Nachnutzung von Brachen.
Eine wichtige Rolle spielt auBerdem die Kon-
version ehemaliger Militarliegenschaften.

m  Berlinlegt seine Schwerpunkte im Stadtum-
bau West auf die Revitalisierung von Indus-
trie-, Gewerbe- und Bahnbrachen sowie die
Aufwertung von Wohnsiedlungen.

®= [n Bremen steht der wohnungswirtschaftli-
che Bereich im Zentrum der Programmakti-
vitdten, wobei zundchst Bestandsanpassun-
genin den GrofBsiedlungen von Bremen und
Bremerhaven dominierten, inzwischen aber
verstarkt auch innenstadtnahe Gebiete mit
kleinteiligem Gebdaudebestand in den Stadt-
umbau einbezogen werden.

= [n Hessen liegt ein Schwerpunkt des Stadt-
umbaus in strukturschwachen landlichen
Rdumen. Durch den Programmeinsatz und
die Férderbedingungen werden dort inter-
kommunale Zusammenarbeit und regiona-
le Kooperationen zur Bewaltigung von Funk-
tionsverlusten in den Ortskernen und zur
Nachnutzung von Brachen gestarkt.

= Handlungsschwerpunkte des Stadtumbaus
in Hamburg bilden die bedarfsgerechte An-
passung der Wohnungsbestdnde und des
Wohnumfelds, die Schaffung neuer Wohn-
formen, die Wiederherstellung der Zent-
rums- und Versorgungsfunktionen, die An-
passung der sozialen Infrastruktur sowie die
Aktivierung untergenutzter Hafenflachen.

= In Niedersachsen liegt der Schwerpunkt
des Programms auf der Revitalisierung von
Brachflachen, vorrangig in zentralen Lagen.

= [n Nordrhein-Westfalen umfasst der Stadt-
umbau die gesamte Breite des Programins.
Erist-abhdngig von den kommunalen und
regionalen Problemlagen - auf die Funkti-
onsstarkung der Innenstddte und Ortszent-
ren, auf die Anpassung und Aufwertung von
Wohnsiedlungen sowie auf die Revitalisie-
rung von Brachen gerichtet.

= Handlungsschwerpunkte des Stadtumbaus
in Rheinland-Pfalz sind die Umnutzung
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von Brachen sowie die Starkung von Innen-
stddten und Ortskernen.

®  Das Saarland zielt beim Stadtumbau auf die
zahlreichen von der Montanindustrie ge-
pragten Stadte mit den vorhandenen In-
dustrie- und Gewerbebrachen und damit
zusammenhdngend auf die Starkung der
Innenstddte. Einen weiteren Schwerpunkt
bildet der Riickbau von leer stehenden
Wohn- und Geschéftsgebduden in den In-
nenstédten.

= Der Einsatz des Programms in Schleswig-
Holstein ist den unterschiedlichen Problem-
lagen in den Kommunen entsprechend viel-
faltig. Relevante Handlungsfelder sind die
Revitalisierung militdrischer oder gewerb-
licher Brachen sowie die Anpassung von
Wohnstandorten. Die Stédrkung von Innen-
stadtbereichen und zentralen Funktionen
bildet einen Schwerpunkt in den Ober- und
Mittelzentren.

Gesamtstddtische Strategieentwicklung als
Grundlage nicht nur fiir den Stadtumbau

Profilgebend fiir das Programm Stadtumbau
West ist seine praventive Funktion. Es soll den
Kommunen ermoglichen, sich frithzeitig und
vor allem strategisch dem Strukturwandel zu
stellen. Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
zu erarbeiten und fortzuschreiben, ist deshalb
fester Bestandteil des Programims.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte erwei-
sen sich in den Programmkommunen als zen-
trale Grundlage abgestimmten planerischen
Handelns und politischer Entscheidungen zur
Bewiltigung des anhaltenden Strukturwan-
dels. Die Stadt als Ganzes mit ihren vielfaltigen
Strukturen und Funktionen strategisch in den
Blick nehmen zu kdnnen, unterscheidet das
Programm von allen anderen bisher laufenden
Programmen der Stddtebaufoérderung, die star-
ker an (teil)réumlichen oder inhaltlich-struktu-
rellen Schwerpunkten ausgerichtet sind.

In den stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
ten werden der strategische Handlungsbedart,
die Leitbilder und Ziele herausgearbeitet sowie
rdumliche Schwerpunkte und Manahmen fest-
gelegt. Die stddtebaulichen Entwicklungskon-
zepte beziehen alle funktionalen Bereiche der
Stadtentwicklung ein. Verdnderte Bedarfslagen
wirken sich zwar sektoral verschieden aus, be-
einflussen jedoch zunehmend alle stadtischen
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Funktionsbereiche. Deshalb werden vertiefen-
de sektorale Analysen regelméfig zum Bestand-
teil dieser Konzepte bzw. ihrer Fortschreibung.

Die Konzeptentwicklung in den Kommunen be-
notigtviel Zeit und erweist sich als Lernprozess
fur alle Beteiligten. Der Stadtumbauprozess hat
in vielen Programmkommunen vor allem bei
der Strategieentwicklung sowohl verwaltungs-
interne als auch stadtoffentliche Diskussionen
zu Leitbildern und Leitfunktionen, zur Innen-
stadtentwicklung, zum kiinftigen Bedarf 6f-
fentlicher Infrastrukturen in Gang gesetzt oder
belebt. Der Stadtumbau hat damit wichtige Im-
pulse fiir die weitere inhaltliche Auseinander-
setzung mit den aktuellen und zu erwartenden
Auswirkungen des Strukturwandels gegeben.
In noch unzureichendem MaS8 sind bisher aller-
dings Monitoring und Erfolgskontrollen in den
Konzepten verankert.

Stadtumbau mit neuen Formen der Prozesssteue-
rung und Mitwirkung

Die Evaluierung zeigt, dass das Programm zu
neuen Formen der Prozesssteuerung und Mit-
wirkung von Akteuren und zur Qualifizierung
und Weiterentwicklung bestehender Steue-
rungsstrukturen fuhrt. Je intensiver und en-
gagierter Akteure innerhalb und auBBerhalb
kommunaler Verwaltungen in die Konzeptent-
wicklung und den Umsetzungsprozess einbe-
zogen sind, desto stérker ist die integrative und
aktivierende Wirkung des Programimns.

Mit Hilfe neu eingerichteter Lenkungs- oder
Steuerungsgremien sowie durch fachbezo-
gene interdisziplindre Arbeitskreise werden
StadtumbaumaBnahmen vorbereitet und ab-
gestimmt. Auch der Umsetzungsprozess wird
durch Lenkungsgremien begleitet. Bei groen
Vorhaben, insbesondere der Revitalisierung
von Brachen, werden hdufig Projektentwick-
lungsgesellschaften gegrindet oder Sanie-
rungstrdager beauftragt.

Interkommunale Kooperationen und eine re-
gionale Zusammenarbeit werden durch den
Stadtumbau deutlich intensiviert. Wenngleich
die Abstimmungs- und Entscheidungsprozes-
se hier aufwédndiger und komplexer sind, so hat
diese Form der Zusammenarbeit doch dazu bei-
getragen, Nutzungskonkurrenzen und ruino-
sem Wettbewerb entgegenzuwirken und die
Entwicklung von abgestimmten, gemeinsamen
Strategien zu fordern.
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Biindelung von Mitteln

Um StadtumbaumaBnahmen erfolgreich zu re-
alisieren, miissen bereits in der Planungspha-
se die wichtigsten Akteure einbezogen werden.
Dies wirkt sich auf die Planungsinhalte aus und
erweist sich als unverzichtbar fiir die Finanzie-
rung und konkrete Realisierung der MaBnah-
men.

StadtumbaumaBnahmen geben aufgrund ih-
rer finanziellen Ausstattung und der festge-
legten Férdergegenstande Impulse, sind aber
aufgrund ihrer Komplexitat oft nur durch die
Biindelung weiterer offentlicher und privater
Mittel umsetzbar. Forderprogramme der Lan-
der, Mittel aus den EU-Strukturfonds, das Bund-
Lander-Programm Soziale Stadt, kommunale
Forderprogramme und vor allem investive Mit-
tel 6ffentlicher und privater Eigentiimer sind
hierfiir unverzichtbar.

In Programmkommunen, in denen kommunale
Wohnungsunternehmen und Genossenschaf-
ten Bestdnde in groerem Umfang besitzen,
sind diese wichtige Partner. Sie unterstiitzen
StadtumbaumafBnahmen und finanzieren sie in
betriachtlichem Umfang mit.

Handlungsfelder und Strategien

In Folge von stddtebaulichen Herausforderun-
gen, der Lage der Stadtumbaugebiete in der
Stadt sowie bisherigen Nutzungen ergeben sich
dreirdumliche Schwerpunkte, in denen sich die
durch die demographischen und wirtschafts-
strukturellen Verdnderungen hervorgerufenen
stddtebaulichen Probleme konzentrieren:

® [nnenstidte und Ortskerne,
= Brachen,

= Wohnstandorte und Stadtteile.

Stdrkung von Innenstddten durch Stadtumbau

Dreivon vier Stadtumbaugebieten liegen in
Innenstddten und Ortskernen bzw. am In-
nenstadtrand. Sie sind damit zentrale Hand-
lungsrdume des Stadtumbaus. Wichtigste
Herausforderungen sind stédtebauliche Prob-
lemlagen, die aus Funktionsverlusten, wie der
SchlieBung von Einzelhandelseinrichtungen,
der Auslagerung von Verwaltungsfunktionen
oder baulichen Médngeln im Altbaubestand,
entstehen. Férderziel ist daher eine Stérkung
der Kernbereiche. Damit sollen auch negative
Auswirkungen von Mobilitdt und Verkehr be-
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grenzt, das Flachenwachstum der Stadte redu-
ziert und Kosten vermieden werden, die durch
Neuausweisungen von Siedlungsfldchen am
Stadtrand entstehen. Ziel ist auBerdem der Er-
halt innerstadtischer Altbauten. Pragend fur
den Stadtumbau in den Innenstddten und Orts-
kernen ist deren Starkung und Sicherung als Or-
te der Versorgung, des 6ffentlichen Lebens, des
Wohnens und Arbeitens.

In kleineren Stéddten und Gemeinden im l&dndli-
chen Raum dienen vielfdltige und oft kleintei-
lige MaBnahmen dazu, Nutzungskonflikte zu
beseitigen, Nachnutzungen fiir innerortliche
Gewerbebrachen anzusto3en und dem wach-
senden Leerstand auch in Wohngeb&duden zu
begegnen. Von besonderer Bedeutung sind je-
doch der Ausbau und die Anpassung von Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge.

Vor allem die Einbindung privater Kleineigen-
timer in den Stadtumbau gestaltet sich in den
Innenstddten nach wie vor schwierig. Hand-
lungsansatze, dies zu verbessern, sind unter an-
derem Eigentiimerstandortgemeinschaften
und (kommunale) Beratungsangebote. Zum
Umgang mit verwahrlosten Immobilien, die ne-
gativen Einfluss auf die Entwicklung von Teilbe-
reichen der Innenstddte und Ortskerne haben,
steht ein umfassendes rechtliches Instrumenta-
rium zur Verfugung, fir das Anwendungsbei-
spiele dokumentiert sind. Eine grundsétzliche
neue rechtliche Regelung fiir den Umgang mit
Schrottimmobilien im Sinne eines Riickbauge-
botes steht noch aus.

Die StadtumbaumafBnahmen haben inzwischen
zur Attraktivitédtssteigerung vieler Innenstad-
te beigetragen, sie wieder belebt und zu neuen
Nutzungsqualitdten gefuhrt. Durch die Neuge-
staltung von Platzen und anderen Freirdumen
hat sich nach Einschédtzung der Nutzer auch die
Sicherheit deutlich verbessert. Mehr Barriere-
freiheit, multifunktional nutzbare Raume fir
Erholung, Bewegung, Spiel und Sport ziehen
unterschiedliche Altersgruppen, Familien wie
alte Menschen, wieder an.

Nachnutzung von Brachen durch Stadtumbau

In der Folge des wirtschaftsstrukturellen Wan-
dels, der Umstrukturierung der Verkehrssyste-
me und der Aufgabe von Militdrstandorten sind
Industrie-, Gewerbe-, Bahn- und Militdrbrachen
in groBem Umfang entstanden. Durch das Pro-
gramm Stadtumbau West werden die Kommmu-
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nen nun in die Lage versetzt, diese Brachen zu
beseitigen bzw. umfassend zu entwickeln. Dies
istein Merkmal des Programms Stadtumbau
West und belegt zudem seine Zielgenauigkeit.
40 % der StadtumbaumaBnahmen finden auf
Brachen statt.

Dasumfangreiche Engagement der Kommu-
nen ist darauf gerichtet, negative Entwick-
lungen an von Mindernutzung betroffenen
oder brachgefallenen Standorten zu verhin-
dern. Friihzeitig versuchen sie, sich den Zugriff
auf die Flachen zu sichern, oft genug bevor sie
selbst eine Entwicklungsoption konzipiert ha-
ben.

Ausstehende Entwicklungen in Teilbereichen
signalisieren jedoch, welche Handlungserfor-
dernisse bestehen (bleiben), wenn Altlasten
mogliche neue Nutzungen behindern oder kein
Bedarf fiir neue Nutzungen und damit kein wei-
teres Entwicklungs- und Investitionsinteresse,
insbesondere in Kommunen oder Regionen mit
Entwicklungsschwéchen, vorhanden ist. Dies
korrespondiert zum Teil mit der Gro3e der Fla-
chen und zuséatzlich mit den Anforderungen an
die Erhaltung der meist ebenfalls groBflachi-
gen, teilweise denkmalgeschiitzten Gebdude
bzw. Gebdudeensembles. Zudem kénnen lang-
wierige und teilweise auch erfolglose Verhand-
lungen mit Flacheneigentiimern aufgrund
uberzogener Preisvorstellungen Entwicklun-
gen verzogern oder verhindern. Die Nachnut-
zung von Brachfldchen erweist sich damit in
vielfacher Hinsicht als eine groBBe Herausforde-
rung.

Kommunen streben meist umfassende und
vielfdltige Losungen fiir Brachfldchen an, auch
wenn diese dann erst schrittweise umgesetzt
werden konnen. Das verlangt einen langen
Atem und die Gewissheit, die richtige Entwick-
lung angestoBen zu haben, ein langfristig agie-
rendes Projektmanagement und nicht zuletzt
eine verlassliche Unterstiitzung und Férderung.

Wichtiger Bestandteil der Nachnutzungskon-
zepte auf den groBtenteils innerstadtischen
Brachen ist Wohnungsneubau, insbesonde-

re fir Familien, aber auch mit altersgerechter
Ausstattung. Damit wird einem steigenden Be-
darf Rechnung getragen. Die Nachnutzung von
Brachflachen dient aber auch der Schaffung
von mehr und attraktiveren Freirfumen mit
entsprechenden Aufenthaltsqualitédten. Dies
trdgt auch dazu bei, die bisher meist vom tibri-
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gen Stadtraum abgeschotteten Standorte wie-
der mit der Stadt zu vernetzen.

Standortmarketing und intensive Kontakte zu
Eigentiimern zéhlen fir eine erfolgreiche Bra-
chennachnutzung zu den Erfolgsfaktoren. Die
Forderféhigkeit von Standortmarketing-Aktivi-
taten im Programm erweist sich daher als zwin-
gend notwendig und sehr wirksam.

Esist davon auszugehen, dass der anhaltende
wirtschaftsstrukturelle Wandel, vor allem aber
auch die geplante SchlieBung von Bundeswehr-
standorten zu weiteren Brachflachen fithren
werden. Das Programm Stadtumbau West wird
deshalb auch kunftig bei der Nachnutzung von
Brachen einen unverzichtbaren Beitrag leisten
mussen.

Stabilisierung durch Aufwertung, Riickbau und
Anpassung von Stadtteilen und Wohngebieten

Demographische und sozialstrukturelle Veran-
derungen haben auch in den westlichen Lan-
dern Auswirkungen auf die Stédte und Gemein-
den als Wohnorte und werden in einzelnen
Stadtteilen und Wohnquartieren bereits deut-
lich sichtbar. Sie gehen einher mit mangelnder
Nachfrage in bestimmten Marktsegmenten des
Wohnungsangebots und erzeugen Leerstand,
fihren durch veranderte zielgruppenspezi-
fische Bedarfe aber auch zu erh6hten Anpas-
sungsnotwendigkeiten bei Wohnungsbestén-
den und im Wohnumfeld.

In den Wohngebieten und Stadtteilen dient der
Stadtumbau vorrangig der Aufwertung und der
Leerstandsbeseitigung durch Riickbau und Teil-
rickbau von Wohngebduden, aber auch von
Gebduden der sozialen Infrastruktur. Die Star-
kung vorhandener Nahversorgungszentren,
die Aufwertung des Wohnumfelds, Anpassun-
genvon Infrastruktureinrichtungen und die
Verbesserung angrenzender Freiflachen zie-
len auf mehr Wohn- und Lebensqualitat der
Bewohner, sind aber vor allem auch auf sozia-

le Stabilitdt und langfristige Standortstarkung
ausgerichtet. Stadtumbau wird in den Stadttei-
len und Wohngebieten mit unterschiedlichen
Schwerpunkten umgesetzt, abhdngig von der
Lage und zentralen Funktion der Gebiete sowie
der StadtgroBe.

Vor allem in den homogenen Wohnsiedlun-
gen der1950er bis 1970er Jahre ist Wohnungs-
rickbau an einzelnen Standorten aufgrund von
Leerstand wegen mangelnder Nachfrage erfor-
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derlich geworden. Die Ursache liegt meist in ei-
nem negativen Image dieser Siedlungen und
oft nicht nachfragegerechten Wohnungsan-
geboten. Die Anpassung von technischen Inf-
rastrukturen erweist sich bei Riickbau und An-
passung von Wohngebduden bisher nicht als
problematisch.

Stddtebauliche Qualitdtsgewinne durch Stadtum-
bau West

Die Ergebnisse der Evaluierung zeigen, dass die
forderfdhigen StadtumbaumaBnahmen zielge-
nau sind und zu ersten sichtbaren Wirkungen
des Programms gefiihrt haben.

Wichtige Instrumente zur Qualitédtssicherung
von Stadtumbaumafnahmen sind stédtebauli-
che Wettbewerbe oder lokale Gestaltungsvor-
gaben. Obwohl sich viele MaBnahmen noch in
der Umsetzung befinden, sind bei den realisier-
ten FinzelmaBnahmen stéddtebauliche Quali-
tatsgewinne deutlich erkennbar:

= Die Aufwertung 6ffentlicher Rdume, neu ge-
staltete Freiflachen, Straenrdume und Plat-
ze haben zu mehr Aufenthaltsqualitdt und
Attraktivitdtsgewinnen in Innenstéddten und
Stadtteilzentren gefiihrt und damit insge-
samt zu einer Belebung beigetragen.

= Durch die Nachnutzung von Brachfldchen
konnten neue funktionale Beziige zu den be-
nachbarten Gebieten hergestellt, stadtische
Funktionen wieder gestarkt und Flachen
nachhaltig genutzt werden.

= RiickbaumaBnahmen und die Nachnutzung
freigelegter Flachen ermdoglichen es, u.a.
neue bedarfsgerechte Wohnungen fur Fa-
milien und alte Menschen zu errichten bzw.
mit der Modernisierung vorhandener Be-
stdnde zu verbinden. Durch die Koppelung
mit einer Neugestaltung angrenzender Frei-
flachen fur Spiel, Sport und Bewegung konn-
ten attraktivere und nutzergerechtere Ange-
bote fiir Bewohner unterschiedlichen Alters
und verschiedener Herkunft geschaffen wer-
den. Riickbau und Aufwertung zeigen in Ge-
bieten mit sozialen Konflikten erste Stabili-
sierungseffekte.

Mobilisierung privater Eigentiimer

Die Evaluierung belegt, dass es den Kommunen
zunehmend gelingt, Immobilieneigentiimer
fiir eine finanzielle Beteiligung am Stadtum-
bau zu gewinnen. Die Kommunen fordern diese
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Mitwirkungsbereitschaft auf vielfaltige Weise.
Rechtzeitige Einbindung und Transparenz im
Planungsprozess sowie umfassende Beratun-
gen und zusatzliche finanzielle Anreize durch
kommunale Foérderprogramme sind entschei-
dende Erfolgsfaktoren.

Wichtige und aktive Partner sind dabei vor al-
lem die kommunalen Wohnungsunternehmen
und Wohnungsgenossenschaften. Private Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen engagie-
ren sich ebenfalls bei investitionsvorbereiten-
den und investiven MaBnahmen. In geringerem
Umfang trifft dies auf die privaten Kleineigen-
timer zu, deren Mitwirkungsbereitschaft noch
hinter den Erfordernissen zurtickbleibt. Die Ur-
sachen dafur sind vielfdltig und liegen sowohl
in unterschiedlichen Interessenlagen sowie be-
schréankenden Finanzlagen, zeigen aber auch
bei interessierten Eigentiimern einen notwen-
digen Beratungs- und Unterstiitzungsbedarf.

Die Kommunen entwickeln und erproben un-
terschiedliche Mobilisierungsstrategien. Sie ori-
entieren sich starker als bisher an den spezifi-
schen Interessenlagen der Kleineigentiimer.
Die Bildung von Eigentiimerstandortgemein-
schaften sowie das Modell der ,Stadtumbaube-
rater” haben sich dabei als an Bedeutung ge-
winnende Aktivierungsinstrumente erwiesen.
Zu den unterschiedlichen Strategieansétzen in
den Programmkommunen gehoért zudem eine
Intensivierung der Kooperation mit den loka-
len Vereinen der Immobilien- und Grundeigen-
timer.

Wenngleich die Ergebnisse der Programmuimn-
setzung bereits erhebliche positive Verande-
rungen zeigen, bleiben sie hinsichtlich ihrer
Mitwirkungs- und Mobilisierungseffekte auf
private Eigentiimer oft noch hinter den erhoff-
ten Wirkungen zurtiick. Die Ursachen daftir lie-
gen jedoch nichtim Programm und seinen In-
strumenten begriindet, sondern erweisen sich
als eine grundlegende Herausforderung fiir die
Stadtentwicklung. Um notwendige Bestandsan-
passungen zu ermoglichen, scheint es erforder-
lich, vor allem die finanziellen Anreize fiir pri-
vate Kleineigentiimer zu erhdhen.

Stadtumbau West als Investitionsmotor

Das Stadtebauforderungsprogramm hat in sei-
ner bisherigen Laufzeit in den Stddten und Ge-
meinden umfangreiche privatwirtschaftliche
und offentliche Investitionen ausgelost. Dies
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belegen nicht nur die Ergebnisse der Evaluie-
rung, sondern auch verschiedene andere wis-
senschaftliche Untersuchungen. Das Programm
weist hohe AnstoBeffekte insbesondere fiir pri-
vatwirtschaftliche Investitionen auf. Ganz we-
sentlich tragen dazu Nachfolgeinvestitionen
auf Brachfldchen bei. Aber auch die Aufwer-
tung von Wohnstandorten ist mit erheblichen
privaten Investitionen der Eigentiimer verbun-
den.

Stadtumbau West mit 6ffentlicher Wirkung

Die Ziele, aktive Partner fir den Stadtumbau zu
gewinnen, die Bevolkerung intensiv in Stadt-
umbauprozesse einzubeziehen und somit die
Nutzungs- und Standortqualitdten von Innen-
stddten, Ortskernen und Stadtteilen zu stér-
ken, sind programmimmanent. Der Stadtum-
bau wird durch intensive Offentlichkeitsarbeit
und vielfaltige Formen der Biirgerbeteiligung
und Mitwirkung begleitet. Der Stadtumbau hat
mobilisiert und in vielen Programmkommunen
bzw. Programmgebieten eine Aufbruchstim-
mung erzeugt.

In vielen Stidten und Gemeinden ist die Offent-
lichkeitsarbeit ein strategisches Instrument im
Stadtumbau. Durch Imagekampagnen werden
StadtumbaumafBnahmen offentlich erkennbar
gemachtund so die Identifikation mit den Zie-
len und Vorhaben des Stadtumbaus erhoht.

Eine Vielzahl 6ffentlicher Veranstaltungen zur
Information und Beteiligung der Biirger er-
reichte durch groBe Teilnahme eine breite Wir-
kung. Verfahren zur Beteiligung und Mitwir-
kung der Biirger wie Planungswerkstétten,
thematische Arbeitsgruppen und Workshops
haben vor allem in der konkreten Planungs-
phase dazu beigetragen, StadtumbaumafBnah-
men weiter zu qualifizieren und absehbare Nut-
zungskonflikte zu minimieren.

Die Ergebnisse der Evaluierung zeigen, dass der
Stadtumbau zur Imageverbesserung beitragt.
Dies erfolgtvor allem durch

= stddtebauliche Qualitatsgewinne, verbesser-
te Angebote und Nutzungsqualititen,

® verbesserte Wohn-und Lebensqualitéten,

®  eine bessere Vermietbarkeit im Ergebnis von
Riickbau- und UmbaumaBnahmen in bis-
her eher problematischen Wohngebieten
und eine dadurch erreichte soziale Stabilisie-
rung,
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®  eine positivere offentliche Wahrnehmung
von Zentren und Stadtquartieren,

®  eine Stdrkung des Interesses von Investoren
fiir bestimmte Standorte,

m verstarkte Mobilisierungseffekte bei Bewoh-
nern und teilweise auch bei privaten Kleinei-
gentiimern, sich mehr im und fir den Stadt-
teil oder das Quartier zu engagieren.

Stadtumbau braucht Zeit

Die Ergebnis- und Wirkungsanalyse macht aber
auch deutlich, dass eine integrierte Konzept-
entwicklung und -umsetzung Zeit bendétigt,

vor allem weil sie fundierte Bestandsanalysen
braucht, viele Partner einschlieBt und umfas-
sende Abstimmungsprozesse vorsehen muss.
Der insgesamt erhdhte Zeitaufwand fiir die
Strategieentwicklung, fiir die Konzept- und Pla-
nungsphase ist in der Regel auch urséchlich da-
fur, dass sich der praktische Umsetzungsprozess
in Kommunen verzoégert. Dieser hat angesichts
der vielen zu beteiligenden und zu aktivieren-
den Partner selbst auch einen hohen Zeitbedarf.

Stddtebauférderungsprogramm Stadtumbau
West bisher zielfiihrend

Das Programm Stadtumbau West tragtin er-
heblichem Umfang dazu bei, dass sich Stadte
und Gemeinden den grundlegenden Anforde-
rungen zur Anpassung und Umstrukturierung
stddtebaulicher Rahmenbedingungen, wie sie
sich aus dem wirtschaftsstrukturellen und de-
mographischen Wandel ergeben, stellen.

Das Programm Stadtumbau West ist ein laufen-
des Programm, mehrheitlich befinden sich die
MaBnahmen in der Umsetzungsphase. Die bis-
herigen und bereits realisierten Impulsprojek-
te und Einzelmafnahmen haben bereits viel-
schichtige Wirkungen entfaltet, die positiv auf
die Entwicklung der Stéddte und Gemeinden
ausstrahlen und eine hohe Zielgenauigkeit und
Wirksamkeit des Programms zeigen.

Die Evaluierung belegt, dass das Staddtebauftr-
derungsprogramm mit seiner hohen inst-
rumentellen Flexibilitdt den differenzierten
Herausforderungen des Wandels in den west-
deutschen Stadten und Gemeinden in beson-
derer Weise entspricht und durch sein breites
Spektrum an kombinierbaren férderfdhigen
StadtumbaumaBnahmen bisher so erfolgreich
wirkt.

Evaluierung Stadtumbau West

Allerdings erzeugen neue Anforderungen

wie Klimaschutz und Klimafolgenbewélti-
gung sowie dezentrale Energiegewinnung
neuen Handlungsbedarf und miussen bei der
Programmausgestaltung schon heute — aber
vor allem in Zukunft - verstarkt beriicksichtigt
werden.

Empfehlungen zum Programm Stadtumbau
West

Empfehlungen an Bund und Lander:

® (1) Im Zuge nationaler Stadtentwicklungspo-
litik miissen Bund und Lander auch weiter-
hin gemeinsam staatliche Verantwortung
fur die Entwicklung der Stadte und Gemein-
den -auch als wichtige Trager der ortli-
chen und tiberortlichen Entwicklung - tra-
gen. Hierzu istim Zusammenwirken mit den
Stadten und Gemeinden das Stadtebauforde-
rungsprogramm Stadtumbau West in seiner
komplexen Zielstruktur besonders geeig-
net. Es stellt ein wichtiges Leitprogramm der
Stadtentwicklung dar und hat sich in dieser
Funktion aufgrund seiner inhaltlichen Brei-
te und hohen Flexibilitat bewéhrt. Es gibt zu-
dem wichtige Impulse fiir private Investitio-
nen.

®  (2) DasProgramm Stadtumbau West ist als
bewdhrte Strategie mindestens bis zum Jahr
2019 fortzufiihren. Unabhdngig vom Zeit-
punkt seines Auslaufens ist fiir Programm-
gebiete, die in den letzten Jahren der Lauf-
zeit des Programms aufgenommen werden,
dartiber hinaus eine angemessene Auslauf-
bzw. Anschlussfinanzierung zu sichern.

® (3)Die Strategie des Programms Stadtum-
bau West muss mit seiner Ausrichtung auf
die nachhaltige Stadtentwicklung auch in
Zukunft eine Biindelung stddtebaulicher,
infrastruktureller und baulicher MafBnah-
men entsprechend den konkreten Problem-
lagen auf der Grundlage von Stadtentwick-
lungskonzepten ermdglichen. Auch sind die
notwendigen Prozesse, Abldufe und Instru-
mente zu sichern und bei Bedarf weiter zu
entwickeln. Erkennbar werdende Erforder-
nisse inhaltlicher Anpassung konnen und
miussen weitgehend in Fortschreibungen
des Leitfadens zur Ausgestaltung des Stad-
tebauforderungsprogramims Stadtumbau
Westund der jahrlichen Verwaltungsverein-
barung erfolgen.
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=  (4) Aufgrund noch bestehender Strukturun-

terschiede und bislang noch weitgehend un-
terschiedlicher Problemlagen in ost- und
westdeutschen Stddten und Gemeinden ist
derzeit eine Zusammenfihrung der Pro-
gramme Stadtumbau West und Stadtumbau
Ostnicht zu empfehlen. Beide Programme
sind gegebenenfalls erst perspektivisch zu-
sammenzufiihren. Notwendige Grundlagen
der Priifung einer Zusammenfiihrung sind
weitere zeitlich abgestimmte Evaluierun-
gen der Programme Stadtumbau West und
Stadtumbau Ost (z.B. 2015/2016) unter Be-
stimmung des Entwicklungsstands und der
Definition zukiinftiger Aufgaben.

(5) Die Kontinuitét bei der Bereitstellung von
Bundesfinanzhilfen ist zu sichern. Die Kon-
stanz der finanziellen Ausstattung der Jah-
resprogramme auf dem Niveau von 2009 ist
unverzichtbar. Wegen der zunehmenden
Anzahl betroffener Gemeinden und Quar-
tiere sowie erweiterter Aufgaben wie Klima-
schutz und Klimafolgenbewadltigung ist eine
angemessene Erhéhung erforderlich. Mog-
lichkeiten der Programmiiberlagerung und
Bindelung von Fordermitteln sind beizube-
halten und zu erweitern.

(6) Die Handlungsgrenzen von Nothaus-
halts-/Haushaltssicherungsgemeinden sind
bei der Programmgestaltung verstérkt zu be-
riicksichtigen, da andernfalls gerade bedtirf-
tige Kommunen die Programmimittel nicht
in Anspruch nehmen konnen. Absenkungen
des Gemeindeanteils, Optionen der Uber-
nahme der Gemeindeanteile durch andere
Forderprogramme oder durch private Drit-
te —wie auch im Zusammenhang mit Stadt-
entwicklungsfonds - sind zu erweitern oder
auch dort-wo dies nach Landesregelungen
nicht moglich ist - zu priifen. Die Problemla-
gen der Haushalte der Gemeinden konnen
aber nicht allein durch die Stddtebauférde-
rung gelost werden.
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Empfehlungen an die Stéadte und Gemein-
den:

= (7)Die Erarbeitung und Fortschreibung
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte als
Kerninstrument auf der Grundlage von Mo-
nitoring und Evaluation ist weiter zu qualifi-
zieren. Monitoring und Evaluation sind auf
allen Ebenen mit Augenmalf einzusetzen
und zu intensivieren. Bei der regelméBigen
Fortschreibung sind Klimaschutz und Klima-
anpassung zu berticksichtigen.

® (8)Partizipative Ansétze fur Wirtschaft und
Zivilgesellschaft sind auch im Stadtumbau
West zu verstarken.

® (9)Die Forderung infrastruktureller Abstim-
mungen und Anpassungen ist auch weiter-
hin erforderlich. Dabei muss die ressortiiber-
greifende Férderung verstarkt werden.

® (10) Das stddtebaurechtliche Instrumentari-
um ist im Grundsatz bewahrt, in Teilfacetten
—insbesondere hinsichtlich des Umgangs
mit Schrottimmobilien oder Brachen - aber
Zu erganzen.

Weitere Empfehlungen:

= (11) Interkommunale Kooperationen und re-
gionale Zusammenarbeit gewinnen an Be-
deutung und sollten gestarkt werden.

®  (12) Die Wirksamkeit des Programms ist
durch geeignete flankierende steuerrecht-
liche Instrumente (Abschreibungsmaoglich-
keiten und Investitionszulagen) sicherzustel-
len und zu verstarken.

= (13) Die Wohnungsbauférderung der Lan-
der einschlieBlich der Kompensationsmittel
des Bundes sollten verstarkt auch zur quali-
tativen Umstrukturierung der Wohnungs-
bestédnde in Stadtumbaugebieten eingesetzt
werden.

= (14) Die Bundestransferstelle Stadtumbau
West ist zur Sicherung des Erfahrungsaus-
tausches und des Wissenstransfers zum
Stadtumbau fortzufiihren.
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Evaluation of the Urban Development
Funding Programme ,,Urban Restructuring in
the Old Federal States” (Summary)

Mission and objectives of the evaluation

Together with the German Lander, the Federal
Ministry of Transport, Building and Urban Deve-
lopment (BMVBS) initiated an evaluation of the
urban development funding programme “Ur-
ban Restructuring in the Old Federal States”. In
2010, on behalf of the BMVBS, the Federal Ins-
titute for Research on Building, Urban Affairs
and Spatial Development (BBSR) commissioned
the Institute for Urban Planning and Social Re-
search Weeber + Partner and the German Insti-
tute of Urban Affairs (Difu) with the evaluation
of the programme.

After nearly seven years of the programme‘s du-
ration, it should be demonstrated how suitab-
le the instruments used in the “Urban Restruc-
turing in the Old Federal States” programme
have proved to be in effectively addressing the
impact of urban development caused by demo-
graphic and economic change as well as how
the viability and attractiveness of West German
cities and municipalities can be strengthened
and promoted.

The evaluation was completed in October 2011
with recommendations for further develop-
ment and continuation of the “Urban Restruc-
turing in the Old Federal States” programme.

Study approach and methodology

Different initial situations and requirements for
action in West German cities and municipali-
ties as well as the associated complexity of the
urban development funding programme “Ur-
ban Restructuring in the Old Federal States”, led
to special challenges in evaluating the research
taxonomy applied and the methodological inst-
ruments used. In addition to the accompanying
information provided by the BMVBS, the mix of
empirical methods, amongst others, comprised
evaluations of the state of research, analyses of
the socio-economic framework, of the housing
market and land development as well as the
evaluation of forecasts, research and analyses
of the programme design in the Lander, expert
interviews with players in the field of urban re-
structuring of the Federal Government and the

Lander as well as case studies in 25 selected ur-
ban restructuring municipalities, including in-
terviews with local players.

Results and impacts of the programme

Since the programme was launched in 2004,
the Federal Government provided financial as-
sistance amounting to approximately 335 milli-
on euros by the end of 2009. The Federal finan-
cial assistance was continuously provided from
2004 to 2009 and was increased to 96 million
euros in 2009. These were approximately 17 % of
all urban development funds that year. In 2010
and 2011, this amount was reduced again.

Funding, as with all Federal Government and
Ldnder urban development funding program-
mes, is done in the form of a proportionate fi-
nancial aid. The Federal Government assumes
33.3%; the federal states and municipalities add
their own - usually proportionate — contributi-
on. From 2004 to 2009, the total funding frame-
work of the programme reached more than1
billion euros. All Western Lénder, including Ber-
lin, participated in the programme.

The continuous provision of funds enabled the
number of municipalities involved in the pro-
gramme (i.e. the participating municipalities)
to gradually increase from 81 to 381. A total of
399 funding measures were supported from
2004 to 2009 in the cities and municipalities of
the Western Lander involved in the urban deve-
lopment funding programme “Urban Restruc-
turing in the Old Federal States”.

Urban restructuring to address demographic and
economic structural change

The need for action of the Federal Government
and the Ladnder governments to initiate the “Ur-
ban Restructuring in the Old Federal States”
programine, results from two key societal chal-
lenges: demographic change, characterised by
partial population decline and a growing pro-
portion of older people in the total population,
and economic structural change, characterised
by the transition from an industrial society to
an information and knowledge-based society as
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well as by the restructuring processes of indust-
ry, commerce, the military, railways and retail.

The need for action under the “Urban Restruc-
turing in the Old Federal States” programme re-
sults from the consequences of this structural
change on urban development. They, amongst
others, include the emergence of brownfield si-
tes and vacant buildings and former industri-
al, commercial and military facilities and public
thoroughfares; the loss of function and urban
quality defects in city centres, local district cen-
tres and urban areas; altered functional, quan-
titative and qualitative requirements for facili-
ties with social and technical infrastructures as
well as decay, loss in functional significance and
neglect of not only public streets and squares,
parks and open spaces, but also of the immedia-
teresidential environment.

The programme objectives and fields of action
address these and other structural problems.
In doing so, the programme should also have
a preventive approach. Therefore, it is not on-
ly the municipalities with a shrinking develop-
ment path that participate in the programime,
but also those that are stable and growing.

Structural change with differentiated consequen-
cesinthe Ldnder

Economic and demographic structural change
is taking place within the Western Lander ve-

ry differently both at regional and urban level.
The nationwide, ever-increasing differentiation
of shrinking regions and growth regions leads
to aneed for targeted intervention and control-
ling measures at the Ldnder level. The strategies
employed by the Lander for urban restructuring
activities in the old federal states set different
priorities according to the Ldnder’s political
overall strategies and the programme‘s funding
scheme.

City-wide strategy development as a model that
goes beyond urban restructuring

“Urban Restructuring in the Old Federal States”
is defined by its preventive function. It should
enable municipalities to react timely and, abo-
ve all, to strategically face structural changes.
Developing and updating urban development
concepts is therefore an integral part of the pro-
gramme.

Urban development concepts have proved to
be the central basis of concerted, strategic ac-
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tion and political decision-making to address
on-going structural change. In the urban de-
velopment concepts, the need for strategic ac-
tion, guiding principles and objectives are fles-
hed out and spatial priorities and measures are
defined. Urban development concepts invol-
ve all functional areas of urban development.
This means the urban restructuring process in
practice gives importantimpetus to the inter-
nal administrative and public debate on cur-
rent and anticipated consequences of structu-
ral change.

Urban restructuring measures that involve new
forms of process control and participation

The evaluation shows that the programme
leads to new forms of process control and parti-
cipation of players, and to the qualification and
further development of existing control structu-
res. The more intensively and committedly play-
ers are involved in concept development and
process implementation within and outside
municipal administrations, the stronger the in-
tegrative and stimulating effect of the program-
me. Intermunicipal and regional cooperation
are also significantly intensified through urban
restructuring measures. This form of coopera-
tion has helped to counter competing uses and
destructive competition and to promote the de-
velopment of coordinated joint strategies.

Pooling funds

Urban restructuring measures provide impetus
on the grounds of their financial resources and
specified aid instruments; however, because of
their complexity, they often can only be imple-
mented by pooling other public and private re-
sources. Support programmes of the Ldnder,
resources from the EU Structural Funds, the Fe-
deral Government-Lander programme “Socially
Integrative City”, municipal funding program-
mes and especially public-private investment
funds are indispensable financial components.

Strengthening inner cities through urban restruc-
turing activities

Three out of four urban restructuring areas are
located in inner cities and town centres or on
the edges of inner cities. Formative for urban re-
structuring is that they are strengthened and se-
cured as places that stand for supply, public life,
living and working. As a result, they are central
areas of urban restructuring activity. In the me-
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antime, the urban restructuring measures have
contributed to increasing the attractiveness of
many inner cities, have revived them and led to
new and improved use.

The integration of small-scale proprietors in ur-
ban restructuring activities in inner cities re-
mains especially difficult. Approaches to solve
this problem include associations of house ow-
ners and (municipal) counselling. Dealing with
the problem of derelict properties and the ne-
gative impact on the development of some are-
asininner cities and town centres still requires
stipulations to be added to existing legal instru-
ments.

Re-using brownfield sites through urban restruc-
turing

With the “Urban Restructuring in the Old Fede-
ral States” programme, municipalities are now
able to eliminate wastelands and to fully deve-
lop them. This is a feature of the “Urban Restruc-
turing in the Old Federal States” programme.
40% of urban restructuring measures take place
on brownfield sites. The commitment of muni-
cipalities concentrates on preventing negative
developments in sites affected by a lack of use or
in wasteland areas. They try to secure access to
the plot of land at an early stage.

Demands for action, however, still remain when
contamination impedes potential new uses or
when there is no demand for new uses and thus
no further development and investment inte-
rest exists, particularly in municipalities or re-
gions whose development is weak. In addition,
lengthy negotiation processes with land ow-
ners delay or prevent development. The re-use
of brownfield sites has thus proven to be a great
challenge in many respects.

It can safely be assumed that the on-going
economic structural change and, above all,

the planned closure of German armed forces
(“Bundeswehr”) locations, will lead to further
brownfield sites. The “Urban Restructuring in
the Old Federal States” programme must there-
fore continue to make indispensable contribu-
tions to the re-use of brownfield sites in the fu-
ture.
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Stabilization by upgrading, demolishing and ad-
apting urban districts and residential areas

In residential areas and urban districts, ur-

ban restructuring primarily serves to up-
grade and eliminate vacant dwellings. Espe-
cially in housing estates dating from the 1950s
to the 1970s, demolition measures in some of
the regions were necessary as the buildings
had become vacant due to a lack of demand.
Strengthening existing local shopping centres,
upgrading living spaces, adapting the infra-
structure of facilities and improving adjacent
open spaces are measures that aim at creating
more housing and better quality of life for resi-
dents, but are primarily focused on creating so-
cial stability and stabilizing the location in the
long term.

Improving the urban development quality by “Ur-
ban Restructuring in the Old Federal States”

The results of the evaluation show that the eligi-
ble urban restructuring measures are well tar-
geted. In particular, the (interim) acquisition

of land, the identification and removal of con-
taminated sites, the demolition of buildings as
well as investment in public spaces, the living
environment and the re-use of empty buildings
demonstrate the first visible results of the pro-
gramme. Urban development competitions are
important tools for quality assurance in urban
restructuring measures.

Mobilising property owners

The evaluation shows that local authorities are
increasingly able to attract property owners for
financial participation in urban restructuring
measures. Timely involvement in and transpa-
rency of the planning process as well as extensi-
ve consultations and additional financial incen-
tives through local funding programmes are
key success factors.

Important and active partners are primari-

ly municipal housing companies and housing
cooperatives. To a lesser extent, this is true of
small-scale property owners, whose willingness
to participate falls short of the requirements. To
counter this, the municipalities are developing
and testing different mobilisation strategies.
The formation of associations of house owners
and the model of ,urban restructuring consul-
tants“ have proven to be increasingly important
activation instruments.
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“Urban Restructuring in the Old Federal States” as
an investment engine

To date, the urban development funding pro-
gramme has triggered large, private and pub-
licinvestments in cities and municipalities. The
programme also boasts incentives for private
sector investments in particular.

“Urban Restructuring in the Old Federal States”
with public impact

Urban restructuring activities are accompanied
by intensive public relations work and various
forms of citizen participation and involvement.
They have mobilised people and produced a spi-
rit of optimism in many municipalities invol-
ved in the programme or programme areas. In
many cities and municipalities, public relations
work is a strategic tool in urban restructuring.
Urban restructuring measures are made known
to the public through image campaigns and
thus increase the public’s identification with
the goals and projects of urban restructuring.

Urban restructuring takes time

The evaluation also clearly indicates that an in-
tegrated approach to concept development and
implementation takes time, above all because it
requires sound inventory analyses, involves ma-
ny partners and must provide for comprehen-
sive decision-making processes. The total time
spent on strategy development, on the concept
and planning phase, is higher often delaying
the implementation process in municipalities.
In view of the many participatory and mobili-
sing partners, this also proved to be more time-
demanding.

The urban development funding programme “Ur-
ban Restructuring in the Old Federal States” - to
date goal-orientated

The “Urban Restructuring in the Old Federal
States” programme plays a crucial role in ensu-
ring that cities and municipalities face the basic
requirements for the adaptation and restructu-
ring of urban development framework condi-
tions resulting from structural economic and
demographic change.

The current and already implemented urban
restructuring stimulus projects and individu-

al measures already had a variety of positive ef-
fects on the development of cities and munici-
palities and show the programme*s high level of
accuracy and effectiveness.

Evaluierung Stadtumbau West

The evaluation demonstrates that the urban de-
velopment funding programme with its high
instrumental flexibility is especially suited to
the differentiated challenges of structural eco-
nomic and demographic change in West Ger-
man cities and municipalities and has so far be-
en so successful because of its broad range of
interchangeable urban restructuring measures
that are eligible for funding.

However, new challenges such as climate pro-
tection and managing the effects of climate
change as well as decentralised energy produc-
tion create a new need for action and must in-
creasingly be taken into account when desig-
ning the new programme structure today - but
above all in the future. Based on the established
results and effects, the expert team has made
recommendations for the further development
of the programme.

Recommendations on the “Urban Restructu-
ring in the Old Federal States” programme

Recommendations to the Federal Government and
the Linder:

(1) In the course of a national urban develop-
ment policy, the federal government and Ldn-
der shall continue to share governmental re-
sponsibility for the development of cities and
municipalities. For this purpose, the urban de-
velopment funding programme “Urban Re-
structuring in the Old Federal States” with its
complex targeted structure and in cooperation
with cities and municipalities is particularly sui-
table. It represents an important steering pro-
gramme for urban development and has pro-
ven itself in this position because of its broad
scope and high flexibility. It also provides an im-
portant stimulus for private investments.

(2) Being a tried-and-tested strategy, the “Urban
Restructuring in the Old Federal States” pro-
gramme shall be continued at least until 2019.
For programme districts, that are included in
the final years of the duration of the program-
me, an appropriate completion funding or fol-
low-up financing is furthermore to be guaran-
teed.

(3) In the future, it must be possible to pool ur-
ban development, infrastructural and construc-
tion measures in urban restructuring that are
in accordance with the specific problems dealt
with in urban development concepts. The ne-
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cessary processes, procedures and tools shall al-
so be secured and advanced, if necessary.

(4) Due to the structural differences that still
exist and the largely different problems faced
by East and West German cities and municipa-
lities, an amalgamation of the “Urban Restruc-
turing in the Old Federal States” and “Urban
Restructuring in the New Federal States” pro-
gramines is currently not recommended.

(5) Continuity in providing Federal financial as-
sistance shall be secured. Consistency in fun-
ding annual programmes at the level of 2009 is
indispensable. Because of the increasing num-
ber of affected municipalities and neighbour-
hoods as well as extended tasks such as clima-
te protection and management of the effects of
climate change, an appropriate increase is ne-
cessary. Opportunities for programme overlap
and pooling of funds shall be maintained and
expanded.

(6) The scope of action of municipalities on pro-
visional budget/municipalities subject to bud-
getary supervision must increasingly be taken
into account when the programme is formula-
ted, otherwise needy municipalities will not be
able to benefit from any programme funds.

Recommendations to cities and municipalities:

(7) The development and updating of urban de-
velopment concepts as the core instrument
based on monitoring and evaluation shall be
further qualified. Monitoring and evaluation
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shall be implemented and intensified at all le-
vels with a sense of proportion.

(8) Participatory approaches to business and ci-
vil society shall also be used to strengthen “Ur-
ban Restructuring in the Old Federal States”.

(9) Promoting infrastructural decision-making
and adjustments is still necessary. To achie-

ve this, interdepartmental support must be
strengthened.

(10) Urban development legal instruments ha-
ve proved successful in principle; however, they
should be supplemented in some facets.

Further recommendations:

(11) Intermunicipal cooperation and regional
cooperation are gaining in importance and
should be strengthened.

(12) The effectiveness of the programme should
be secured and strengthened by appropriate ac-
companying fiscal instruments.

(13) Housing assistance of the Lander, including
Federal compensation funds, should be incre-
ased and used for qualitatively restructuring
the housing stock in areas involved in urban re-
structuring.

(14) The Federal Transfer Office “Urban Restruc-
turing in the Old Federal States” shall secure
the exchange of experiences and promote the
transfer of knowledge on urban restructuring.
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Einleitung - Aufgaben und Ziele der

Evaluierung

Auftrag

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) hat eine Evaluie-
rung des Stadtebaufdérderungsprogramims
Stadtumbau West veranlasst. In Vertretung
des BMVBS beauftragte das Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) das In-
stitut fur Stadtplanung und Sozialforschung
Weeber+Partner und das Deutsche Institut fur
Urbanistik im September 2010 mit der Evaluie-
rung des Programins.

Kontinuierlich begleitet wurde die Evaluie-
rung von einer Lenkungsgruppe, der Vertre-
ter von Bund, Landern und Kommunen sowie
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Finanz-
wirtschaft, Projektentwicklung, Verbdnde und
Wissenschaft angehorten. Den Vorsitz der Len-
kungsgruppe hatte SenRat a.D. Dieter Geffers.

Die Evaluierung wurde im Oktober 2011 mit
Empfehlungen zur weiteren Ausgestaltung und
Fortfithrung des Programms Stadtumbau West
abgeschlossen.

Aufgaben und Ziele

Die Bund-Lénder-Programme der Stadte-
bauférderung sind mit einem erheblichen Ein-
satz offentlicher Mittel von Bund, Landern und
Kommunen verbunden, um die angestreb-
ten Wirkungen und Ziele der Entwicklung von
Stadtquartieren und Stédten zu erreichen. Da-
bei steht die Bewdltigung des demographi-
schen, sozialen und wirtschaftlichen Struk-
turwandels und der daraus resultierenden
stadtebaulichen, infrastrukturellen und sozia-
len Probleme im Vordergrund.

Art.104 b Abs. 2 des Grundgesetzes (GG) legt
seit 1. September 2006 fiir die Bund-Lander-Pro-
gramme der Stddtebauférderung das Erfor-
dernis einer Evaluierung fest, um den sach-,
problem- und zielgerichteten Einsatz der Mit-
tel zu iberpriifen und fiir zukiinftige Forder-
perioden - moglicherweise durch Programm-
anpassungen - zu sichern. Dies soll dazu
dienen, die Forderungen effektiver, d.h. im Sin-
ne der Ziele und Problembewdltigung wirksa-

mer und effizienter bzw. mit den verfiigbaren
Fordermitteln bestmaoglich zu gestalten.

Mit der vorgelegten Evaluierung des Stadte-
baufdérderungsprogramms Stadtumbau West
wird nach nunmehr siebenjahriger Programm-
laufzeit eine Zwischenbilanz gezogen. Erfasst
und bewertet werden die Programmumset-
zung und Zielerreichung im Zeitraum von 2004
bis 2009. Aufgezeigt wird, inwieweit sich das
Programm Stadtumbau West mit seinen In-
strumenten als geeignet erweist, den stadte-
baulichen Auswirkungen des Strukturwandels
und den damit verbundenen Funktionsverlus-
ten wirksam zu begegnen und die Zukunftsfa-
higkeit und Attraktivitdt westdeutscher Stadte
und Gemeinden zu stdrken und zu fordern.

Auf Basis der Ergebnisse werden Empfehlungen
fir die Optimierung und Fortfiihrung des Pro-
gramms gegeben. Dies umfasst auch die Frage
einer moglichen Zusammenfiithrung der bei-
den Stadtebauférderungsprogramme Stadtum-
bau West und Stadtumbau Ost.

Danksagung

Die Evaluierung wurde durch das Bundesminis-
terium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS), das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR), die Lenkungsgrup-
pe, die zustandigen Landerministerien, ausge-
wdhlte Fallstudienkommunen und sonstige am
Stadtumbau beteiligte Akteure, Institutionen
und Verbdnde unterstiitzt.

Ihnen allen sei an dieser Stelle herzlich gedankt.

Ein besonderer Dank gilt den Akteuren in den
Verwaltungen der Fallstudienkommunen. Sie
haben durch ihr personliches Engagement
und die ausgezeichnete Vorbereitung der Ge-
sprache und Vor-Ort-Besichtigungen sowie
durch die Bereitstellung umfangreicher Infor-
mationen, Daten und Dokumentationen die
Evaluierung sehr unterstiitzt. Dank auch den
Eigentiimern, Investoren, Hindlern, Gewerbe-
treibenden, Burgerinnen und Biirgern sowie
Tragern von Einrichtungen fiir ihre Unterstiit-
zung.
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Untersuchungsansatz und methodisches

Vorgehen

Angesichts der differenzierten Ausgangssituati-
onen und Handlungserfordernisse in den west-
deutschen Stadten und Gemeinden sowie der
damit einhergehenden Komplexitét des Stadte-
bauférderungsprogramms Stadtumbau West
ergaben sich fiir die Evaluierung besondere He-
rausforderungen hinsichtlich der Forschungs-
systematik und des methodischen Instrumenta-
riums.

2.1 Untersuchungsansatz

Grundlegend fiir den Untersuchungsansatz
und die daraus abgeleiteten Analyseschritte
sind die im Programm Stadtumbau West for-
mulierten Ziele und der dafiir festgelegte Ein-
satz von Finanzhilfen, wobei sich der Bund mit
einem Drittel der férderfahigen Kosten an der
Finanzierung von Manahmen zum Stadtum-
bau West beteiligt.

Erwartet wird, dass die einzusetzenden Finanz-
hilfen auf GesamtmaBnahmen bezogen sind,
auf der Grundlage stddtebaulicher Entwick-
lungskonzepte sowie in nach Baugesetzbuch
(BauGB) festzulegenden Stadtumbaugebieten
erfolgen und gerichtet sind auf

Abbildung 1: Evaluierungsansatz

®  die Anpassung der Siedlungsstruktur an die
Erfordernisse der Entwicklung von Bevolke-
rung und Wirtschaft,

®  die Verbesserung der Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse sowie der Umwelt,

®  die Starkung und Aufwertung der inner-
stddtischen Bereiche,

®  die Entwicklung neuer Nutzungen fiir nicht
mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen,

®  den Riickbau baulicher Anlagen, fir die es
keine anderen Nutzungen gibt,

®  eine nachhaltige stddtebauliche Entwick-
lung oder eine hiermit vertragliche Zwi-
schennutzung von freigelegten Flachen,

m  den Erhalt innerstddtischer Altbaubestan-
deund

® eine stdrkere Prozesseinbindung privater
Hauseigentiimer und ansdssigen Gewerbes.

Um den bisher erreichten Stand der Zielerrei-
chung des Programms ermitteln und bewerten
zu konnen, erfolgte die Untersuchung auf ver-
schiedenen Analyseebenen (Abbildung1).
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In der Kontextanalyse werden die strukturellen
Rahmenbedingungen als externe Faktoren ab-
gebildet, unter denen sich die Entwicklungen
westdeutscher Stddte und Gemeinden im Allge-
meinen sowie die der Programmkommunen im
Besonderen vollziehen. Besondere Beachtung
finden die Bevolkerungs-, Wirtschafts- und
Wohnungsmarktentwicklung und die sich da-
raus ableitenden stddtebaulichen Folgen und
Handlungserfordernisse.

Die Verlaufsanalyse erfasst fiir den Untersu-
chungszeitraum 2004 bis 2009 die Programm-
entwicklung und -beteiligung sowie den
Fordermitteleinsatz. Im Zentrum steht die Um-
setzung des Programms mit Input und Output,
wobei der Input anhand der eingesetzten Mit-
tel und der Output anhand der Quantitédten der
MaBnahmen untersucht und dargestellt wer-
den.

Die Ergebnisanalyse und die Wirkungsanaly-
se befassen sich mit dem Nutzen und den Effek-
ten des Programimns, bezogen auf die tiberge-
ordneten Ziele des Stadtumbaus, insbesondere
die zentralen Programmaziele wie die Starkung
der Innenstédte, die Stabilisierung der Wohn-
quartiere und die Brachflachenrevitalisierung.
In der Wirkungsanalyse werden die direkten
und indirekten Wirkungen bisher umgesetzter
StadtumbaumafBnahmen auf die Qualitat der
Stadte und die Funktionsfahigkeit der Zentren,
Stadt- und Ortsteile sowie Wohnquartiere ana-
lysiert.

2.2 Methodisches Vorgehen

Methodisch erforderte die komplexe Problem-
und Aufgabenstellung breit angelegte quanti-
tative und qualitative Erhebungsinstrumente.
Sowurden neben einer Analyse vorliegender
Daten und Dokumente fiir die eher tibergrei-
fenden, qualitativ gefassten Ziele urteilsge-
stiitzte Erkenntnisse aus Gesprdchen mit Vor-
Ort-Akteuren und Experten gewonnen und der
Forschungsstand aus themenbezogenen Un-
tersuchungen und Berichten berticksichtigt.
Die Ergebnisse wurden zu einer problemorien-
tierten Gesamt- und Wirkungsbewertung zu-
sammengefihrt, um Schlussfolgerungen und
Handlungsempfehlungen zu fundieren.
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2.3 Datenquellen und Informations-
grundlagen

Fur die Evaluierung wurden die vorhandene
Fachliteratur herangezogen sowie zahlreiche
Daten- und Informationsquellen zielgerichtet
ausgewertet. Vorrangig genutzt wurden

® wissenschaftliche Untersuchungen und Stu-
dien zur Auswertung des Forschungsstands
und der Umsetzung der Stédtebauforde-
rungsprogramme Stadtumbau West und
Stadtumbau Ost,

® Befragung von Kommunen im Stadtum-
bau West (kurz: Kommunalbefragung
2008/2009),

= Information zum Bundesprogramm 2004 bis
2009 und Begleitinformationen zur Bund-
Lander-Stddtebauférderung, Informationen
der Kommunen 2009/2010 (kurz: Begleitin-
formationen 2009/2010),

®  Analysen zum sozioOkonomischen Rahmen,
zur Wohnungsmarkt- und Fldchenentwick-
lung sowie Auswertungen von Prognosen
anhand von durch das BBSR bereitgestell-
ten Daten zur Raumbeobachtung und Pro-
grammbegleitung,

m  Experteninterviews mit Akteuren des Stadt-
umbaus in Bund und Lédndern,

® Recherchen und Analysen zur Programm-
ausgestaltung und zu den Verfahren bei der
Umsetzung des Programimns in den Landern,

®  Fallstudien in ausgewdhlten Stadtumbau-
kommunen - einschlieBlich Interviews mit
Vor-Ort-Akteuren,

= schriftliche Kurzbefragung.

Auswertungen des Forschungsstands und
der Umsetzung des Programms

In die Bearbeitung der inhaltlichen Schwer-
punkte der Evaluierung wurden themenrele-
vante Forschungsergebnisse einbezogen. Insbe-
sondere betrifft dies wissenschaftliche Analysen
zu folgenden Themen:

®  Stadtebaufdrderung,

®  Steuerungs- und Beteiligungsprozesse im
Stadtumbau,

= Einbindung privater Eigentiimer, Kooperati-
on mit Einzelhandel und Gewerbe,
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= Anpassung von Infrastrukturen,

= Brachfldchenrevitalisierung und Leerstands-
beseitigung,

= Zwischennutzungen,

= Qualifizierung von Wohnungsbestdnden,

= Starkung von Innenstddten und Ortskernen,
= rechtliche Instrumente,

= Monitoring und Erfolgskontrolle sowie

m  die Situation des Stadtumbaus in den Lan-
dern insgesamt.

Wichtige Informations- und Datenquellen sind
die Berichte und Dokumentationen der Bun-
destransferstelle Stadtumbau West und die Sta-
tusberichte der Bundestransferstelle Stadtum-
bau Ost sowie die Ergebnisse der Evaluierung
des Bund-Lénder-Programms Stadtumbau Ost.
Dartiber hinaus wurden vorliegende Resulta-
te aus der Entwicklung eines Evaluierungskon-
zepts zur Stadtebauforderung des Bundes be-
ricksichtigt, an deren Veranstaltungen die
Gutachter teilgenommen haben. Ebenso erfolg-
te eine Teilnahme an den Workshops zur Fort-
fiihrung des Stadtebaufdérderungsprogramims
Stadtumbau Ost. Die jeweiligen Erkenntnisse
wurden in die vorgelegte Evaluierung einge-
bunden.

Kommunalbefragung 2008/2009

Im Jahr 2008/2009 hat Weeber+Partner im Auf-
trag des BMVBS/BBSR eine reprasentative Be-
fragung von Kommunen im Stadtumbau West
durchgefiihrt. Einbezogen wurden alle bis En-
de 2007 in das Programm aufgenommenen 280
Kommunen.

Die Befunde zu Programmschwerpunkten, Pro-
zesssteuerung und Programmverlauf sowie ers-
te Wirkungsbewertungen dienten als grundle-
gende Datenbasis fiir die Ergebnisanalyse der
Evaluierung. Zudem wurden die Erkenntnisse
aus der vertieften Untersuchung von zehn Kom-
munen in die Evaluierung einbezogen.

Auswertung der Begleitinformationen zum
Bundesprogramm

Als wesentliche Datenbasis wurden die aus der
Begleitung des Programms Stadtumbau West
vorhandenen Informationen herangezogen.
Dazu zéhlen die laufenden Informationen zu
den Bundesprogrammen 2004 bis 2009 sowie
die fortzuschreibenden Begleitinformationen

M

des Bundes fiir die Jahre 2009/2010. Bei den Be-
gleitinformationen handelt es sich um Daten,
die von den Programmkommunen tiber die
Lander an den Bund (BMVBS) gemeldet werden.

Die Begleitinformationen des Bundes lagen fiir
das Programmjahr 2010 erstmals in digitali-
sierter Form vor. Diese wurden fur die bis 2009
in das Programm aufgenommenen Kommu-
nen aufbereitet und bezogen auf inhaltliche
Schwerpunkte der Evaluierung zusammenfas-
send dargestellt.

Sozio6konomische Daten

Bestandteil der Evaluierung waren Analysen

zu sozioOkonomischen Rahmenbedingungen
sowie zu weiteren strukturellen Veranderun-
gen, die Trends bei den wesentlichen Entwick-
lungsmerkmalen Bevolkerung, Wirtschaft, Ar-
beitsmarkt, Wohnungs- und Immobilienmarkt
abbilden. Uber den Untersuchungszeitraum hi-
naus wurden zukinftige Entwicklungen in die
Analysen einbezogen.

Die Analyseergebnisse wurden nach gemeinde-
bezogenen Strukturmerkmalen gegliedert und
inihren regionalen Beziigen dargestellt.

Zur Beschreibung der Ausgangs- und Rahmen-
bedingungen fiir den Stadtumbau West wur-
denvorrangig Daten ausgewertet, die das BBSR
dem Evaluierungsteam fiir eigene Auswertun-
gen zur Verfiigung gestellt hatte. Neben den
amtlichen Statistiken und Forderdaten wurden
weitere Daten auch durch die Gutachter erho-
ben bzw. berechnet.

Die Daten lagen zum Teil auf Gemeindeebe-
ne, zum Teil auf Landkreisebene und mitun-

ter fiir Programmkommunen vor. Die Einzelda-
tensdtze, die fiir das Jahr vor Programmbeginn
(2003) sowie fiir den zum Zeitpunkt der Evalu-
ierung aktuellsten Jahrgang (2008) zur Verfii-
gung standen, wurden zusammengdefiihrt und
aufbereitet.

Interviews mit Experten und Akteuren des
Stadtumbaus in Bund und Landern

Fiir die Wirkungsanalyse und Programmbe-
wertung wurden Programmexperten, weitere
Schliisselpersonen und Multiplikatoren vor al-
lemn auf Bundes- und Landerebene interviewt
und ihre Sichtweisen und Bewertungen der
Wirksamkeit des Programms sowie seiner Fort-
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fiihrung und weiteren Ausgestaltung einge-
holt.

Die Ergebnisse der leitfadengestiitzten Inter-
views flossen in die Ldnderanalysen sowie die
Bewertung des Gesamtprogramms ein. Die Ge-
sprache umfassten insbesondere

= Programmschwerpunkte,
®  Programimsteuerung,

®  Zusammenarbeit zwischen Land und Kom-
munen,

® Forderrichtlinien/Forderprinzipien,
= Linderbesonderheiten,
= Finanzierung und Mittelbiindelung,
= Programmbewertung,

m  Stellenwert des Programms im Rahmen der
Stadtebauférderung,

®  Zukunft des Programms.

Durchgefiihrt wurden Interviews mit Vertre-
tern

®  derzustdndigen elf Linderministerien,
= der kommunalen Spitzenverbénde,

= desBundesverbandes deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen,

®  desZentralverbandes der Deutschen Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer,

®  desBundesverbandes Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen e.V.,

®  desDeutschen Industrie- und Handelskam-
mertages,

®  der Bahn AG (DB Service Immobilien),

®  der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(BImA),

m  der Bundestransferstellen Stadtumbau Ost
und Stadtumbau West,

®  der Begleitagenturen zum Stadtumbau West
in Nordrhein-Westfalen, Hessen und im
Saarland.

Lénderanalysen

Alle elf westlichen Lander beteiligen sich am
Programm Stadtumbau West. Fur die verglei-
chende Darstellung des Verlaufs, der inhaltli-
chen Schwerpunktsetzungen, der Programm-
steuerung und der Forderprinzipien wurden
Landeranalysen durchgefiihrt. Grundlage hier-
fur bildeten die Expertengespréache mit Lan-
dervertretern sowie die Auswertung von Infor-
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mationen, Dokumenten und Richtlinien zur
Stadtebauférderung in den Landern. Einbezo-
gen wurden zudem bereits vorliegende Doku-
mentationen der Bundestransferstelle Stadtum-
bau West.

Fallstudien in ausgewahlten Stadtumbau-
kommunen

Die Fallstudien dienten dazu, die Ziele und Kon-
zepte, den Verlauf, die Umsetzung sowie Zieler-
reichung und Perspektiven auf kommunaler
Ebene vertiefend untersuchen und bewerten zu
koénnen. Fiir die Evaluierung wurden 25 Fallstu-
dien ausgewdhlt.!

Erhebungsziele und Durchfiihrung

Die Auswahl der Fallstudienkommunen orien-
tierte sich an den inhaltlichen Schwerpunkten
des Stadtumbaus West sowie an unterschiedli-
chen Strukturmerkmalen der Programmkom-
munen. Beachtet wurde ebenso die Anzahl der
Programmkommunen in den einzelnen Bun-
deslandern. Fur die Auswahl der Fallstudien-
kommunen war zudem der Umsetzungsstand
zu beruicksichtigen, um die Ergebnisse fiir die
Wirkungsbewertung fruchtbar zu machen.

Der Anteil schon ldnger im Programm befindli-
cher Kommunen ist etwas hoher als der von erst
kiirzlich ins Programm aufgenommenen, ent-
spricht aber dem Programmuverlauf insgesamt.
Ein auf dieser Grundlage erarbeiteter Auswahl-
vorschlag wurde mit der begleitenden Len-
kungsgruppe abgestimmt.

Im Folgenden werden die im Rahmen des Stadt-
umbaus West festgesetzten und geférderten
Gebiete —unabhéangig von ihrer rechtlichen
Festsetzung - als Stadtumbaugebiete bezeich-
net. Esist daher durchaus moglich, dass die Be-
zeichnung Stadtumbaugebiet auch fiir anders
festgesetzte Gebiete, z.B. fiir Sanierungsgebiete
(§ 142 BauGB), angewandt wird.

1 Ergédnzend bildeten die zehn in der Kommunalbefra-
gung Stadtumbau West vertieft untersuchten Kom-
munen eine weitere empirische Quelle. Wenn im Gut-
achten von ,untersuchten Kommunen® die Rede ist,
bezieht sich die Darstellung explizit nicht allein auf die
25 Fallstudienkommunen, sondern bertiicksichtigt zu-
dem Erkenntnisse aus diesen Vertiefungskommunen
sowie punktuell auch weitere dokumentierte Stadtum-
baubeispiele.
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Abbildung 2: Ubersicht iiber die ausgewéhlten Fallstudien
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Mittelstadt

Landliche Gemeinde

Kern- und GroRstadt (Stadtteil)
Kern-und GroRstadt
Landliche Gemeinde
Mittelstadt

Mittelstadt

Landliche Gemeinde

Kleinstadt

Kern-und GroRstadt
Landliche Gemeinde
Kern-und GroRstadt (Stadtteil)
Mittelstadt

Mittelstadt

Mittelstadt

Kern- und GrofRstadt
Landliche Gemeinde
Kleinstadt

Mittelstadt

Landliche Gemeinde

Kern- und GroRstadt
Mittelstadt

Kern- und GroRstadt
Kern- und GroRstadt
Kern- und GroRstadt

Mittelstadt
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2005

2004
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2005

2005
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2004

2004
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Im Folgenden werden die Schreibweisen der jeweiligen Kommunen fiir ihre Stadtumbaugebiete verwendet.

IK =Interkommunale Kooperationen
In Hildesheim wurden zwei unterschiedliche Stadtumbaugebiete in die Untersuchung einbezogen.
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Inhaltliche Schwerpunkte der Fallstudienanalysen

Die Fallstudienanalysen erfolgten anhand der
drei wesentlichen Handlungsfelder des Stadt-
umbaus West, wobei sich diese teilweise in den
einzelnen Programmgebieten tiberlagern kon-
nen:

= Aufwertung und Stabilisierung innerstadti-
scher Bereiche,

®  Beseitigung von Brachen durch Um- oder
Nachnutzung,

= Stabilisierung von Wohnquartieren und
Stadtteilen und die Anpassung der Woh-
nungsbestdnde durch Modernisierung,
Riickbau oder Abriss.

Die Auswertung der Fallstudien erfolgte als Ein-
zelanalysen und im Querschnitt bezogen auf
die inhaltlichen und rdumlichen Schwerpunk-
te sowie auf die erzielten Ergebnisse und Wir-
kungen. Untersuchungsrelevant waren dafiir
vor allem

= Problemlagen und Herausforderungen im
Stadtumbau,

m  Ziele und Konzepte,
= Steuerung und Prozessorganisation,
= Kooperation und Beteiligung/Mitwirkung,

= Umsetzungsstand der StadtumbaumafBnah-
men,

® Finanzierung und Mittelbiindelung,
= stadtebau(recht)liche Instrumente.

Fir die Fallstudienanalyse wurden verschie-
dene Methoden angewandt. Dazu zdhlten Da-
ten- und Dokumentenanalyse, (Gruppen-)
Gesprache und Experteninterviews, eine stan-
dardisierte schriftliche Kurzbefragung sowie
Gebietsbegehungen.

Daten- und Dokumentenanalyse zum Stand des
Stadtumbaus in den Fallstudien: Um den Stand
des Stadtumbaus in den Fallstudien erfassen,
darstellen und bewerten zu kénnen, wurden
vorliegende und durch die Kommunen bereit-
gestellte Daten, Dokumente und Konzepte aus-
gewertet. In der Regellagen - dank der Un-
terstiitzung durch die Ansprechpartner sowie
weiterer Akteure vor Ort - folgende Dokumente
zur Auswertung vor:
= Ubersichten iiber den Fordermittelein-

satz fiir verschiedene Ma3nahmen und Pro-

grammjahre,
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® weitere gebiets- und stadtbezogene Daten,
die durch das BBSR und die Kommunen zur
Verfliigung gestellt wurden, u.a. zur Bevolke-
rungsstruktur und -entwicklung sowie zur
Beschaftigungssituation,

= gebietsbezogene und stadtumbaurele-
vante Dokumente, z.B. stddtebauliche Ent-
wicklungskonzepte, Planungsunterlagen,
Verlaufs- und Monitoringberichte, Finanzie-
rungs- und Kostenpléne, Sitzungsprotokolle
und Beschlisse der politischen Gremien, ge-
bietsbezogene (Sozial-)Studien.

Erstellung von Steckbriefen fiir die einzelnen Pro-
grammkommunen und Fallstudien: Auf Grund-
lage der Daten- und Dokumentenanalyse und
im Ergebnis der Vor-Ort-Gesprache wurden fir
die ausgewahlten Fallstudien (Stédte und ih-

re Stadtumbaugebiete) Steckbriefe erstellt. In
diesen werden die wesentlichen Strukturdaten
und Rahmenbedingungen, Handlungsschwer-
punkte, MaBnahmen, Umsetzungsstand, Finan-
zierung und Mittelbiindelung sowie Akteurs-
spektrum stédte- und gebietsgenau dargestellt.

Leitfadengestiitzte Experteninterviews (Fallstu-
dien): Auf der Grundlage von leitfadengestiitz-
ten, teilstandardisierten Interviews mit Akteu-
ren vor Ort wurden Verfahren und Prozesse
des Stadtumbaus nachvollzogen. Das Spekt-
rum der Gesprachspartner war breit und setzte
sich zusammen aus Verwaltung, Politik, Woh-
nungsunternehmen/Immobilienwirtschaft,
einschlieBlich privaten Eigentiimern, Handel/
Gewerbe, Infrastruktur, Vereinen/Initiativen,
Prozesssteuerung, Investoren, Nutzern und Be-
wohnern.

Im Einzelnen einbezogen waren Kommunal-
vertreter der Fachbereiche Bauen und Stadt-
entwicklung, Kdmmerer, (Ober-)Biirgermeis-
ter und/oder die zustdndigen Dezernenten bzw.
Stadtréte, Stadtumbaumanager und Sanie-
rungstrager, Wohnungsunternehmen und Ei-
gentumervertreter, private Kleineigentiimer,
Projekttrager von Mafinahmen, die im Zuge des

5 Eswird dabei der vom BBSR fiir die konkreten Fallstu-
dien zugeordnete Stadt- und Gemeindetyp tibernom-
men, der sich nicht allein nach der Einwohnerzahl der
Kommunen richtet. Dabei wird nach folgenden Typen
unterschieden: Kern- und Grof3stadt (Oberzentrum mit
100.000 Einwohnern und mehr), Mittelstadt (sonsti-
ges Oberzentrum, stadtisch geprégtes Mittelzentrum),
Kleinstadt (sonstiges Mittelzentrum, stddtisch gepréag-
te Gemeinde) und landliche Gemeinde (alle sonstigen
Gemeinden).
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Stadtumbaus umgesetzt wurden (z.B. aus den
Bereichen soziale und kulturelle Infrastruktur),
weitere Planungsbeteiligte (Planungsbiiros,
wissenschaftliche Einrichtungen, die z.B. Woh-
nungsmarktanalysen oder die stddtebaulichen
Entwicklungskonzepte erarbeitet haben), Ver-
treter von Initiativen und Vereinen, z.B. Burger-
vereine der Stadtumbaugebiete oder Vertreter
von Einzelhandelsinitiativen, Gewerbetreiben-
de und Investoren.

Vor-Ort-Termine und Gebietsbegehungen: Die Be-
reisung der Fallstudienkommunen sowie die
Gespréchstermine verliefen dank der Unter-
stiitzung und des Engagements der Vor-Ort-Ak-
teure und der Kommunen reibungslos. Hierbei
kam den Gutachtern bei der Kontaktaufnahme
zugute, dass die Ansprechpartner in den Fall-
studienkommunen bereits vorab durch die Lan-
dervertreter der Lenkungsgruppe tiber die Eva-
luierung und Fallstudienauswahl informiert
wurden.

In den Fallstudienkommunen wurde den Ge-
sprachen ein hoher Stellenwert eingerdumt.
Einschdtzungen und Bewertungen von Pro-
grammverldufen, auch der Schwierigkeiten,
wurden offen formuliert. In der Regel fan-

den - zusatzlich zu den Gespriachen - gemein-
same Gebietsbegehungen statt, um die jeweili-
gen MaBnahmen bzw. Vorhaben vorzustellen.
Die MaBnahmen und Gebietseindriicke wur-
den fotografisch dokumentiert. Die Fallstudien-
vertreter stellten zudem Fotomaterial und Pla-
nungsunterlagen fur die Berichterstellung zur
Verfiigung.

Schriftliche Kurzbefragung

Mit einer schriftlichen Kurzbefragung, an der
die Mehrzahl der Gesprachspartner aus den
Fallstudienkommunen sowie Mitglieder der
Lenkungsgruppe und weitere Experten teil-
nahmen, wurden die Wirkungen der realisier-
ten StadtumbaumafBnahmen bewertet sowie
die zukunftig an Gewicht gewinnenden Zielset-
zungen des Programms Stadtumbau West erho-
ben. Die Ergebnisse der Kurzbefragung fanden
Eingang in die Wirkungsanalyse und die Hand-
lungsempfehlungen.

2.4 Dialogorientiertes Vorgehen

Die Umsetzung der methodischen Bausteine
und der einzelnen Arbeitsschritte erforderte
die Mitwirkungsbereitschaft vieler Beteiligter.
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Sowohl fiir die Gutachter als auch die Akteure,
die fiir Gesprache bereitstanden und die erfor-
derlichen Informationen zugearbeitet haben,
l0ste dieser Prozess vielseitige Lerneffekte und
Erkenntnisse aus. So waren die Anforderungen
der Evaluierung zwar fiir Akteure der Fallstudi-
enkommunen mit erheblichem Aufwand ver-
bunden, jedoch brachten der Austausch zwi-
schen Akteuren vor Ort und den Gutachtern,
die Zusammenstellung der erforderlichen Un-
terlagen und Daten sowie die Besichtigung von
MafBnahmen vielerorts Erkenntnisgewinne, von
denen alle Beteiligten auf verschiedene Weise
profitierten.

Das dialogorientierte Vorgehen betrifft auch
den Austausch zwischen Gutachtern und Len-
kungsgruppe. Die in den Sitzungen der Len-
kungsgruppe gewonnenen Informationen,
Erkenntnisse sowie die Rickmeldungen zu Zwi-
schenergebnissen wurden in den vorliegenden
Bericht integriert.

2.5 Bewertung der Daten- und Informati-
onsbasis der Evaluierung

Der Evaluierung des Programms Stadtumbau
West lagen vielfdltige quantitative und qualita-
tive Datenquellen sowie weitere Informationen
zugrunde. Die empirische Basis der Evaluierung
istdamit als gut zu bewerten:

® Die Kommunalbefragung Stadtumbau West
lieferte wichtige Erkenntnisse und Daten,
auf denen die Evaluierung systematisch und
unter Bezugnahme auf wesentliche Zie-
le und Umsetzungsschwerpunkte des Pro-
gramms aufbauen konnte.

= Die Informationen zum Bundesprogramm
2004-2009 sowie die erstmals in digitalisier-
ter Form vorliegenden Begleitinformatio-
nen des Bundes zum Stadtumbau West 2010
lieferten fiir die Bearbeitung der inhaltli-
chen Schwerpunkte wichtige quantifizierba-
re Hinweise. Die Begleitinformationen sind
ein geeignetes und hilfreiches Instrument
zur Analyse der Programmumsetzung, das
fur kunftige Evaluierungen weiter qualifi-
ziert werden sollte. Die erfassten Daten kon-
nen sukzessive ausgebaut und fiir ein Moni-
toring und die Qualitatskontrolle stdrker als
bislang nutzbar gemacht werden.

m  Die Gutachten und Bilanzen, insbesondere

jene der Bundestransferstelle Stadtumbau
West, lieferten wichtige Informationen und
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Einschatzungen zu ausgewahlten Themen-
feldern des Stadtumbaus West sowie zur Pro-
grammumsetzung in den Kommunen.

= [nden Fallstudienkommunen konnten ein-
zelne Aspekte der Programmumsetzung ver-
tiefend untersucht werden. Erhebungen in
dieser Detailschérfe sind aber sehr aufwén-
dig und daher nicht flichendeckend zu rea-
lisieren.

Die Daten- und Informationsbasis kann durch
eine Profilierung des Monitorings und der Eva-
luierungsansatze auf kommunaler Ebene und
in den Landern verbessert werden. Es ist zu er-
warten, dass das programmiubergreifende Eva-
luierungskonzept fiir die Stadtebauforderung,
das zum Zeitpunkt der Evaluierung erarbeitet
wurde, hierzu wesentlich beitragt.

Evaluierung Stadtumbau West
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Rahmenbedingungen fiir die Entstehung des
Bund-Lander-Programms Stadtumbau West

Der demographische Wandel und wirtschafts-
strukturelle Verdnderungen stellen maf3geben-
de Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
in Deutschland dar. Bevolkerungsabnahme, Al-
terung und ein steigender Anteil von Einwoh-
nern mit Migrationshintergrund kennzeichnen
die demographischen Veranderungen; Globali-
sierung, technologisch bedingter Strukturwan-
delund verdnderte Verteilungsstrukturen von
Waren und Dienstleistungen bedeuten neue
Herausforderungen fiir die Kommunen, deren
Bewiltigung mit der Einfiihrung des Bund-Lén-
der-Programms Stadtumbau West unterstiitzt
werden soll.®Diese Prozesse werden im Folgen-
den in ihrer zeitlichen Entwicklung seit Pro-
grammbeginn und in ihrer rdumlichen Diffe-
renzierung dargestellt.

3.1 Demographischer Wandel

Seitlangem verdndert sich durch den demo-
graphischen Wandel die Bevolkerungsstruk-
tur Deutschlands. Bereits in den vergangenen
Jahrzehnten unterschritt die Geburtenrate den
Wert von 2,1 Kindern je Frau, der fiir einen aus-
geglichenen natiirlichen Bevolkerungssaldo
und damit fur eine stabile Entwicklung der Be-
voOlkerung erforderlich ist. Die durchschnittli-
che Kinderzahl lag 2008 in den westlichen Lan-
dern ohne Berlin bei 1,38 Kindern je Frau.” Die
Sterberaten uibersteigen die Geburtenraten, die
Bevolkerungszahl stagniert oder nimmt ab —-in
Abhéngigkeit von der Hohe der Zuwanderungs-
gewinne. Gleichzeitig steigt die Lebenserwar-
tung und erhoht sich das Durchschnittsalter
der Bevolkerung.®

Bevilkerungsentwicklung insgesamt noch stabil,
rdumliche Differenzierung beruht vor allem auf
Wanderungsphdnomenen

In den westlichen Ladndern (ohne Berlin) war
im Zeitraum zwischen 1996 bis 2001 noch eine
leicht positive Bevolkerungsentwicklung fest-
zustellen.® Die Bevolkerungsdaten fir den fiinf
Jahre umfassenden Analysezeitraum 2003 bis
2008 zeigen einen nahezu konstanten Bevolke-
rungsstand (Abbildung 3). Der fiir die Gesamt-
heit aller westlichen Gemeinden festgestellte
unveranderte Bevolkerungsstand beruht auf

zum Teil gegenlaufigen ortlichen Entwicklun-
gen. Ein erheblicher Anteil der westdeutschen
Gemeinden (28 %) verzeichnete in diesem Zeit-
raum eine riicklaufige Bevolkerungsentwick-
lung.

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung 2003 bis
2008 in den westlichen Landern und Klassenvertei-
lung der Kommunen (einschlieBlich Berlin)

Anteile der Kommunen nach

Bevglkerungs: Bevolkerungsentwicklung

stand 2003 bis 2008™
2003 2008 . ~
Abneh Stabil Zuneh
in Mio. mend mend
Programm-
i A 25,0 25,0 32% 63% 5%
Gesamt

(westliche 69,0 68,9 28% 58% 14%
Lander)
Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010, eigene Berechnungen (Pro-
grammkommunen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte
Abweichungen von 100 % moglich.

Beim Blick auf die einzelnen Lander zeigen sich
ebenfalls gegenldufige Tendenzen. Den grof-
ten Zuwachs bei der Einwohnerzahl verzeichne-
te der Stadtstaat Hamburg mit mehr als 2 %." Die
starksten Bevolkerungsverluste hat das Saar-
land (-3 %). Auch innerhalb der Lander zeich-

6 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*, S. 4.

7  Statistisches Bundesamt (2011): www.destatis.de/jet-
speed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Presse/pm/
2009/09/PD09__327__12641.psml, zuletzt aufgerufen
am 14.6.2011.

8 Statistisches Bundesamt (Hg.) (2007): Demographischer
Wandel in Deutschland - Bevolkerungs- und Haus-
haltsentwicklung im Bund und in den Ldndern, Wies-
baden,S. 8.

9 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost, Berlin/Bonn, S. 158.

10 Bevolkerungsentwicklung zwischen 2003 und 2008:
abnehmende Einwohnerzahlen = Einwohnerverlus-
te unter -3 %, stabile Einwohnerzahlen = Einwohner-
entwicklung zwischen -3 % und unter 3 %, zunehmende
Einwohnerzahlen = Einwohnergewinne ab 3 %.

1 Zuberlcksichtigen ist, dass die an dieser Stelle wie
auch im weiteren Textverlauf dargestellten Entwick-
lungen fiir die Stadtstaaten Berlin, Bremen und Ham-
burg auf Grund ihrer unterschiedlichen demographi-
schen, wirtschaftlichen und siedlungsstrukturellen
Ausgangslagen nicht ohne weiteres mit denen der
westlichen Flachenldnder zu vergleichen sind.
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Abbildung 4: Natiirlicher Saldo je 1.000 Einwohner; Summe der Salden 2003 bis 2008 - Gesamtentwicklung
und Klassenverteilung der Kommunen nach Entwicklung (einschlieBlich Berlin)

Anteile der Kommunen nach nattrlichen Salden je 1.000 Ew. 2003 bis 2008

Natirlicher Saldo

2003-2008] Unter
1.000 Einwohner
Programmkommunen -16 25%
Gesamt 7 18%

(westliche Lander)

-25 bis -10 bis 0 bis 10 bis Uber
unter-10 unter 0 unter10 unter 25 25

36% 22% 1n% 5% <1%
22% 19% 20% 16 % 6%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010; eigene Berechnungen (Programmkom-
munen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte Abweichungen von 100 % moglich.

nen sich zwischen einzelnen Regionen zum
Teil deutliche Unterschiede ab. Vor allem struk-
turschwache Regionen im ehemaligen ,,Zo-
nenrandgebiet®, im ldndlichen Raum sowie

in den ehemaligen Montanregionen sind von
Bevolkerungsriickgdngen betroffen. Auf Ebe-
ne der Raumordnungsregionen gab es zwi-
schen 2003 und 2008 Bevolkerungsgewinne in
den Regionen Miinchen, Hamburg und Nirn-
berg/Ingolstadt, im Raum Kéln/Bonn sowie in
Rheinhessen, im Emsland und Oldenburg. Be-
vOlkerungsriickgdnge von mehr als 2 % waren
hingegen in den Raumordnungsregionen Bre-
merhaven, Saarland, Westpfalz, im siidostli-
chen Niedersachsen, in weiten Teilen des Ruhr-
gebiets, im 6stlichen Oberfranken sowie in der
Region Main-Rhon festzustellen.

Die Bevolkerungsentwicklung vor Ort ergibt
sich aus naturlicher Bevolkerungsentwick-
lung und Wanderungsgewinnen oder -verlus-
ten. Die Datenauswertungen fiir die Gesamt-
heit aller westlichen Gemeinden ergaben, dass
entsprechend der allgemeinen Bevolkerungs-
entwicklung der nattirliche Saldo als Diffe-
renz von Geburten- und Sterbefdllen je 1.000
Einwohner zwischen 2003 und 2008 nega-

tiv war. Der Uberschuss an Sterbefillen liegt
bei7je1.000 Einwohner (Abbildung 4). Dabei
istdie Entwicklung der einzelnen Kommunen
sehr verschieden. Zwar kénnen noch 42 % der
Kommunen - wenn auch schwache - Gebur-
tentiiberschiisse vorweisen, mehr als die Hélfte
der westdeutschen Gemeinden verzeichnet je-
doch Geburtendefizite. Bei knapp 18 % der west-
deutschen Gemeinden liegt das Geburtendefi-
zitin diesem Zeitraum bei tiber 25 Sterbefallen
je 1.000 Einwohner.

Auf Ebene der Raumordnungsregionen gab

es 2008 in Bayern (Muinchen, Ingolstadt), Ba-
den-Wirttemberg (Stuttgart, Donau-Iller) und
Nordrhein-Westfalen (Bonn) Regionen mit ei-

nem positiven natiirlichen Saldo. Alle anderen
Regionen wiesen einen negativen Saldo auf, der
in Nordhessen/Siidniedersachsen, den Kiisten-
regionen Schleswig-Holsteins und Niedersach-
sens, dem Saarland und der Westpfalz sowie
Teilen des Ruhrgebiets mit mehr als 4 je 1.000
Einwohner innerhalb nur eines Jahres beson-
ders hoch ausfiel.®

Der Wanderungssaldo, d.h. die Differenz zwi-
schen Zu- und Abwanderungen, kann maf-
geblichen Einfluss auf die Bevolkerungs-
entwicklung in den Gemeinden nehmen. In
strukturschwachen Regionen, die von Abwan-
derung in wirtschaftlich prosperierende Zen-
tren und Regionen betroffen sind, ergeben
sich neben der ricklaufigen Bevolkerungs-
zahl durch die selektive Abwanderung vor al-
lem jingerer Einwohner zusétzlich langfristi-
ge Auswirkungen auf die Altersstruktur. Der
Altersdurchschnitt steigt, und die Geburtenra-
te nimmt verstérkt ab.” Mehr als die Halfte al-
ler Kommunen hat im Untersuchungszeitraum
auf diese Weise Bevolkerung verloren. In tiber
10 % der westdeutschen Kommunen waren die-
se Wanderungsverluste mit mehr als 50 je 1.000
Einwohner besonders stark ausgeprégt (Abbil-
dung 5). Ahnlich hoch ist allerdings auch der
Anteil der Kommunen (11%) mit hohen Wande-
rungstiberschissen (mehr als 50 pro 1.000 Ein-
wohner).

Auf Landerebene ergaben sich mit Ausnahme
von Hessen und dem Saarland fir alle westli-
chen Lander Gesamtwanderungsgewinne (Bin-
nenwanderung zwischen den Landesgrenzen

12 www.raumbeobachtung.de, aufgerufen am 7.6.2011.

13 Ebenda.

14 Klemmer, Paul (2004): Demographischer Wandel: Stad-
te am Ende?, in: Ministerium fiir Stddtebau und Woh-
nen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen
(2004): Stadtumbau West - Intelligentes Schrumpfen:
Tagung am 27. November 2003, Diisseldorf, S. 25.
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Abbildung 5: Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner; Summe der Salden 2003 bis 2008 - Gesamtentwicklung
und Klassenverteilung der Kommunen (einschlieB3lich Berlin)

Anteile der Kommunen nach Entwicklung 2003 bis 2008

Wanderungssaldo/

1.000 Einwohner 7=
Programmkommunen -3,7 5%
Gesamt 05 10%

(westliche Lander)

-50 bis -25 bis 0 bis 25 bis .
unter-25 unter 0 unter25 unter 50 Uber50
16% 34% 30% 2% 3%
16% 26% 25% 2% 1%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010; eigene Berechnungen (Programmkom-
munen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte Abweichungen von 100 % méglich.

und Aulenwanderung) im Untersuchungszeit-
raum. Differenziert nach Raumordnungsregi-
onen waren 2008 das stidostliche Niedersach-
sen, die Westpfalz, Unterfranken sowie Teile
des Ruhrgebiets und des Sauerlands besonders
stark von regionalen Wanderungsverlusten be-
troffen. Auch in den nérdlichen Landesteilen
Hessens und in der Oberpfalz, im Schwarzwald,
im westlichen Mittelfranken, in Rheinhessen
und im Westerwald war der Wanderungssal-
do negativ. Bevolkerungsgewinne durch Wan-
derungen verzeichneten die nordlichen Tei-

le Schleswig-Holsteins sowie das Umland von
Hamburg, weite Teile des stidlichen Bayerns,
das Rhein-Main-Gebiet, die Bodenseeregion,
das westliche Niedersachsen sowie die Grenzre-
gionen zu Luxemburg.”

Die Zuwanderung aus dem Ausland ge-

winnt vor dem Hintergrund der demographi-
schen Entwicklung der Wohnbevoélkerung in
Deutschland an Relevanz. Ohne internationa-
le Wanderungsgewinne hétte Deutschland
seit 1990 einen Bevolkerungsriickgang von gut
1Mio. Einwohnern gehabt.'

Seit1991 war die Wanderungsbilanz in Deutsch-
land nahezu durchgéngig positivund beweg-
te sich zwischen jahrlich 129.000 und 354.000
Personen. Seit 2003 ging der jahrliche AuBBen-
wanderungssaldo deutlich auf durchschnitt-
lich 74.000 Personen zurtick.” 2008 wurde erst-
mals seit Mitte der 1980er Jahre ein negativer
Wanderungssaldo verzeichnet.”® Kiinftig sind
positive Auenwanderungssalden noétig, um
Bevolkerungsverluste auszugleichen. GemafB
Raumordnungsprognose des Bundesamtes fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) wird eine
Nettozuwanderung aus dem Ausland von zwei
bis drei Millionen Menschen bis 2025 erwartet,
die tiberwiegend auf die westlichen Lander ein-
schlieBlich Berlin und hier insbesondere auf die
Ballungszentren ausgerichtet sein wird."”

Altersstruktur: Wahrnehmbare Verdnderungen
im Untersuchungszeitraum

Neben der quantitativen teilrdumlichen Bevol-
kerungsdynamik stellt die Verdnderung der Al-
tersstruktur eine der zentralen Herausforde-
rungen des demographischen Wandels in den
Kommunen dar, deren siedlungsstrukturel-

le Folgen auch mit der Einfiihrung des Stadte-
bauférderungsprogramms Stadtumbau West
bewdltigt werden sollen. Wahrend der Anteil
der unter 20-Jahrigen nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes bis 2030 um 17 % und
die Gruppe der Personen im erwerbsféhigen Al-
ter (20 bis unter 65 Jahre) um 15 % abnehmen
wird, wird der Anteil der ab 65-Jdhrigen gleich-
zeitig um rund ein Drittel steigen.?

Der Altenquotient? beschreibt diese Entwick-
lung sehr anschaulich: Kamen 1991 auf 100 Per-

15 www.raumbeobachtung.de, aufgerufen am 7.6.2011.

16 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.)
(2006): Berichte, Band 23, Raumordnungsprognose
2020/2050, Bonn.

17 Statistische Amter des Bundes und der Linder (Hg.)
(2011): Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im
Bund und in den Ldndern; Demographischer Wandel
in Deutschland, Heft1, Wiesbaden, S.18.

18 Statistisches Bundesamt (Hg.) (2011): Bevolkerungsent-
wicklung 2009, Wiesbaden, S. 425 (fiir den negativen
Saldo von 56.000 Personen mitverantwortlich sind al-
lerdings umfangreiche Melderegisterbereinigungen,
die einen deutlichen Anstieg der ,Fortziige® in diesem
Jahr zur Folge hatten).

19 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.)
(2008): BBR-Berichte Kompakt - Raumordnungsprog-
nose 2025, Bonn, S. 3.

20 Statistische Amter des Bundes und der Lander (Hg.)
(2011): Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im
Bund und in den Liandern. Demographischer Wandel
in Deutschland, Heft 1, Wiesbaden, S. 8.

21 Esexistieren unterschiedliche Berechnungsmethoden
fir den Altenquotienten. Die vorliegenden Prognosen
stellen der Bevolkerung ab 65 Jahren die Gruppe der
20- bis unter 65-Jahrigen gegeniiber. Wir haben auf-
grund der verfiigbaren Datenlage fiir die Fallstudien-
kommunen die 15- bis unter 65-Jahrigen als Referenz-
gruppe hinzugezogen.
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sonen im erwerbsfdahigen Alter 24 Personen im
Rentenalter, so waren es 2008 bereits 34 Perso-
nen.?? Rdumlich bestehen dabei deutliche Un-
terschiede, die vor allem auf die altersstruk-
turellen Wanderungssalden zuriickzufithren
sind.

Auf Landerebene wiesen das Saarland (37),
Schleswig-Holstein (36), Niedersachsen und
Bremen (je 35) 2008 tiberdurchschnittliche Al-
tenquotienten auf, wahrend Bayern, Baden-
Wairttemberg (je 32) und die Stadtstaaten Ber-
lin und Hamburg (je 29) besonders niedrige
Werte verzeichneten.®

Die Alterung der Bevolkerung duBert sich in
den Kommunen der westlichen Ladnder auch
durch die Verdnderungen der jeweiligen An-
teile der ab 65-Jahrigen sowie der unter 15-Jah-
rigen im Untersuchungszeitraum. 2003 waren
etwa 18 % der Bevolkerung in allen westlichen
Kommunen 65 Jahre und &lter. Bis 2008 stieg
der entsprechende Anteil auf 20 %. Der Alte-
rungsprozess kennzeichnet die Bevolkerungs-
entwicklung in allen westlichen Stadten und
Gemeinden. Es gab keine Kommune, in der

im untersuchten Zeitraum der Anteil der ab
65-Jadhrigen abgenommen hat. Unterschiede
sind allerdings in den Verdnderungsraten er-
kennbar (Abbildung 6).

Umgekehrt ging der Anteil der unter 15-Jahri-
gen an den Einwohnern in der Gesamtheit der
westlichen Gemeinden von 15 % auf 14 % zurtck.
Hierbei ist der Trend jedoch nicht einheitlich.
11% der Kommunen wiesen im Untersuchungs-
zeitraum noch einen zunehmenden Anteil die-
ser Altersgruppe an der ortlichen Bevolkerung
auf. Am anderen Ende des Entwicklungsspek-
trums stehen 16 % der Kommunen mit einem
Riickgang von 20 % und mehr.

Damit haben sich die Relationen zwischen Alt
und Jung in den westlichen Landern inner-

halb des fiinfjdhrigen Untersuchungszeitraums
schon wahrnehmbar verdndert. Alle Gemein-
den sind von einer Zunahme der ab 65-Jahrigen
betroffen. Die Verdnderungen des Anteils von
Kindern und Jugendlichen an der Gesamtbevol-
kerung verliefen dagegen differenzierter.

In der Summe beider beschriebenen Entwick-
lungen ist fiir den Untersuchungszeitraum be-
reits eine Reduzierung des Anteils von Erwerbs-
fahigen an der Gesamtbevolkerung auf Grund
der zunehmenden Alterung festzustellen — ein
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Trend, der sich mittelfristig verstdrken und Aus-
wirkungen auf die wirtschaftliche Entwick-
lung sowohl in den westdeutschen Kommunen
insgesamt als auch in den Programmkommu-
nen haben kann. Auch sind Folgen fiir die Woh-
nungsmarkte zu erwarten, die auf verdnderte
Haushaltsstrukturen, Wohnbedarfe sowie An-
forderungen an Wohnumnfeld und Infrastruk-
tur zuriickzufiihren sind. Leerstand, Investiti-
onsstau und daraus folgende stéddtebauliche
Missstdnde konnen erheblichen Stadtumbau-
bedarf in den betroffenen Kommunen hervor-
rufen.

Bevolkerungsprognose: Nebeneinander von
Schrumpfung und Wachstum

Nach tibereinstimmenden Ergebnissen der
Bevolkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Bundesamtes und der Enquéte-Kommis-
sion ,,Demographischer Wandel - Herausforde-
rungen unserer dlter werdenden Gesellschaft
an den Einzelnen und die Politik“ wird sich in
den kommenden Jahren die riickldufige Ent-
wicklung der Bevolkerungszahl beschleunigen,
weil die Zahl der Frauen im gebdrfdhigen Al-
ter weiter abnimmt und die Fertilitatsrate nied-
rig bleibt. Bis zum Jahr 2030 wird die Bevolke-
rungszahl Deutschlands im Vergleich zu 2005
um mehr als 5 Mio. Einwohner abgenommen
haben. Bevolkerungsgewinne wird unter den
westlichen Landern einzig Hamburg aufweisen
(+0,1 Mio. Einwohner), in Bayern wird die Bevol-
kerungszahl bei 12,5 Mio. stagnieren. In allen
anderen Landern wird die Bevolkerungszahl
um 0,1 Mio. Einwohner (Saarland, Bremen, Ber-
lin, Schleswig-Holstein) bis 1,1 Mio. Einwohner
(Nordrhein-Westfalen) zuriickgehen. Die Ur-
sachen dafur sind vorhandene und kiinftig zu-
nehmende Geburtendefizite, fiir die in den ein-
zelnen Landern Werte zwischen -8,1 (Saarland)
und -3,7 (Baden-Wiirttemberg) je 1.000 Einwoh-
nerim Jahre 2030 erwartet werden.?

Zudem wird es zu Anderungen in der Alters-
struktur kommen, weil die geburtenstarken
Jahrgéange der ,,Baby-Boom-Generation* der

22 Statistische Amter des Bundes und der Linder (Hg.)
(2011): Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im
Bund und in den Ldndern. Demographischer Wandel
in Deutschland, Heft1, Wiesbaden, S. 26.

23 Ebenda,S.27.

24 Ebenda, S.17.
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Abbildung 6: Anteil der ab 65-Jahrigen und der unter 15-Jdhrigen an den Einwohnern und Verdnderung von
2003 bis 2008 - Gesamtentwicklung und Klassenverteilung der Kommunen (einschlielich Berlin)

Verdnderung des Anteils der ab 65-Jahrigen 2003 bis 2008

(Anteile der Kommunen)

7% bis 10 % bis 13 % bis 16 % bis @
unter10%  unteri3% unter16%  unter19% Uber19%
30% 18% 2% 7% 6%
14% 14% 13% 10% 23%

Verdnderung des Anteils der unter 15-Jahrigen 2003 bis 2008

Anteil der
ab 65-Jahrigen
Bis unter
2003 2008 79%
Programmkommunen 18% 20% 28%
Gesamt
(westliche Lander) e A% 2
Anteil der
unter15-Jahrigen
Bis unter
2003 2008 20%
Programmkommunen 14 % 13% 7%
Gesamt 15% 14% 7%

(westliche Lander)

(Anteile der Kommunen)

-20 % bis -15 % bis -10 % bis -5 % bis -
unter-15% unter-10%  unter-5% unter 0% Uber 0%
16 % 36% 29% n% 3%
18% 26% 19% 9% 1%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010; eigene Berechnungen (Programmkom-
munen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte Abweichungen von 100 % méglich.

1960er Jahre dann ins Rentenalter kommen.?
Kennzeichnend fiir die Entwicklung ist neben
dem Bevolkerungsriickgang daher ein zu er-
wartender hoherer Altenquotient. 2030 werden
auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter statt
derzeit 34 voraussichtlich 52 Personen der Al-
tersgruppe uber 65 Jahre kommen. Innerhalb
dieser Gruppe wird zudem die Zahl der Hochbe-
tagten (80 Jahre und élter) deutlich zunehmen.

Einen tiberdurchschnittlichen Altenquotient
werden kiuinftig das Saarland (59), Niedersach-
sen, Schleswig-Holstein (je 54) und Rheinland-
Pfalz (53) aufweisen; fur Bayern (49), Nordrhein-
Westfalen (50) und die Stadtstaaten Berlin,
Bremen (je 46) und Hamburg (38) werden dem-
gegeniiber vergleichsweise geringere Alten-
quotienten prognostiziert.?

Mit Blick auf die rdumliche Verteilung von
Kommunen mit ansteigender und abnehmen-
der Bevolkerung wird auch kiinftig mit einer
gespaltenen Entwicklung gerechnet. Es wird
jedoch erwartet, dass sich in den kommenden
Jahrzehnten die Trendumkehr vom Bevolke-
rungswachstum zur -schrumpfung kontinuier-
lich auf weitere Stddte und Regionen ausweiten
wird. Prdgend fiir die demographische Entwick-
lung werden die wachsende Zahl von Gemein-
den mit Sterbetiberschiissen und die zuneh-
mende Hohe von Sterbetiberschiissen sein.

Die Bevolkerungsentwicklung wird nach der
Prognose des BBSR auch kiinftig von star-

ken regionalen Disparitdten gekennzeichnet
sein (Abbildung 7), die vor allem auf die unter-

schiedliche wirtschaftliche Entwicklung zu-
rickzufiihren sind. Regionen mit Bevolkerungs-
wachstum, die zum Teil in den Ballungszentren
Sud- und Westdeutschlands, zum Teil aber
auch im ldndlichen Raum verortet sind, wer-
den Teilbereiche in der Mitte Deutschlands,

an der Nordseekiiste und im Grenzbereich zu
Frankreich bzw. Tschechien mit zum Teil star-
ken Bevolkerungsriickgdngen gegentiberste-
hen. Insgesamt werden die Bevolkerungsdich-
te ab- und die Alterung zunehmen. Selbst eine
kontinuierliche Zuwanderung kann den Bevol-
kerungsriickgang und die Verschiebung der
Altersstruktur nicht aufhalten, sondern allen-
falls abmildern. Zugleich wird in den Ballungs-
rdumen, die die wichtigsten Zielgebiete grenz-
uberschreitender Zuwanderung sind, eine stark
ansteigende Internationalisierung der Bevol-
kerung erwartet.?” Auch das Durchschnittsalter
der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter sowie
das der Bevolkerung insgesamt nehmen deut-
lich zu.®

25 Statistisches Bundesamt (Hg.) (2007): Demographischer
Wandel in Deutschland - Bevolkerungs- und Haus-
haltsentwicklung im Bund und in den Ldndern, Wies-
baden,S. 8.

26 Statistische Amter des Bundes und der Lander (Hg.)
(2011): Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im
Bund und in den Ldndern; Demographischer Wandel
in Deutschland, Heft 1, Wiesbaden, S. 27.

27 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.)
(2008): Raumordnungsprognose 2025, Berichte, Band
23,Bonn, S. 36.

28 Schlussbericht der Enquéte-Kommission ,,Demographi-
scher Wandel - Herausforderungen unserer dlter wer-
denden Gesellschaft an den Einzelnen und die Politik®,
BT-Drs. 14/8800 vom 28.3.2002, Bonn, S. 33.
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Demographischer Wandel ist zwischen 2003 und
2008 erkennbar fortgeschritten

Die Daten zur Einwohnerentwicklung zeigen,
dass sich die unter dem Begriff ,, Demographi-
scher Wandel® beschriebenen Entwicklun-

gen selbst im vergleichsweise kurzen Unter-
suchungszeitraum von funf Jahren zwischen
2003 und 2008 erkennbar fortgesetzt haben -
und das bereits mit Blick auf die Gesamtheit
der westlichen Kommunen. Deutlich wird zu-
gleich, dass in den westlichen Ldndern die ver-
schiedenen Prozesse des demographischen
Wandels rdumlich und zeitlich in sehr unter-
schiedlichem AusmaB und Tempo ablaufen.
Das Spektrum regionaler Ungleichentwicklung
reicht von (weiter) wachsenden Stéddten mit ver-
gleichsweise hohen Zuzugsraten und Gebur-
tentiberschussen iber Kommunen, die bei zu-
nehmender Alterung der Bevolkerung noch
stabile Bevolkerungszahlen aufweisen, bis zu
Kommunen, die auf Grund von Abwanderung
und Sterbetiberschuss eine riicklaufige Bevolke-
rungszahl und eine zunehmende Alterung hin-
nehmen miissen. Auch fir die Zukunft ist mit
einer teilrdumlich differenzierten Entwicklung
und deshalb aber auch mit rdumlich differen-
ziertem Handlungsbedarf zur Bewéltigung der
siedlungsstrukturellen Folgen im Rahmen des
Stadtumbaus West zu rechnen.

3.2 Wirtschaftsstruktureller Wandel

Wirtschaftlicher Strukturwandel und demo-
graphische Entwicklung stehen eng miteinan-
der in Verbindung. Die regional unterschiedli-
che Entwicklung des Arbeitsplatzangebots ist
entscheidender Motor fiir die Binnenwande-
rung. SchlieBungen bzw. Abwanderungen von
Betrieben fithren zu Arbeitsplatzverlusten, An-
siedlungserfolge umgekehrt zum Arbeitsplatz-
erhalt oder -zuwachs. Betriebs- und Gewerbe-
entwicklungen wirken sich zudem unmittelbar
auf das Steueraufkommen der Kommunen aus.
Durch die Gewerbesteuer als wichtigste origi-
nédre gemeindliche Einnahmequelle sind die fi-
nanzielle Leistungsfahigkeit der Kommunen
und damit der Gestaltungsspielraum fiir die Er-
fillung kommunaler Aufgaben eng an die wirt-
schaftlichen Erfolge der ortsansdssigen Unter-
nehmen geknipft. Nicht zuletzt davon héngt
auch ab, inwieweit Kommunen bei der Bewalti-
gung des Stadtumbaus der (finanziellen) Unter-
stiitzung durch Bund und Lander bedtirfen.
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Abbildung 7: Trend der Bevolkerungsentwicklung
in Deutschland bis 2025
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Verinderung der Bevalkerungazahl im Zeitraum 2005-2025 in %
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Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
(2008): Bevolkerungsprognose 2005-2025, Bonn.

Bereits in den 1970er und 1980er Jahren vollzog
sich in der westlichen Wirtschaft ein dynami-
scher Umstrukturierungsprozess. Fortschrei-
tende Automatisierung und der daraus resul-
tierende Abbau von Arbeitspldatzen sowie ein
genereller Bedeutungsverlust von Branchen
wie der Schwerindustrie, dem Berg- und Schiff-
bau kennzeichneten die Entwicklung beson-
ders in monostrukturell geprédgten Regionen
wie dem Saarland, dem Ruhrgebiet und in Bre-
men/Bremerhaven. Dieser Prozess, der sich in
arbeitsmarktbedingten Wanderungsverlus-
ten auch auf die demographische Entwicklung
der betroffenen Regionen niederschlug und bis
heute auch stédtebaulich nachwirkt®, war Auf-
takt fur weitere tiefgreifende Verdnderungen,
die Handlungsbedarf im Rahmen des Stadte-
bauférderungsprogramms Stadtumbau West
begriinden. Im Zuge dieses strukturellen Wan-
dels von der Industrie- zur Wissensgesellschaft
erfuhren viele traditionelle Industriestandorte
einen okonomischen Niedergang.

29 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2010): Stadtumbau West - eine Zwischenbilanz -
Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau
West, Berlin/Bonn, S. 7.
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Zwischenzeitlich wurde dieser Wandel durch
die Effekte der Wiedervereinigung Deutsch-
lands tiberlagert, von der viele Kommunen in
den westlichen Landern durch Zuwanderung
und wirtschaftlichen Aufschwung voriiberge-
hend profitierten. Demgegentiber hatten die
ostlichen Ldnder mit massiver Abwanderung
und 6konomischem Riickgang zu kdmpfen.
Aber auch Regionen in den westlichen Landern,
namentlich weite Teile des ehemaligen ,,Zo-
nenrandgebiets® und Regionen an der Grenze
zu Tschechien, mussten seitdem grundlegende
strukturelle Anpassungsprozesse verkraften.

Globalisierung, technologisch bedingter Struk-
turwandel und die Weiterentwicklung von Lo-
gistik und Distribution haben in den vergan-
genen Jahren die Standortfaktoren fur viele
Branchen stark verdndert und auch einen Wan-
del in der Erwerbstétigkeit nach sich gezogen.
Ein unsicherer Arbeitsmarkt und hohe Anfor-
derungen an die Flexibilitat von Arbeitneh-
mern fihren zu einer wachsenden berufsbe-
dingten Wohnmobilitdt und zur Zunahme von
Pendlerverflechtungen. Die steigende Anzahl
von Haushalten mit mehreren arbeitenden Per-
sonen hat tendenziell eine Entkoppelung von
Wohnstandort und Arbeitsort zur Folge.*® Die
sich daraus ergebenden funktionalen und ge-
stalterischen Neuordnungsbedarfe in den Kom-
munen zdhlen ebenfalls zu den zentralen An-
forderungen im Stadtumbau.

Zur Darstellung der wirtschaftlichen Entwick-
lung in den westdeutschen Kommunen wurden
Daten zur Realsteuerkraft der Gemeinden he-
rangezogen.® Fiir die Gesamtheit aller Gemein-
denin den westlichen Landern zeichnet sich im
Untersuchungszeitraum zwischen 2003 und
2008 ein deutlicher Anstieg der Realsteuerkraft
je Einwohner ab. Dieser Anstieg war konjunk-
turell bedingt. Er folgt, ausgehend von einem
niedrigen Basiswert auf Grund der konjunktu-
rellen Schwéchephase zu Beginn des Untersu-
chungszeitraums (2002-2004), einem relativ
starken Wirtschaftswachstum in der Zeit nach
2005.%

Steuerkraft: GroRstddte profitieren iiberdurch-
schnittlich von Konjunkturentwicklung

Trotz der giinstigen konjunkturellen Rahmen-
bedingungen im besagten Zeitraum sind in je-
der fiinften Stadt der westlichen Léander riick-
laufige Entwicklungen der Realsteuerkraft
festzustellen (Abbildung 8). Der tiberwiegen-
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de Anteil der Kommunen verzeichnete jedoch
Zuwdchse beim Realsteueraufkommen. In et-
wa einem Viertel der Kommunen stieg die Re-
alsteuerkraft sogar um mehr als 100 Euro je
Einwohner an. Die grundsétzlich positiven
konjunkturellen Rahmenbedingungen schlu-
gen sich somit in sehr unterschiedlichem MaB3e
in der Entwicklung der Realsteuerkraftin den
Kommunen nieder.

Die Auswertung nach einzelnen Stadt- und Ge-
meindetypen zeigt, dass von einer insgesamt
dynamischen Wirtschaftsentwicklung vor al-
lem Ballungsrdume profitierten, wahrend in
den tibrigen Stadt- und Gemeindetypen die
Steuerkraftgewinne geringer ausfielen und
der Anteil riuckldufiger oder stagnierender Ent-
wicklungen grofer war. So hatte die Gruppe der
Kern- und GroBstadte bereits zu Beginn des Un-
tersuchungszeitraums die gro3te Realsteuer-
kraft pro Kopf. Dort war der absolute Zuwachs
mit durchschnittlich rund 170 Euro pro Kopf
deutlich hoher als in Mittel- und Kleinstddten
sowie landlichen Gemeinden. Fast zwei Drit-
tel der Kern- und GroBstédte wiesen einen Zu-
wachs der Realsteuerkraft von mehr als 100 Eu-
ro pro Kopf auf. Nur 7% waren dagegen von
Realsteuerkraftverlusten betroffen.

Beschdftigtenentwicklung hdlt nicht mit Kon-
junkturentwicklung mit

Die Auswertung von Daten zur Beschéftigten-
entwicklung ergab fiir das Jahr 2003 in der Ge-
samtheit aller westlichen Gemeinden einen
durchschnittlichen Wert von 331 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten je 1.000 Einwoh-
ner (Abbildung 9). Diese Zahl hat sich bis 2008
nur geringfiigig auf 339 erhéht. Uber 30 % al-
ler westlichen Kommunen verzeichneten im
Untersuchungszeitraum einen Anstieg des An-
teils der Beschéftigten an der Bevolkerung von

30 Frolich von Bodelschwingh, Franciska; Jekel, Gregor;
u.a. (2010): Stadtpolitik und das neue Wohnen in der In-
nenstadt, Berlin (Edition Difu - Stadt Forschung Praxis,
Band 8), S. 74.

31 Die Realsteuerkraft wird tiber die Anwendung einheit-
licher fiktiver Hebesédtze auf die jeweiligen Grundbe-
trage der Grundsteuer A, Grundsteuer B und Gewerbe-
steuer ermittelt. Die fiktiven Hebesédtze sind dabeian
die Steuerkraftzahlberechnung gemas § 8 Abs.1des
Gesetzes tiber den Finanzausgleich zwischen Bund und
Landern (Finanzausgleichsgesetz - FAG) angelehnt.

32 Jungere Entwicklungen wie die Folgen der
Finanz(wirtschafts)krise konnen aufgrund der zur Ver-
fiigung stehenden Daten zum Zeitpunkt der Evaluie-
rung nicht dargestellt werden.
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mehr als 10 %. 21% der untersuchten Gemein-
den wiesen die gegenteilige Entwicklung (Ab-
nahme von mehr als 10 %) auf. Diese Zahlen be-
stiatigen die bereits im Raumordnungsbericht
2005 fir den Zeitraum 1997 bis 2003 konstatier-
te teilrdumlich differenzierte Beschaftigtenent-
wicklung in den westlichen Landern.

Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten unterscheidet sich nach Stadt- und
Gemeindetypen. Auch in der Entwicklung zwi-
schen 2003 und 2008 sind deutliche Unterschie-
de erkennbar: Auffallend ist vor allem, dass in
Kern- und GroBstadten im Gegensatz zu den iib-
rigen Stadt- und Gemeindetypen in diesem Zeit-
raum liberwiegend nur geringe Verdnderun-
gen zu beobachten waren.

Auf Ebene der Lander zeigen sich durchgehend
Beschéftigungszuwachse (ohne Stadtstaaten),
jedoch in unterschiedlichem Ma8e. Einen be-
sonders hohen Zuwachs gab es in Schleswig-
Holstein, Rheinland-Pfalz und Bayern, wéhrend
in Hessen und dem Saarland die Zuwdchse hin-
ter dem Gesamtdurchschnitt zuriickblieben.
Zum Teil gegenlaufige Trends bei der Entwick-
lung der Zahl der Beschéftigten 2003 bis 2008
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gab es aber vor allem innerhalb der einzelnen
Lander. In keinem der Flachenlénder verlief die
Entwicklung auf Ebene der Raumordnungs-
regionen einheitlich (mit Ausnahme des Saar-
lands, das nur aus einer Raumordnungsregion
besteht). Von Entwicklungsdisparitdten beson-
ders betroffen waren Hessen (positive Entwick-
lung im Stiden, negative Entwicklung in der
Mitte und im Norden), Niedersachsen (positive
Entwicklungen in den Raumordnungsregionen
um Hamburg und Bremen, Riickgédnge in den
stiidlichen Landesteilen), Schleswig-Holstein
(positive Entwicklung im Hamburger Umland
und an der Grenze zu Ddnemark, Riickgdnge in
den dazwischen liegenden Raumordnungsre-
gionen) sowie Bayern (positive Entwicklung im
Stden und der Mitte, Riickgdnge in den Raum-
ordnungsregionen im ehemaligen ,Zonen-
randgebiet®).*

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass die
Beschéftigtenentwicklung im Untersuchungs-
zeitraum dem konjunkturellen Aufschwung
nicht tiberall in gleichem MaBe folgte.

33 www.raumbeobachtung.de, aufgerufen am 7.6.2011.

Abbildung 8: Entwicklung der Realsteuerkraft je Einwohner 2003 bis 2008 - Gesamtentwicklung und Klassen-

verteilung der Kommunen (einschlie3lich Berlin)

Realsteuerkraft

Entwicklung der Realsteuerkraft je Einwohner2003 bis2008

je Einwohner (Anteile der Kommunen*)

2003 2008 B0E  umer0€  unterS0€  unterio€ 1%%%
Programmkommunen 243 € 380 € 8% 4% 18% 22% 49 %
Gesamt (westliche Lander) 183 € 274 € 12% 9% 35% 18% 26%
Stadt- und Gemeindetyp Nur Programmkommunen
Kern- und GroRstadte 293 € 478 € 2% 2% 6% 17% 73%
Mittelstadte 269 € 407 € 8% 2% 10% 23% 57%
Kleinstadte 258 € 495 € 9% 2% 13% 22% 55%
Landliche Gemeinden 192 € 268 € 9% 8% 32% 23% 28%
Stadt- und Gemeindetyp Alle Kommunen der westlichen Lander
Kern-und GroRstadte 290 € 458 € 4% 3% 12% 16 % 65%
Mittelstadte 226 € 322€ 13% 8% 28% 17% 33%
Kleinstadte 209 € 315€ 10% 8% 34% 18% 30%
Landliche Gemeinden 167 € 253 € 12% 10% 37% 18% 23%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010, eigene Berechnungen (Programmkom-
munen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte Abweichungen von 100 % mdoglich.
*Nur Stadte und Gemeinden mit giiltigen Werten 2003 und 2008 (mind. 1Euro/Einwohner).
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Abbildung 9: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten je 1.000 Einwohner 2003 bis 2008 -
Gesamtentwicklung und Klassenverteilung der Kommunen (einschlielich Berlin)

Beschaftigte je

1.000 Einwohner

Veranderung des Anteils der Beschaftigten je 1.000 Einwohner

2003 bis 2008 (Anteile der Kommunen)

Programmkommunen 329 335 2% 10% 36% 43% 9% 1%
Gesamt (westliche Lander) 331 339 9% 13% 22% 27% 16% 14%
Stadt- und Gemeindetypen Nur Programmkommunen

Kern-und GroRstadte 426 429 40% 58 % 2%

Mittelstadte 384 393 6% 36% 52% 6%

Kleinstadte 350 357 2% 6% 44 % 35% 15%

Landliche Gemeinden 229 232 4% 20% 30% 32% 1% 4%
Stadt- und Gemeindetypen Alle Kommunen der westlichen Lander

Kern-und GroRstadte 425 427 1% 3% 31% 62% 3% -
Mittelstadte 239 246 7% 9% 27% 32% 15% 10%
Kleinstadte 201 209 7% 1% 23% 29% 16% 13%
Landliche Gemeinden 157 166 9% 14% 20% 24% 17% 16%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010, eigene Berechnungen (Programm-
kommunen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte Abweichungen von 100 % méglich.

Arbeitslosigkeit im Untersuchungszeitraum riick-
ldufig

Ergénzend zu den vorangegangenen Ausfiih-
rungen wird im Folgenden die Gesamtentwick-
lung der Arbeitslosigkeit* in den westlichen
Ldndern dargestellt. Anhand der vorliegenden
Daten lassen sich Anteile der Arbeitslosen an
der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter er-
mitteln. Zwischen 2003 und 2008 ist demzufol-
ge der Anteil in den westlichen Landern von 6 %
auf 5% gesunken (Abbildung 10). In 7% der Kom-
munen stieg im untersuchten Zeitraum aller-
dings die Arbeitslosigkeit an.

Raumordnungsregionen, in denen im Untersu-
chungszeitraum nur ein unterdurchschnittli-
cher Riickgang der Arbeitslosigkeit feststellbar
war, lagen im stidlichen Hessen, in Teilen Nord-
rhein-Westfalens (Ruhrgebiet), im zentralen
und noérdlichen Niedersachsen sowie in Schles-
wig-Holstein Ost und Nord. Dagegen profitier-
ten einzelne Raumordnungsregionen in Ost-
westfalen, im westlichen Niedersachsen sowie
insbesondere im Norden Bayerns von ricklaufi-
ger Arbeitslosigkeit.®

Ungleiche konjunkturelle Entwicklung vergrofSert
Schere zwischen Gewinnern und Verlierern unter
den Kommunen

Die Entwicklungen von Realsteuerkraft, Be-
schéftigten- und Arbeitslosenzahlen zeigen,
dass sich der seit den 1970er Jahren zu beob-
achtende wirtschaftliche Strukturwandel im
Untersuchungszeitraum fortgesetzt hat. Hin-
sichtlich der Realsteuerkraft zeigt sich, dass die
Kommunen ganz unterschiedlich davon profi-
tieren. Insgesamt gehen mit Blick auf das Steu-
eraufkommen und in Teilen auch auf die Be-
schaftigten- und Arbeitslosenzahlen vor allem
die Kern- und GroBstadte als Gewinner der wirt-
schaftlichen Entwicklung hervor. Daneben ist
eine rdumlich sehr unterschiedliche Gesamt-
entwicklung zu beobachten, in der lokale Rah-
menbedingungen gerade in kleineren Stéddten

34 Der Arbeitslosenanteil wurde ermittelt, indem die Ar-

beitslosenzahlen in den westdeutschen Kommunen
mit der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (15 -
65 Jahre) ins Verhéltnis gesetzt wurden. Diese Zahlen
decken sich nicht mit den Arbeitslosenquoten der offi-
ziellen Arbeitsmarktstatistik und werden nur fiir den
Vergleich untereinander genutzt.

35 www.raumbeobachtung.de, aufgerufen am 7.6.2011.
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Abbildung 10: Entwicklung des Anteils der Arbeitslosen an den 15-bis unter 65-Jéahrigen 2003 bis 2008 -
Gesamtentwicklung und Klassenverteilung der Kommunen (einschlielich Berlin)

Anteil der Arbeitslosen

an den Erwerbsfahigen

Entwicklung des Arbeitslosenanteils an den
Erwerbsfahigen (15- bis unter 65-Jahrige)

(15 bis unter 65 Jahre)

2003 2008
Programmkommunen 8% 7%
Gesamt 6% 5%

(westliche Lander)

2003 bis 2008 (Anteile der Kommunen)

-2 bis -1bis Uber 0
Ll unter-1 unter 0
35% 36% 24% 6%
33% 40% 20% 7%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010, eigene Berechnungen; (Programm-
kommunen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte Abweichungen von 100 % méglich.

und Gemeinden die regionalen Trends tiberla-
gern. Deindustrialisierung, betriebliche Um-
strukturierungen, Bedeutungszuwachs des
tertidren Sektors sowie verdnderte Vertriebs-
strukturen kénnen damit auch in Wachstums-
regionen bei kleinrdumiger Betrachtung zu
stadtebaulichem Handlungsbedarf fihren.

Zwischen den beschriebenen Prozessen des de-
mographischen und wirtschaftsstrukturellen
Wandels bestehen zudem wechselseitige Ab-
héngigkeiten. So befoérdert eine 6konomische
Stagnation bzw. Degression einer Stadt die Ab-
wanderung vor allem junger Bevolkerungs-
gruppen. Der Bevolkerungsriickgang und die
Alterung der Bewohner haben wiederum nega-
tive wirtschaftliche Effekte, da vor allemn quali-
fizierte junge Erwerbsfiahige fehlen®®, was die
Standortattraktivitdt deutlich mindert.

3.3 Demographische und wirtschaftliche
Rahmenbedingungen in den Programm-
kommunen

Mehr als ein Drittel der westdeutschen Bevolke-
rung wohntin Programmkommunen des Stadt-
umbaus West. Diese verteilen sich raumlich
iber samtliche westliche Lander einschlieBlich
Berlins und umfassen Kommunen sowie inter-
kommunale Zusammenschliisse aller Stadt-
und Gemeindetypen. Hinsichtlich ihrer Lage-
merkmale und GroBenstruktur, aber auch in
Bezug auf demographische und wirtschaftliche
Verdnderungen weist diese Gruppe von Kom-
munen eine Reihe von Besonderheiten auf, die
deren Entwicklung mafBgeblich beeinflussen
und bei einer qualifizierten Einschdtzung der
Wirksamkeit der Programmmafnahmen zu be-
riucksichtigen sind (Abbildung 11).

In Bezug auf Einwohnergro3enklassen wird zu-
ndchst erkennbar, dass unter den westdeut-
schen Kommunen insgesamt die Gemeinden

mit weniger als 5.000 Einwohnern bei weitem
uberwiegen (fast 75 %), wahrend sie unter den
Programmkommunen nur 16 % ausmachen.
Mittel- und GrofBstddte ab 50.000 Einwohnern
sind dagegen mit zusammen rund 25 % deut-
lich stérker unter den Programmkommunen
vertreten als in den westdeutschen Kommunen
insgesamt (2 %). Dementsprechend haben auch
Ober- und Mittelzentren unter den Programim-
kommunen einen gréBeren Anteil (51%) als un-
ter allen westdeutschen Kommunen (15 %). Ei-
ne grof3e Gruppe bilden jedoch mit 35 % wie in
den westlichen Ladndern generell auch (71%) die
landlichen Gemeinden.

Stadtumbaukommunen schon heute tiberdurch-
schnittlich oft von Schrumpfung betroffen

Wirtschaftlicher und demographischer Wan-
del werden im Rahmen der vergleichenden
Stadtbeobachtung des BBSR durch ein Set von
Strukturindikatoren erfasst und typisiert.%

Die Analyse dieses Indikatorensets ergab, dass
rund 26 % aller westdeutschen Kommmunen dem
schrumpfenden oder stark schrumpfenden
Entwicklungstyp zuzuordnen sind - unter den
Stadtumbaukommunen ist deren Anteil mit
rund 38 % deutlich hoher. Stadtumbaukommu-

36 Klemmer, Paul (2004): Demographischer Wandel: Stad-
te am Ende?, in: Ministerium fir Stddtebau und Woh-
nen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen
(2004): Stadtumbau West - Intelligentes Schrumpfen:
Tagung am 27. November 2003, Diisseldorf, S. 25.

37 Schrumpfung und Wachstum werden dabei an den In-
dikatoren Bevolkerungsentwicklung, Gesamtwande-
rungssaldo, Arbeitsplatzentwicklung, Arbeitslosen-
quote, Realsteuerkraft und Kaufkraft festgemacht;
www.bbsr.bund.de/nn_23688/BBSR/DE/Raumbeob-
achtung/Werkzeuge/Raumabgrenzungen/Wachs__
Schrumpf/Wachs__Schrumpf__Gemeinden.html, auf-
gerufen am 14.5.2011, und Gatzweiler, Hans-Peter;
Meyer, Katrin; Milbert, Antonia (2003): Schrumpfende
Stédte in Deutschland? Fakten und Trends, in: Bundes-
amt fiir Bauwesen und Raumordnung, Informationen
zur Raumentwicklung, Heft 10/11, Bonn.
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nen sind damit hdufiger von Schrumpfung be-
troffen als die westdeutschen Kommunen ins-
gesamt.

Ungiinstigere Bevilkerungsentwicklung in den
Stadtumbaukommunen

Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung
istin den Programmkommunen eine tenden-
ziell ungiinstigere Entwicklung als in der Ge-
samtheit der westlichen Kommunen festzustel-
len. Dies ist sowohl auf den durchschnittlich
doppelt so hohen negativen natiirlichen Saldo
als auch auf héhere Wanderungsverluste zu-
riickzufithren. Nur 17 % der Programmkommu-
nen verzeichneten zwischen 2003 und 2008 ei-
nen Geburteniiberschuss, wahrend dies auf

42 % aller westdeutschen Kommunen zutraf
(Abbildung 4). Der Anteil der Kommunen mit
Wanderungsgewinnen lag in den Programm-
kommunen mit45 %leicht unter dem Wert von
48 % in allen westdeutschen Kommunen (Ab-

Abbildung 11: Zentrale Strukturdaten der Pro-
grammkommunen Stadtumbau West und der Ge-
samtheit der Kommunen der westlichen Lander
2003 (einschlieBlich Berlin)

Programm- Gesamt

kommunen (westliche Lander)
EinwohnergréBenklasse
Unter 5.000 Einwohner 16 % 72%
20,000 Einwohner 38% 2%
50,000 Einwohner 2% 5%
15(? Oo(g) (?Obé?nuwngirner 2% 1
Ab100.000 Einwohner 13% 1%
Stadt- und Gemeindetyp
Kern-und GroRstadte 13% 1%
Mittelstadte 38% 14%
Kleinstadte 14% 14%
Landliche Gemeinden 35% "%
Entwicklungstypisierung
Stark wachsend 4% 7%
Wachsend 43% 43%
Stabil 15% 25%
Schrumpfend 35% 25%
Stark schrumpfend 3% 1%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010, eigene Berechnungen; (Pro-
grammkommunen n=381; Gesamt n=8.565); rundungsbedingte
Abweichungen von 100 % moglich.
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bildung 5). Im Durchschnitt waren in den Pro-
grammkommunen zwischen 2003 und 2008
Wanderungsverluste von 3,7 Einwohnern je
1.000 Einwohner zu verzeichnen.

Lidndliche Kommunen im Stadtumbau vom Bevil-
kerungsriickgang besonders betroffen

Waéhrend Kleinstddte und ldndliche Gemein-
den insgesamt die geringsten Bevolkerungs-
defizite verzeichnen, kdmpfen die Programm-
kommunen dieses Typs mit besonders starken
demographischen Problemen (Abbildung 12).
Sie weisen im Vergleich mit anderen Stadtum-
baukommunen den stdrksten Bevolkerungs-
rickgang auf. Auch liegt der Sterbetiberschuss
im Durchschnitt deutlich hoher als in den 1dnd-
lichen Gemeinden insgesamt: 83 % der land-
lichen Stadtumbaugemeinden wiesen in der
Summe der Jahre 2003 bis 2008 ein Geburten-
defizit auf, gegeniiber 57 % in den westlichen
Kommunen dieses Gemeindetyps insgesamt.
Noch groBer sind die Unterschiede beim Wan-
derungssaldo. Die landlichen Gemeinden des
Stadtumbaus West bilden die Gruppe mit dem
hochsten Wanderungsverlust innerhalb der
Stadtumbaukommunen (13 je 1.000 Einwohner
zwischen 2003 und 2008) und weisen um ein
Vielfaches hohere Verluste auf als die Gemein-
den dieses Typs insgesamt.

Entwicklung des Anteils der ab 65-Jdhrigen sowie
der unter 15-Jdhrigen stark gegenldufig

Bevolkerungsvorausberechnungen prognos-
tizieren, dass in den kommenden Jahrzehnten
neben dem Riickgang der Bevolkerung auch
die Alterung den demographischen Wandel

in Deutschland kennzeichnen wird. Dies 1dsst
sich anhand der Gegeniiberstellung des Anteils
von Menschen unter 15 Jahren an der Bevolke-
rung einerseits und ab 65 Jahren andererseits
bereits fiir den Zeitraum 2003 bis 2008 feststel-
len, und zwar bezogen auf die Bevolkerungs-
entwicklung insgesamt und die Entwicklung in
den Programmkommunen. 2003 waren etwa
18 % der Bevolkerung in den Programmkommu-
nen 65 Jahre und &lter. Bis 2008 stieg der Anteil
um 2 % an. Umgekehrt war der Anteil der un-
ter15-Jahrigen an den Einwohnern in den Pro-
grammkommunen um 1% riicklaufig (Abbil-
dung 6). Die Relationen zwischen Alt und Jung
haben sich fiir die Programmkommunen dem-
zufolge in wenigen Jahren wahrnehmbar ver-
andert. Von dieser demographischen Entwick-
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Abbildung 12: Demographische Entwicklung in ldndlichen Gemeinden: Vergleich zwischen Stadtumbau-

kommunen und Kommunen insgesamt

Landliche Gemeinden

Bevolkerungsstand (in Tsd.)

Naturlicher Saldo Wanderungssaldo je

je1.000 Einwohner 1.000 Einwohner

2003 2008 2003-2008 2003-2008
Programmkommunen 912 891(-2%) -20 -13
Gesamt (westliche Lander) 18.456 18.325 (-1%) -7 -2

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010, eigene Berechnungen (Landliche
Gemeinden unter den Programmkommunen n=135; Landliche Gemeinden insgesamt n=6.050).

lung waren, moglicherweise auch bedingt
durch Abwanderung jiingerer Menschen, ins-
besondere Stadtumbaugemeinden aus landli-
chen Einzugsbereichen betroffen.

Beschdftigtenentwicklung in den Programmkom-
munen bleibt hinter Gesamtentwicklung zurtick

Die Beschaftigtenentwicklung war in den west-
deutschen Kommunen zwischen 2003 und
2008 positiv. In den Programmkommunen
steht hingegen eine nachhaltige Verbesserung
der Beschéftigungssituation insgesamt weiter
aus. Der Abstand zur Gesamtentwicklung hat
sich im Programmuverlauf vergréert (Abbil-
dung 13). Dies gilt in besonderem Mafe fiir klei-
ne Kommunen, aber auch fiir die GroBstédte.
Letztere wiesen auch tiber die Gruppe der Pro-
grammkommunen hinaus einen geringen Be-
schéftigungszuwachs im Untersuchungszeit-
raum auf.

Arbeitslosigkeit bleibt in den Stadtumbaukommu-
nen auf erhohtem Niveau

Mit fast 8 ¥ war fur die Programmkommunen
des Stadtumbaus West 2003 ein hoherer Ar-
beitslosenanteil an der Bevolkerung zwischen
15 und 65 Jahren als bei der Gesamtheit aller Ge-
meinden der westlichen Lander zu verzeichnen
(Abbildung 10). Ein allgemein hoherer Arbeits-
losenanteil an der Bevolkerung im erwerbsfahi-
gen Alter ist auch dann festzustellen, wenn man
den Gemeindetyp in den Vergleich mit einbe-
zieht. Im Jahr 2003 bestehende Unterschiede
bei GroB-, Mittel-, Kleinstddten und léndlichen
Gemeinden unterlagen bis 2008 kaum nen-
nenswerten Verdnderungen.

Pendlertiberschiisse in den Programmkommunen
riickldufig

Unter den Programmkommunen des Stadt-
umbaus West tiberwiegen solche mit positi-
vem Pendlersaldo. Dies ist vor allem auf den ho-

hen Anteil groBerer Stddte mit zentralortlicher
Funktion zuriickzufiihren. Die Verdnderungen
zwischen 2003 und 2008 ergeben fiir die Pro-
grammkommunen insgesamt eine Halbierung
des Einpendlertiberschusses. Die Verdnderun-
gensind insbesondere auf eine Verstarkung ne-
gativer Pendlersalden in den ldndlichen Ge-
meinden zuriickzufiihren.

Stadtumbaukommunen mit tiberdurchschnittli-
cher Entwicklung der Realsteuerkraft

Fir Stadtumbaukommunen zeichnet sich wie
auch fiir die Gesamtheit aller Gemeinden in den
westlichen Ldndern zwischen 2003 und 2008
im Mittel ein deutlicher Anstieg der Realsteuer-
kraft je Einwohner ab (Abbildung 8). Die Steuer-
kraft der Programmkommunen liegt dabei zu
beiden Untersuchungszeitpunkten tiber der
Gesamtheit aller Gemeinden in den westlichen
Landern, und der Anstieg féllt sowohl absolut

Abbildung 13: Verdnderung des Anteils der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten 2003 bis 2008
(ohne Berlin)

Programm- Gesamt
kommunen  (westliche Lander)
EinwohnergroRenklasse
Unter5.000 Einwohner 1% 6%
5.000 bis unter
10.000 Einwohner 1% 4%
10.000 bis unter
20.000 Einwohner e e
20.000 bis unter
50.000 Einwohner 3% 3%
50.000 bis unter
100.000 Einwohner 2 e
Ab100.000 Einwohner 1% 1%
Gesamt 2% 5%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: BBSR 2010, eigene Berechnungen; (Pro-
grammkommunen n=381; Gesamt n=8.564); Gemeinden unter
5.000 Einwohnern: ab 100 Beschéftigte; rundungsbedingte
Abweichungen von100% maoglich.
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als auch relativ starker als im Durchschnitt aller
westdeutschen Kommunen aus. Dies gilt auch
bei Betrachtung der jeweiligen Groenklasse,
so dass dieser Unterschied keineswegs nur auf
die strukturellen Besonderheiten dieser Teil-
gruppe zuruckzufihren ist. So liegen beispiels-
weise auch unter Beruicksichtigung des Verstad-
terungsgrades die Werte zur Realsteuerkraft je
Einwohner in den Programmgemeinden in al-
len Untergruppen oberhalb der Realsteuerwer-
te der Gesamtheit. Riicklaufige Entwicklungen
der Realsteuerkraft sind sowohl fiir Programm-
kommunen als auch in der Gesamtheit aller Ge-
meinden in den westlichen Ldndern insgesamt
eher selten zu finden.

Stadtumbau erreicht tiberwiegend Kommunen
mit erheblichen Strukturproblemen

Anhand der ausgewerteten Daten lasst sich
feststellen, dass das Stddtebauférderungspro-
gramm Stadtumbau West iberwiegend Kom-
munen erreicht, die von erheblichen struktu-
rellen Problemen betroffen sind. Unter den
Rahmenbedingungen einer in den westlichen
Ldndern insgesamt stabilen bis schwach rtick-
laufigen Bevolkerungsentwicklung ist die Grup-
pe der am Stadtumbau beteiligten Kommunen
durch einen htheren Anteil an schrumpfenden
Kommunen gekennzeichnet. Die Ursachen da-
fiir liegen sowohl in starkeren negativen Salden
bei der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung
als auch in den Wanderungen. Unter den Kom-
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munen des Stadtumbaus West sind die 1and-
lichen Programmgemeinden besonders stark
von einer ricklaufigen Bevolkerungsentwick-
lung betroffen. Von einer positiven Beschéf-
tigtenentwicklung in den westlichen Landern
konnten teils auch die Programmkommunen
partizipieren, jedoch in viel geringerem Mafe
als die westdeutschen Kommunen insgesamt.

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung be-
stiatigen diesen Befund (Abbildung 14). Befragt
nach den strukturellen Problemlagen, verwies
mehr als die Hélfte der antwortenden Stadtum-
baukommunen auf eine riickldufige nattrliche
Bevolkerungsentwicklung, abnehmende Ar-
beitsplatzzahlen in Industrie und Gewerbe so-
wie sinkende Kaufkraft.

Der Blick auf die Entwicklung von 2003 bis 2008
zeigt, dass die strukturellen Defizite durch eine
im Vergleich mit der Gesamtentwicklung ge-
ringere Entwicklungsdynamik noch verstéarkt
werden. Einzelne Teilgruppen und Struktur-
merkmale weisen dabei durchaus auch gegen-
laufige Tendenzen auf. Besonderheiten zeigen
vor allem landliche Gemeinden, die besonders
stark von demographischen Verdnderungen
betroffen sind, sowie Grof3- und Kernstédte, die
in vergleichsweise geringem Umfang von der
positiven Beschéftigtenentwicklung im Unter-
suchungszeitraum profitierten.

Die Prognosen des BBSR lassen auch fiir die Pro-
grammkommunen eine weite Spanne an Ent-

Abbildung 14: Welche strukturellen Problemlagen treffen auf die Kommune zu?

ricklaufige natdrliche
Bevélkerungsentwicklung

weniger Arbeitsplatze in Industrie
und Gewerbe

gesunkene Kaufkraft

riicklaufige Bevolkerungszahl
durch Wanderung

verstarkte soziale Segregation

gesunkene Realsteuerkraft

gestiegene Arbeitslosenquote

weniger Arbeitsplatze durch
Abzug von Militar

W trifft zu fir Gesamtstadt

D trifft nur fir Stadtumbaugebiete zu

0% 20%

40% 60% 80%

Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009 (Kommunen und Interkommunale Kooperationen, Mehr-

fachnennungen méglich, n=173).
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wicklungen erwarten, die von Bevolkerungs-
riickgdngen von bis zu 23 % am einen Ende und
-zugewinnen von bis zu 18 % am anderen Ende
der Skala reicht. Dabei wird von einem kiinftig
weiter zunehmenden Anteil an Stadtumbau-
kommunen mit ricklaufiger Bevolkerungsent-
wicklung ausgegangen. Von den 321 Stadtum-
baukommunen, fiir die entsprechende Werte
vorlagen, wird fiir 143 (rund 45 %) ein Bevolke-
rungsrickgang von mehr als 3 % bis 2025 erwar-
tet. In 98 Stadtumbaukommunen (rund 30 %)
wird eine Stagnation der Bevolkerungsentwick-
lung prognostiziert (Veranderung um +3 bis

-3 % bis 2025). Fiir die tibrigen 80 Stadtumbau-
kommunen (rund 25 %) wird schlieBlich ein Be-
vOlkerungswachstum vorhergesagt. Dabei ist,
wie insgesamt bei der Bewertung der Analyse-
ergebnisse, jedoch zu berticksichtigen, dass im-
mer nur die gesamtstadtische Ebene dargestellt
werden konnte. Vor allem in groeren Stéadten
konnen sich jedoch Teilbereiche, d.h. Stadttei-
le bzw. Quartiere, strukturell anders als die Ge-
samtstadt entwickeln, so dass auch in Wachs-
tumsregionen Handlungsbedarf entstehen
kann, der eine Festlegung als Stadtumbauge-
biet rechtfertigt.

3.4 Stadtebauliche Auswirkungen

Die beschriebenen demographischen und wirt-
schaftsstrukturellen Verdnderungen haben
Folgen fiir die Stadtentwicklung. Durch den
Niedergang einzelner Branchen wie Montan-,
Porzellan- und Textilindustrie mit hoher tiber-
ortlicher Bedeutung verlieren Regionen einen
Teil ihrer 6konomischen Grundlage. Der Abbau
von Arbeitsplédtzen fiihrt zu sinkender Kaufkraft
und verstarkter Abwanderung.

Die Stadtentwicklung in Deutschland wird zu-
kiinftig dauerhaft die Folgen des wirtschaftli-
chen Strukturwandels sowie die verdnderten
Anspriiche einer schrumpfenden, alternden
und zunehmend heterogenen Gesellschaft be-
waltigen miissen. Bereits durch die gravieren-
den Entwicklungsbriche nach der Wende in
den 6stlichen Ldndern, die in kiirzester Zeit zu
wirtschaftlichem Niedergang und zur Abwan-
derung der Bevolkerung fithrten, waren die
stadtebaulichen Auswirkungen dieser Entwick-
lungen deutlich erkennbar. Sie duBerten sich
unter anderem in einem dramatischen Anstieg
von Wohnungsleerstdnden in Siedlungen mit
vorrangig industriell gefertigten Wohngebéu-
den und in unsanierten Altbaubestdnden. Fiir
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viele Kitas, Schulen und sonstige kulturelle und
soziale Einrichtungen fehlte plotzlich die Nach-
frage. Die ostdeutschen Kommunen standen
vor der Aufgabe, die stddtebaulichen Struktu-
ren in einem bis dahin nicht bekannten Aus-
mal an die veranderten Rahmenbedingungen
anzupassen.

Die Situation in den westlichen Ldndern ist
demgegentiber durch eine regional differen-
zierte Entwicklung gekennzeichnet. Teilrdum-
lich kdnnen negative Entwicklungen in direkter
Nachbarschaft zu Wachstumspolen stattfinden.
Damit sind auch die stédtebaulichen Auswir-
kungen deutlich vielgestaltiger. Es gibt jedoch
eine Reihe pragender Handlungserfordernisse,
fur deren Bewaltigung die westdeutschen Kom-
munen Strategien entwickeln miissen:

®  der Umgang mit Brachflachen, welche im
Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels,
der Privatisierung ehemaliger staatlicher
Unternehmen sowie nach Abzug der alliier-
ten Truppen bzw. der SchlieBung von Bun-
deswehrstandorten entstanden sind,

®  die Bewaltigung von Funktionsverlusten,
die Stadt(teil)zentren und Ortskerne durch
Schrumpfung, Arbeitsplatzverlagerung und
Umstrukturierungen im Einzelhandel erlei-
den,

®  die bauliche Qualifizierung von Wohnungs-
bestdnden und Stadtteilen zur Anpassung
an die Wohnbedirfnisse einer sich wandeln-
den Gesellschaft sowie

®  die Anpassung der kommunalen Infrastruk-
tur unter den Vorzeichen einer schrumpfen-
den Stadt.

Dass in Zukunft weitere Kommunen stddtebau-
lichen Handlungsbedarfim Zusammenhang
mit Bevolkerungsrickgang, Alterung und sozi-
alem Wandel aufweisen werden, ldsst sich aus
der prognostizierten demographischen Ent-
wicklung grundsétzlich ableiten, wenn auch
Unsicherheiten tiber kiinftige wirtschaftsstruk-
turelle Verdanderungen und deren rdumliche
Verteilung bestehen.

38 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Dritter Statusbericht der Bundestransfer-
stelle Stadtumbau Ost: Perspektiven fiir die Innenstadt
im Stadtumbau, Berlin/Bonn, S. 23 ff.
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3.5 Zwischenfazit

Abnahme der Bevolkerungszahl, Alterung
und ein steigender Anteil von Menschen
mit Migrationshintergrund, Globalisierung,
technologisch bedingter Strukturwandel
und verdnderte Verteilungsstrukturen von
Waren und Dienstleistungen stellen mafB3ge-
bende Rahmenbedingungen der Stadtent-
wicklung in Deutschland dar. Sie erfordern
Strategien zur Anpassung der Siedlungs-
struktur in den Kommunen.

Die unter dem Begriff ,,demographischer
Wandel® beschriebenen Entwicklungen ha-
ben sich selbst im vergleichsweise kurzen
Untersuchungszeitraum von finf Jahren
zwischen 2003 und 2008 erkennbar fortge-
setzt-in den westlichen Kommunen insge-
samt, viel mehr noch aber in den Programm-
kommunen des Stadtumbaus West. Daraus
kann sowohl auf eine Zunahme stéddtebauli-
cher Probleme in den bereits zum Zeitpunkt
des Programmstarts betroffenen Kommu-
nen als auch auf eine wachsende Zahl von
Kommunen mit Stadtumbaubedarf ge-
schlossen werden.

Insbesondere Kleinstddte und landliche Ge-
meinden im Stadtumbau West haben beson-
ders starke demographische Veranderungen
zu bewiltigen. Sie weisen im Vergleich mit
anderen Stadtumbaukommunen den starks-
ten Bevolkerungsriickgang auf.

Vor allem strukturschwache Regionen im
ehemaligen ,Zonenrandgebiet®, im land-
lichen Raum sowie in den ehemaligen
Montanregionen sind von Bevolkerungs-
riickgdngen durch Geburtendefizite und
Abwanderung betroffen. Es ist davon aus-
zugehen, dass die demographischen Verén-
derungen in diesen Regionen deutliche stad-
tebauliche Auswirkungen haben und daher
der Stadtumbaubedarf hier besonders grof3
ist.

Eine mehr oder weniger starke Zunahme

des Anteils ab 65-Jdhriger an der Bevolke-
rung kennzeichnet die Entwicklung in allen
westdeutschen Stddten und Gemeinden. Die
Folgen fiir Wohnungsmarkte und Wohn-
raumversorgung bestehen in verdnderten
Wohnbedarfen sowie neuen Anforderungen
an Wohnumfeld und Infrastruktur. Zudem
konnen Leerstand, Investitionsrickstau und
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daraus folgende stadtebauliche Missstande
erheblichen Stadtumbaubedarf in den Kom-
munen hervorrufen, der sich oft in einzelnen
Quartieren, wie Wohngebieten der 1950er
bis 1970er Jahre, konzentriert.

In den kommenden Jahren wird sich die
rickldufige Entwicklung der Bevolkerung
beschleunigen. Bis zum Jahr 2030 wird die
Bevolkerungszahl Deutschlands im Ver-
gleich zu 2005 um mehr als 5 Mio. Einwoh-
ner abgenommen haben. Kennzeichen fiir
die Entwicklung ist neben dem Bevolke-
rungsrickgang zudem ein hoherer Alten-
quotient.

Mit Blick auf die rdumliche Verteilung von
Kommunen mit ansteigender und abneh-
mender Bevolkerungszahl wird auch kiinftig
mit einer gespaltenen Entwicklung gerech-
net. Tendenziell wird die Bevolkerung vor al-
lem in landlichen, peripheren Rdumen wei-
ter zuriickgehen. Es wird weiterhin erwartet,
dass sich die Trendumkehr vom Bevolke-
rungswachstum zur -schrumpfung kontinu-
ierlich auf weitere Stadte und Regionen aus-
weiten wird. Aus dieser Entwicklung kann
auch auf eine wachsende Anzahl von Kom-
munen mit Stadtumbaubedarf geschlossen
werden.

Der seit den 1970er Jahren zu beobachtende
wirtschaftliche Strukturwandel hat sich im
Untersuchungszeitraum fortgesetzt. Hier-
von sind die Kommunen in unterschied-
lichem MafBe betroffen. Die Folge ist eine
wachsende Schere zwischen Kommunen, die
von dieser Entwicklung profitieren, und sol-
chen, die davon nicht profitieren konnten
und kénnen.

Programmkommunen sind hdufiger von
wirtschaftlichen Schrumpfungsprozessen
betroffen als die westdeutschen Kommunen
insgesamt. Zudem steht dort eine nachhal-
tige Verbesserung der Beschéftigungssitua-
tion insgesamt weiter aus. Der Abstand zur
Gesamtentwicklung hat sich im Programm-
verlauf vergroBert. Damit besteht weiterhin
Handlungs- und Unterstiitzungsbedarf zur
Bewidltigung der wirtschaftsstrukturellen
Verdnderungen und ihrer stédtebaulichen
Folgen.

Stadtebaulich folgen aus dem Strukturwan-
del oft eine Zunahme von gewerblichem
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Leerstand und die Entstehung groBer Brach-
flachen. Der Umgang mit diesen Herausfor-
derungen tiberfordert hdufig gerade die be-
sonders betroffenen Kommunen, weil zu
den stddtebaulichen Folgen auch rticklaufi-
ge Steuereinnahmen kommen.

Deindustrialisierung, betriebliche Umstruk-
turierungen, aber auch die Aufgabe von Mi-
litdrstandorten konnen daneben auch in
Wachstumsregionen zur Entstehung von
zum Teil groBflachigen Brachfldchen fiihren,
fir deren Wiedernutzung die Kommunen
auf Unterstiitzung durch Bund und Lander
angewiesen sind.

Das Stadtebauférderungsprogramm Stadt-
umbau West erreicht iberwiegend Kommu-
nen, die erhebliche strukturelle Probleme
haben.

Evaluierung Stadtumbau West



Evaluierung Stadtumbau West

63

Das Programm Stadtumbau West und
seine Handhabung in den Landern

Die Auswirkungen des demographischen Wan-
dels stellen zusammen mit dem wirtschaftli-
chen Strukturwandel die zentralen Heraus-
forderungen fur die Stadtentwicklung dar.
Zunachst aufgrund des erheblichen Woh-
nungsleerstands vorrangig als Problem ost-
deutscher Kommunen wahrgenommen, zeigen
sich dhnliche Entwicklungen mittlerweile auch
in vielen westdeutschen Stadten und Gemein-
den. Dieser erhohte Handlungsdruck fiihrte da-
zu, den Stadtumbau durch ein Bund-Lénder-
Stadtebauférderungsprogramm auch in den
westlichen Bundesldndern zu unterstiitzen.

Dem Stddtebauférderungsprogramim war von
2002 bis 2007 ein ExWoSt-Forschungsfeld zum
Stadtumbau West vorgeschaltet. Die dabei ge-
wonnenen Erfahrungen trugen wesentlich zur
Ausgestaltung des Stédtebaufoérderungspro-
gramms Stadtumbau West bei.*

4.1 Ziele und Inhalte des Stadtebauférde-
rungsprogramms Stadtumbau West

Seit 2004 stellt der Bund fiir den Stadtum-

bau West Finanzhilfen im Rahmen der Stédte-
bauforderung zur Verfigung. Basis dafiir
bilden die jahrlichen Verwaltungsvereinbarun-
gen iber die Gewédhrung von Finanzhilfen des
Bundes an die Lander nach Artikel 104 a bzw. ab
2007 Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Forde-
rung stddtebaulicher MaBBnahmen (VV-Stédte-
bauférderung), die zwischen dem Bund und
den Landern abgeschlossen werden. Dort sind
insbesondere die Ziele, Fordertatbestdnde und
Mittelvolumen insgesamt und fur die einzelnen
Bundeslénder nach Féorderprogrammen aufge-
schliisselt.

Die inhaltlichen Ziele und Férdergegenstan-
de des Programms Stadtumbau West wurden
erstmals in der Verwaltungsvereinbarung tiber
die Gewahrung von Finanzhilfen des Bundes an
die Lander in der Ergdnzungs-VV Stadtebaufotr-
derung 2004* verankert und finden sich in de-
nen der Folgejahre wieder. Daraus geht unter
anderem hervor, dass der Stadtumbau sich so-
wohl auf die Beseitigung vorhandener stdd-
tebaulicher Misssténde oder Funktionsverlus-
te konzentriert als auch praventives Handeln
ermoglicht. In der Verwaltungsvereinbarung

von 2008, in der erstmals ein gemeinsamer Ab-
schnitt zum Stadtumbau - in Ost und West - for-
muliert wurde, ist dies im Artikel 9 ausdriicklich
hervorgehoben: ,Die Finanzhilfen des Bundes
zur Forderung des Stadtumbaus in den neuen
und den alten Ldndern sind bestimmt fiir die
Vorbereitung und Durchfiihrung von Stadtum-
baumafBnahmen in Stadt- und Ortsteilen, de-
ren einheitliche und ztigige Durchfiihrung im
offentlichen Interesse liegt. Die Mittel sollen
die Gemeinden in die Lage versetzen, sich friih-
zeitig auf Strukturverdnderungen vor allem in
Demographie und Wirtschaft und auf die da-
mit verbundenen stadtebaulichen Auswirkun-
gen einzustellen. StadtumbaumafBnahmen
sind MaBnahmen, durch die in von erhebli-
chen stadtebaulichen Funktionsverlusten be-
troffenen Gebieten Anpassungen zur Herstel-
lung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen
vorgenommen werden. Erhebliche stédtebau-
liche Funktionsverluste liegen insbesondere
vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an bau-
lichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen be-
steht oder zu erwarten ist.“

In Anlehnung an den § 171 a BauGB formulie-
ren die jahrlichen Verwaltungsvereinbarungen
zur Stadtebauférderung in dem auf den Stadt-
umbau bzw. den Stadtumbau West bezogenen
Teil die Fordertatbestdnde dhnlich. Danach sol-
len die StadtumbaumaBnahmen vor allem dazu
beitragen, dass

= Siedlungsstrukturen den Erfordernissen der
Entwicklung von Bevolkerung und Wirt-
schaft angepasst,

39 Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Stadtumbau in 16 Pilotstddten - Bilanz
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Berlin/
Bonn.

40 Verwaltungsvereinbarung zur Ergdnzung der Verwal-
tungsvereinbarung des Bundes an die Lander nach Ar-
tikel 104 a Absatz 4 des Grundgesetzes zur Férderung
stddtebaulicher MaBnahmen (VV Stddtebauférderung)
2004 vom 15. Juni 2004/26. August 2004, Ergdnzungs-
VV Stddtebauférderung 2004 vormn 15. Julif15. Septem-
ber 2004.

41 Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewahrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b
des Grundgesetzes zur Foérderung stadtebaulicher MaB-
nahmen (VV-Stddtebauférderung 2008), S.17.
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= Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die
Umwelt verbessert,

® innerstadtische Bereiche gestarkt,

= nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anla-
gen einer neuen Nutzung zugefuhrt,

® einer anderen Nutzung nicht zufihrbare
bauliche Anlagen zuriickgebaut,

®  freigelegte Fldchen einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung oder einer hiermit
vertrdglichen Zwischennutzung zugefihrt,

® innerstadtische Altbaubestdnde erhalten
werden.

Zudeninder jahrlichen Verwaltungsvereinba-
rung zur Stadtebauférderung ausgewiesenen
Fordergegenstdnden, fir die Finanzhilfen im
Stadtumbau West einsetzbar sind, gehoren:

®  die Vorbereitung der Gesamtmafnahme wie
Erarbeitung (Fortschreibung) von stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepten sowie die
Biirgerbeteiligung,

®  die stddtebauliche Neuordnung sowie die
Wieder- und Zwischennutzung von Indust-
rie-, Verkehrs- oder Militdrbrachen,

®  die Verbesserung des offentlichen Raums,
des Wohnumfelds und der privaten Freifld-
chen,

®  die Anpassung der stadtischen Infrastruktur
und die Sicherung der Grundversorgung,

®  die Aufwertung und der Umbau des vorhan-
denen Gebdudebestands, einschlieBlich der
Erhaltung von Gebduden, die fiir das Stadt-
bild pragend sind oder baukulturelle Bedeu-
tung haben,

m  der Riickbau leer stehender, dauerhaft nicht
mehr benoétigter Gebdude oder Gebdudetei-
le oder der dazu gehorenden Infrastruktur,

=  die Wieder- und Zwischennutzung freige-
legter Flachen,

® sonstige Bau- und Ordnungsmafnahmen,
die fiir den Stadtumbau erforderlich sind,

® Leistungen von Beauftragten.

Forderfahig sind nach Art. 9 Abs.1VV StBauFo
GesamtmaBnahmen auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts. Dieses
Konzept soll unter aktiver Beteiligung der Be-

Evaluierung Stadtumbau West

troffenen und der 6ffentlichen Aufgabentrager,
insbesondere von Eigentiimern, sowie in Ab-
stimmung mit den Umlandgemeinden entwi-
ckelt und fortgeschrieben werden.*

Festgelegtistin Art. 9 Abs. 3 VV StBauFo zu-
dem, dass das Fordergebiet raumlich abzu-
grenzen ist, entweder als Stadtumbaugebiet
nach § 171b BauGaB, als Sanierungsgebiet nach
§ 142 BauGB, als stadtebaulicher Entwicklungs-
bereich nach § 165 BauGB oder als Erhaltungs-
gebiet nach § 172 BauGB.

Der Bund beteiligt sich an der Finanzierung von
MaBnahmen grundséatzlich mit 331/3 v.H. der
forderfahigen Kosten. Eine Biindelung, z.B. mit
Mitteln aus den EU-Strukturfonds, ist moglich,
d.h. Stadtebauforderungsmittel konnen als na-
tionale Mittel zur Kofinanzierung der Struktur-
fondsmittel eingesetzt werden.

Diese Ziele, Forderschwerpunkte und Rahmen-
bedingungen fiir das Stadtebaufdérderungspro-
gramm und seine Umsetzung bilden Grundlage
und Maf@stab fiir die Evaluierung.

4.2 Ziele und Schwerpunkte des Stadte-
bauforderungsprogramms in den Ldndern

Wirtschaftliche Umstrukturierungen, Deindus-
trialisierung und der Verlust von Arbeitsplitzen
schlagen sich in den westlichen Landern vor al-
lem in Gewerbe-, Industrie-, Verkehrs- und Mi-
litdrbrachen sowie Leerstdnden bei innerstadti-
schen Gewerbe- und Einzelhandelsimmobilien
nieder. Eingetretene Funktionsverluste und ver-
ringerte Standortqualitdten wirken sich auf Be-
volkerungsstrukturen aus, verstarken generell
die Bevolkerungsverluste durch Abwanderun-
gen, was wiederum zu rickldufiger Wohnungs-
nachfrage fiihren kann. Da sich diese Prozesse
regional und stadtrdumlich sehr differenziert
vollziehen, erzeugen sie in den Stddten und Ge-
meinden der westlichen Ldnder einen unter-
schiedlichen Anpassungs- und Aufwertungsbe-
darf.

Diesem differenzierten Handlungsbedarf tragt
die inhaltliche Ausrichtung des Programms
Stadtumbau West in den Landern Rechnung.
Grundlage hierfiir ist vor allem eine flexib-

42 Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewahrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Ldnder nach Artikel 104 b
des Grundgesetzes zur Forderung stddtebaulicher MaB-
nahmen von 2010 (VV-Stddtebauférderung 2010), S. 10.
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le Handhabung des Bund-Ldander-Férderpro-
gramins.

Die Rahmensetzungen und Richtlinien zur
Stadtebauforderung in den einzelnen Lédndern
weisen neben gemeinsamen bzw. tibergrei-
fenden Zielen und Schwerpunkten geméaf VvV
StBauFo auch Differenzierungen bei den inhalt-
lichen und rdumlichen Schwerpunktsetzungen
sowie der Handhabung des Forderprogramms
Stadtumbau West auf. Damit wird einerseits
den spezifischen Problemlagen und dem Stadt-
umbaubedarf in den Kommunen Rechnung
getragen. Andererseits werden unterschiedli-
che Ansédtze und Strategien zur Stéddtebauforde-
rung auf Ldnderebene deutlich, in deren Kanon
sich das Forderprogramm Stadtumbau West
einordnet.

Ubergreifendes Ziel in allen Lindern ist es, mit
Hilfe des Programms Stadtumbau Westin den
Kommunen nachhaltige stddtebauliche Struk-
turen zu schaffen, indem bestehender Leer-
stand als Folge erheblicher Funktionsverluste
beseitigt oder ihm rechtzeitig begegnet wird
und zielgerichtete Investitionen fiir Anpassung
und Aufwertung sorgen.

In Baden-Wiirttemberg hatte sich der Stadtum-
bau rdumlich zunéchst auf die Regionen Ost-
wirttemberg und Neckar-Alb beschrankt, die
von den Folgen des Strukturwandels stark be-
troffen sind. Mittlerweile wird das Programm
Stadtumbau West landesweit vorrangig zur Re-
vitalisierung von Brachfldchen unterschied-
licher Art sowie fiir die Aufwertung der In-
nenstadte bzw. Ortskerne eingesetzt. Bei den
Brachen handelt es sich meist um aufgegebe-
ne Gewerbe- bzw. Industriestandorte tiberwie-
gend mittelstdndischer Betriebe. Aber auch
fur militdrische Konversionsflachen und Bahn-
brachen konnen und sollen mit Hilfe des Pro-
gramms neue Nutzungen entwickelt und
schrittweise realisiert werden. Nicht selten gilt
es dabei, wertvolle Industriedenkmale auf die-
sen Flachen zu erhalten und umzunutzen. Die
Aufwertung von Innenstddten und Ortsker-
nen als zweiter Handlungsschwerpunkt zielt
auf die Kompensation von Funktionsverlus-
ten bei Wohnen, Nahversorgung und Kultur
und schlieBt die Aufwertung 6ffentlicher Rau-
me ein. Vorrangig sind die MaBnahmenschwer-
punkte dabei auf den Erhalt historischer Ge-
bédudesubstanz gerichtet, wobei notwendige
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Gebdudemodernisierungen mit energetischen
Sanierungen einhergehen.

Ahnlich wie in Baden-Wiirttemberg ist die wirt-
schaftsstrukturelle und demographische Ent-
wicklung der einzelnen Regionen in Bayern
sehr unterschiedlich. Vor allem die nérdlichen
und nordostlichen ehemaligen Grenzregionen
und Teile des landlichen Raums weisen deutli-
che Stagnationen und Schrumpfungsprozesse
auf, weshalb StadtumbaumaBnahmen in Bay-
ern hauptséchlich dortrealisiert werden.

Schwerpunktim Stadtumbau ist die Revitalisie-
rung von Brachfldchen, die als Folge der Schlie-
Bung oder Verlagerungen von Industriebetrie-
ben, z.B. der Textil- und Porzellanindustrie, oder
der Aufgabe von Militarstandorten der Bun-
deswehr und der amerikanischen Streitkrafte
entstanden sind. Diese erheblichen Funktions-
verluste fiihrten in Teilbereichen zu Abwande-
rungen und Bevolkerungsriickgdngen, die sich
in einigen Kommunen in einem wachsenden
Wohnungsleerstand niederschlagen. Der Frei-
staat unterstiitzt die Kommunen und orientiert
sie auf eine starkere interkommunale Zusam-
menarbeit im Stadtumbau.

Schwerpunkt des Stadtumbaus West in Berlin
bildet die Um- und Wiedernutzung von Gewer-
be-und Bahnbrachen. Der Fokus liegt vor al-
lem auf zentral gelegenen ehemaligen bzw. bis
heute gewerblich genutzten Gebieten und Ver-
kehrsinfrastrukturfldchen, die aufgrund des
wirtschaftlichen Wandels, aber auch in Fol-

ge der politischen Teilung der Stadt Leerstan-
de aufweisen oder brachliegen. Diese Fldchen
qualitativ zu entwickeln, vor allem dortige Frei-
raumpotenziale als Erholungsrdaume zu qualifi-
zieren und sie mit vorhandenen Strukturen zu
verbinden, ist dabei wesentliches Ziel.

Mit dem Falkenhagener Feld und dem Mér-
kischen Viertel, das jedoch erst seit 2009 im
Programm ist, gehoren zwei GroB3siedlungen
zur Forderkulisse des Stadtumbaus West. Der
Schwerpunkt liegt dort weniger auf Riickbau,
sondern vielmehr auf der Bestandsanpassung
und Aufwertung von Wohngebduden und Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur sowie der
Gestaltung des Wohnumfelds.

Bremen setzt seinen Programmschwerpunkt an-
gesichts eines rdumlich konzentrierten Leer-
stands aufgrund von Bevolkerungsverlusten im
wohnungswirtschaftlichen Bereich. Kein ande-
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res westliches Bundesland hat eine derart star-
ke Ausrichtung auf dieses Thema. In der ersten
Phase des Stadtumbaus ab 2004 dominierten
hierbei die Bestandsanpassungen in den Grof3-
siedlungen von Bremen und Bremerhaven. Im
Zuge der Fortschreibungen der stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepte und mit Blick auf
erste Wirkungsbetrachtungen des Stadtum-
baus werden seit 2008 verstarkt innenstadt-
nahe Gebiete mit kleinteiligem Geb&udebe-
stand einbezogen. Handlungsschwerpunkte
liegen entsprechend der Ausgangs- und Pro-
blemlagen auf dem Riickbau und der Aufwer-
tung von Wohnsiedlungen und auf der Auf-
wertung von innenstadtnahen Quartieren. Die
Kooperation mit der Wohnungswirtschaft ist
hierbei ein wichtiges Steuerungsziel.

Die Entwicklung des Stadtstaates Hamburg als
Metropole ist insgesamt von Wachstum ge-
pragt. In Teilrdumen gibt es jedoch deutliche
Ausdifferenzierungen zwischen wirtschaftlich
und sozialstrukturell stabilen und benachtei-
ligten Gebieten und Wohnquartieren. Hand-
lungsschwerpunkte des Stadtumbaus bilden
bislang vor allem die bedarfsgerechte Anpas-
sung der Wohnungsbestdnde und des dazu-
gehorigen Wohnumfelds sowie die Schaffung
neuer Wohnformen, die Wiederherstellung der
Zentrums- und Versorgungsfunktionen und die
Anpassung der sozialen Infrastruktur. Seit 2010
kommt als weiterer Schwerpunkt die Aktivie-
rung untergenutzter Hafenflachen fiir kernge-
bietstypische Nutzungen und Freizeitaktivita-
ten hinzu.

Die Ausgangsbedingungen in Hessen sind, dhn-
lich wie in Bayern und Baden-Wiirttemberg,
von zunehmenden regionalen Disparitdten
zwischen den eher ldndlich gepragten, in Teilen
auch strukturschwachen nordlichen Landes-
teilen und den wachstumsstarken Metropolre-
gionen Rhein-Main und Rhein-Neckar im Sii-
den gekennzeichnet. Rdumliche Schwerpunkte
des Stadtumbaus sind daher Nord- und Mittel-
hessen. Dort sind bereits seit Mitte der 1990er
Jahre Bevolkerungsrickgdnge und ein deutli-
cher Anstieg des Altenquotienten zu beobach-
ten. Damit gehen wirtschaftsstrukturelle Ver-
anderungen einher, die sich durch Leerstédnde
in Ortskernen und Innenstddten sowie durch
brachliegende Gewerbefldchen duf3ern.

Der Schwerpunktliegt beim ,,Stadtumbau in
Hessen®, so die Programmbezeichnung auf Lan-
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desebene, auf der Starkung interkommunaler
Zusammenarbeit zur Bewaltigung der struk-
turellen Herausforderungen. Der dafiir gefor-
derte formale Zusammenschluss der zumeist
kleineren Stadte und Gemeinden zu Interkom-
munalen Kooperationen (IK) zdhlt zu den spezi-
fischen Besonderheiten im Programm Stadtum-
bau Westinsgesamt.

Inhaltlich zielen diese Kooperationen auf die Si-
cherung der stadtischen Infrastruktur, die Star-
kung von Innenstddten und Ortskernen sowie
die Revitalisierung von Industrie- und Gewer-
bebrachen. Die Auseinandersetzung mit dem
demographischen und wirtschaftlichen Struk-
turwandel erfolgt in Hessen nicht durch fla-
chenhafte Erneuerung, sondern in erster Linie
durch Impulsprojekte, die tiber ihre unmittel-
bare Umgebung hinaus Wirkung auf das ge-
samte Stadtumbaugebiet entfalten und durch
ihren ,Leuchtturmcharakter” Folgeinvestitio-
nen und -aktivitdten auslosen.*

Zwei zentrale inhaltliche Schwerpunkte pragen
in Niedersachsen die MaBnahmen im Programm
Stadtumbau West. Einer ist die Nachnutzung
von Militér-, Industrie- und Gewerbebrachen,
wobei die Aufwertung angrenzender Area-

le hdufig mit eingeschlossen ist. Ein weiterer

ist die Entwicklung von Innenstadtbereichen
und Ortskernen, in denen stédtebauliche Funk-
tionsverluste zu kompensieren sind und vor-
handene Leerstdnde und stddtebauliche Miss-
stdnde beseitigt werden sollen. Ein rdumlicher
Schwerpunkt des Stadtumbaus ist der Siidos-
ten des Landes, wo etwa die Hélfte der MaBnah-
men umgesetzt wird, aber auch in den tibrigen
Landesteilen mit Stadtumbaubedarf kommt das
Programm zum Einsatz.

Nordrhein-Westfalen konzentriert den Stadtum-
bau auf das vom Wirtschaftsstrukturwandel
seitlangem besonders betroffene Ruhrgebiet.
Die Auswirkungen dieses Wandels - vorhande-
ne Brachfldachen, Funktionsverluste von Innen-
stadten, nicht mehr bedarfs- und nachfrage-
gerechte Wohnungsbestdnde und offentliche
Infrastrukturen vor allem in den Wohngebie-
ten der1960er bis 1980er Jahre - erfassen jedoch
inzwischen auch Stéddte und Gemeinden in Ost-
westfalen und Teilbereiche des Sauer- und Sie-

43 Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung (Hg.) (2009): Stadtumbau in Hessen
- Leitlinien zum Férderprogramm vom Oktober 2009,
Wiesbaden.
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gerlandes. Deshalb wird das Programm auch
dort eingesetzt. Entsprechend dieser Hand-
lungserfordernisse ist der Stadtumbau in Nord-
rhein-Westfalen sowohl auf die Funktionsstér-
kung der Innenstéddte und Zentren als auch auf
umfassende Anpassungen der Wohnsiedlun-
gen und die Revitalisierung von Industrie- und
Militdrbrachen gerichtet. Die Stadtebauforde-
rung im Rahmen des Stadtumbaus soll fir ver-
starkte interkommunale und regionale Koope-
rationen eingesetzt werden.

Zentraler Handlungsschwerpunkt im Stadtum-
bau West in Rheinland-Pfalz ist die Umnutzung
von Brachfldchen, wobei zunéchst die milita-
rische Konversion (Militdrbrachen) im Fokus
stand, zunehmend jedoch auch die zivile Kon-
version (Gewerbe- und Bahnbrachen). Insbeson-
dere die Westpfalz ist durch den Riickzug der
amerikanischen Streitkréfte stark davon betrof-
fen, was neben brachliegenden Fldchen auch
mit dem Verlust militarischer und ziviler Ar-
beitsplédtze in der Region einhergeht. Ein wei-
terer Handlungsschwerpunkt ist die Starkung
der Innenstdadte und Ortskerne. Zu Beginn der
Programmbeteiligung konzentrierte sich die
Auswahl der Programmkommunen vor allem
auf die groBeren Stddte mit ober- oder mittel-
zentralen Funktionen. Mit Ausnahme der Lan-
deshauptstadt Mainz, dieim Rahmen der Stad-
tebaufdrderung andere Schwerpunkte hat,
werden daher in allen gréBeren Stddten des
Landes MaBnahmen durch Stadtumbaumittel
gefordert. Erst seit etwa 2008/2009 sind kleine-
re Stadte starker am Programm beteiligt.

Der Stadtumbau West im Saarland hat drei we-
sentliche Handlungsbereiche, die sich aus dem
wirtschaftsstrukturellen und demographischen
Wandel ergeben. Dies betrifft die Um- bzw.
Nachnutzung von Brachfldchen, die durch den
Strukturwandel der Montanindustrie, die Auf-
gabe von Standorten oder BetriebsschlieBun-
gen entstanden sind. Einen weiteren Schwer-
punkt bilden Innenstadte bzw. Ortskerne, in
denen es in den letzten Jahren erhebliche Funk-
tionsverluste gegeben hat. Der Riickbau von
Wohngebduden, einschlieBlich Schrottimmo-
bilien, sowie die Nachnutzungen innerstadti-
scher Flachen bilden deshalb auch einen zent-
ralen Handlungsbereich im Stadtumbau West.

Schleswig-Holstein ist mit seinem hohen An-
teil an kleineren Staddten und Gemeinden stark
landlich geprégt. Deren Entwicklungen ver-
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laufen regional und strukturell gegenladufig: So
gibt es einerseits Kommunen mit starken stad-
tebaulichen Funktionsverlusten und Schrump-
fungstendenzen und andererseits - vor allem
an Hamburg angrenzende - Kommunen mit
einer vergleichsweise prosperierenden Aus-
gangslage. Der Einsatz des Programms Stadt-
umbau West erfolgt auf der Grundlage lan-
despolitischer Leitlinien. Das Programm wird
gezielt zur Stabilisierung und Stérkung vor al-
lem von Ober- und Mittelzentren eingesetzt
und soll interkommunale Kooperationen stér-
ken. Das Land Schleswig-Holstein nutzt das Pro-
gramin fiir alle zentralen Handlungsbereiche.
Eine hohe Gewichtung haben die Revitalisie-
rung militérischer oder gewerblicher Brachen
sowie die Anpassung von Wohnstandorten. Die
funktionale Stdrkung von Innenstadtbereichen
und bauliche Anpassungen von kommuna-

len Versorgungseinrichtungen bilden weitere
Handlungsfelder des Stadtumbaus.

4.3 Programmsteuerung und Forder-
verfahren

Die Steuerung der Programmumsetzung liegt
bei den zustdndigen Landerministerien und
hatihre rechtliche Grundlage - basierend auf
dem BauGB sowie den VV StBauFo¢ - in den je-
weiligen Forderrichtlinien der Lander. Die

Ziele und Férdergegenstande des Bund-Lan-
der-Programms wurden nach dem Start des
Programms sukzessive in die Stédtebauférde-
rung der Lander aufgenommen. Die jeweili-
gen Stadtebauforderrichtlinien wurden in allen
Ldndern, mit Ausnahme von Bremen, entspre-
chend angepasst oder fortgeschrieben. In al-
len Landern sind die Fordergebiete nach BauGB
auszuweisen und stéddtebauliche Entwicklungs-
konzepte Grundlage fur die Forderung von
StadtumbaumafBnahmen. Allerdings gibt es -
wie nachfolgend dargestellt - einige Ldnder-
spezifika.

Im Land Baden-Wiirttemberg liegt die Steue-
rung der Stddtebaufoérderung beim Ministeri-
um fur Finanzen und Wirtschaft. Mit Albstadt
war das Land auch am Forschungsfeld ExWoSt
beteiligt.

Grundlage fir die Forderung stéddtebaulicher
Erneuerungs- und Entwicklungsmafnahmen
sind die Stddtebauférderungsrichtlinien 2006,
ergdnzt durch die Fortschreibung im Juli 2011.
Jahrlich konnen Kommunen im Rahmen eines
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Ausschreibungsverfahrens der Jahresférderpro-
gramme zur stddtebaulichen Erneuerung, zu
denen seit 2004 auch das Bund-Ldnder-Forder-
programm Stadtumbau West zdhlt, Neu- bzw.
Aufstockungsantrage stellen.

Das zustédndige Regierungsprasidium pruft die
Antrédge inhaltlich und sachlich und unterbrei-
tet dem Wirtschaftsministerium einen Ent-
scheidungsvorschlag auf der Grundlage der in
den Richtlinien vorgegebenen Kriterien. Da-

zu gehoren u.a. eine ausreichende planerische
Vorbereitung, ein angemessener Realisierungs-
zeitraum, die Sicherung der Mitwirkung von
Betroffenen und Tragern 6ffentlicher Belange
sowie die Berticksichtigung der Belange Behin-
derter bei der Gestaltung baulicher Anlagen.
Insgesamt muss das Vorhaben den Erfordernis-
sen einer ganzheitlichen, 6kologischen, stadte-
baulichen Erneuerung entsprechen.* Uber den
erreichten Umsetzungsstand der gefoérderten
MaBnahmen miissen die Kommunen einmal
jahrlich in einem ,,aussageféhigen Sachstands-
bericht® informieren.

In Baden-Wiirttemberg gilt zudem, dass Fi-
nanzhilfen fir GesamtmaBnahmen bewilligt
werden, wobei sich diese in der Regel tiber ei-
nen Zeitraum von acht Jahren erstrecken, so
dass die Mittel entsprechend dem Umsetzungs-
stand in dieser Zeit variabel abgerufen wer-
den konnen. Dies ist eine Besonderheit im Ver-
gleich zu den anderen Landern und sichert den
Kommunen eine kontinuierliche Mittelbereit-
stellung. Grundsétzlich betragt der Fordersatz
60 %, die von Bund und Land bereitgestellt wer-
den. Die tibrigen 40 % sind von den Kommu-
nen als Mitleistungsanteil aufzubringen. Darti-
ber hinaus ist es finanzschwachen Kommunen
moglich, iber einen so genannten Ausgleichs-
stock zusétzliche Unterstiitzung beim Mitleis-
tungsanteil zu erhalten. Diese Férderung speist
sich aus dem kommunalen Investitionsfonds,
der Teil des Finanzausgleichs innerhalb Baden-
Wiirttembergs ist und nur fiir kommunale In-
vestitionen eingesetzt werden darf.

Die Stddtebauférderung wird in Bayern von der
Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsmi-
nisterium des Innern gesteuert. Grundlage fiir
die Forderung von Kommunen im Programm
Stadtumbau West sind die Richtlinien zur For-
derung stddtebaulicher ErneuerungsmafBnah-
men vom 8. Dezember 2006 (StBauFR 2007).
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Diese wurden zuletzt mit Bekanntmachung
vom 22. Oktober 2010 gedndert.

In Bayern hatten Selb und Wildflecken als Pi-
lotstadte bereits im Rahmen des ExWoSt-For-
schungsfelds Stadtumbau West erste Erfah-
rungen mit dem Stadtumbau gesammelt. Zum
Start der Regelférderung 2004 lagen dann Be-
werbungen fiir eine Programmteilnahme aus
100 Kommunen vor, von denen zundchst 30 in
die Forderung aufgenommen wurden.

Eine wichtige Funktion haben die sieben baye-
rischen Bezirksregierungen, die fiir die Bewilli-
gung von Forderantrdgen, die Berechnung der
Forderhohe und die inhaltliche Betreuung der
Programmkommunen zustdndig sind. In der
Regel ist die Bezirksregierung in den Lenkungs-
gruppen der Stadtumbaukommunen vertre-
ten. Antrage von Gemeinden zur Aufnahme in
das Programm werden in einem mehrstufigen
Verfahren zundchst an die zustdndigen Bezirks-
regierungen gerichtet. Diese treffen eine Vor-
auswahl fur die Einplanung in das Jahrespro-
gramm. Das Staatsministerium des Innern stellt
die Programmvorschldge der Regierungen zu
jahrlichen Landesprogrammen zusammen und
gibt sie bekannt.*

Der kommunale Mitleistungsanteil liegtin Bay-
ern pauschal bei40 %. Bis Juni 2010 gab es eine
Sonderregelung fiir die (ehemaligen) Grenz-
regionen im Norden und Nordosten des Frei-
staats. Seitdem besteht fiir Kommunen unter
bestimmten Voraussetzungen die Moglichkeit,
durch eine Kofinanzierung mit Mitteln aus dem
Bayerischen Struktur- und Hartefonds den Ei-
genanteil auf bis zu 20 % zu reduzieren.

Kriterium fir eine Programmaufnahme ist vor
allem eine spiirbare negative Beschaftigten-
und Einwohnerentwicklung. Aber auch das
Vorhandensein groB3flachiger Brachen zéhlt zu

44  Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg (2006):
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
uber die Forderung stadtebaulicher Erneuerungs- und
EntwicklungsmaBnahmen (Stddtebauférderungsricht-
linien-StBauFR), Stuttgart.

45 Bayerisches Staatsministerium des Innern (2010):
Richtlinien zur Forderung stddtebaulicher Erneue-
rungsmafnahmen (Stddtebauférderungsrichtlinien
- StBauFR 2007), Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 8. Dezember 2006,
Az.:11C5-4607-003/04 (AIMBI Nr. 15/2006), gednd.
durch Bek. vom 22. Oktober 2010 (AlIMB], S. 290), Miin-
chen.
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den Merkmalen, die zu einer Aufnahme ins Pro-
gramm fithren konnen. Eine besondere Bertick-
sichtigung erfahren zudem Gemeinden, die ih-
re Stadt- und Ortsentwicklung, insbesondere
im Bereich des Einzelhandels, durch eine inter-
kommunale Zusammenarbeit aufeinander ab-
stimmen und gemeinschaftlich steuern.* Eine
Neuaufnahme von Programmkommunen wur-
de zum Zeitpunkt der Evaluierung wegen der
bis dato ungekldrten Hohe des Bundesanteils
der Stddtebauforderung zuriuckgestellt.

Die Programmsteuerung im Land Berlin er-
folgt iiber die zustdndige Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung. Die rechtlichen Grund-
lagen sind in der Verwaltungsvorschrift tiber
die Gewahrung von Fordermitteln im Rah-
men der ,,Zukunftsinitiative Stadtteil” (VV ZIS
2007) geregelt. Das Programm ,,Zukunftsini-
tiative Stadtteil in Berlin“ zielt auf eine integ-
rierte Stadtentwicklung und wird aus Mitteln
des Europdischen Fonds fiir regionale Entwick-
lung (EFRE), aus Mitteln des Bundes (VV-Stadte-
bauforderung) und des Landes finanziert.

Grundlage fur die Auswahl von Stadtumbau-
gebieten bildete eine gesamtstadtische Analy-
se mit dem Schwerpunkt der Brachfldchenent-
wicklung im Jahr 2004, in deren Ergebnis vier
der sechs Stadtumbaugebiete in Abstimmung
mitden zustédndigen Bezirken ausgewahlt wur-
den. Aufnahme und Fortfithrung von Stadtum-
baumafBnahmen erfolgen im Rahmen der jahr-
lichen Programmplanung und sind in der Regel
fur zehn Jahre angelegt. Die Forderung umfasst
in Berlin als Stadtstaat 100 % (1/3 Bund, 2/3 Land),
wobei laut Verwaltungsvorschrift der Antrag-
steller - hier die zustandigen Bezirke — mindes-
tens 10 % Eigenleistungen erbringen soll.#” Die
Programmservicestelle (PSS) unterstiitzt die Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung bei der
fordertechnischen Abwicklung aller MaBnah-
men aus dem Programm ,,Zukunftsinitiative
Stadtteil®.

Das Land Bremen betreibt seit 2004 die Regel-
férderung des Stadtumbaus West. Von 2002 bis
2007 waren sowohl Bremen als auch Bremer-
haven am ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau
West beteiligt.

Aufgrund seines Status als Stadtstaat ist der Se-
nator fiir Umwelt, Bau und Verkehr als Landes-
behorde fiir die Durchfithrung des Landespro-

gramms und zugleich als kommunale Behoérde
in der Stadt Bremen fiir die Auswahl der Pro-
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grammgebiete und die Programmumsetzung
zustandig. In Bremerhaven werden die Stadt-
umbaugebiete von der lokalen Stadtverordne-
tenversammlung festgelegt. Die Auswahl der
Stadtumbaugebiete in Bremen wurde inhalt-
lich und konzeptionell durch eine Wohnungs-
marktstudie fiir die Gesamtstadt gestiitzt.

Die Bundesfinanzhilfen fir die Stddtebaufér-
derung, einschlieBlich des Stadtumbaus West,
werden im Land Bremen im Verhéltnis 1:2 mit
Gemeindemitteln komplementiert. Zwar er-
folgt die Aufteilung der Bundesfinanzhilfen
auf die Gemeinden Bremen und Bremerhaven
im Grundsatz nach dem Bevolkerungsschliis-
sel. Abweichend davon werden die Bundesfi-
nanzhilfen im Programm Stadtumbau West
aufgrund der immensen stédtebaulichen Pro-
bleme in Bremerhaven jedoch seit vielen Jah-
ren anders verteilt. Die Mittel gehen jeweils zur
Halfte in die beiden Stadtgemeinden, so dass
Bremerhaven - bezogen auf den Bevolkerungs-
schliissel - einen tiberdurchschnittlich hohen
Anteil erhélt. Die Bereitstellung des Eigenan-
teils betrégt in Bremerhaven wiederum auf-
grund einer speziellen innerbremischen Re-
gelung zwei Drittel der Gesamtmittel fiir das
Regelprogramm Stadtumbau West.

Hamburg ist seit 2004 in der Regelférderung
des Programms Stadtumbau West, wirkte je-
doch bereits seit 2003 mit einem Modellvorha-
ben am ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau
West mit.

Grundlage der Programmumsetzung bildet
seit 2009 das ,,Rahmenprogramm Integrier-

te Stadtteilentwicklung® (RISE)*, ein Dachpro-
gramin, das die verschiedenen Programme
der Stadtebauforderung vereint. Die Verant-
wortung fiir die ministerielle Steuerung und
gesamtstadtische Durchfiihrung des Rahmen-
programins liegt bei der Behorde fiir Stadtent-

46 Bayerisches Staatsministerium des Innern (2010):
Richtlinien zur Forderung stadtebaulicher Erneue-
rungsmafBnahmen (Stddtebauférderungsrichtlinien
- StBauFR 2007), Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 8. Dezember 2006,
Az.:11C5-4607-003/04 (AlIMB], Nr. 15/2006), gednd.
durch Bek. vom 22. Oktober 2010 (AlIMBI S. 290), Min-
chen,S. 4.

47 Stadt Berlin, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
(2007): Verwaltungsvorschrift tiber die Gewdhrung
von Férdermitteln im Rahmen der ,,Zukunftsinitiative
Stadtteil” (VV ZIS 2007), Berlin.

48 Burgerschaftder Freien und Hansestadt Hamburg:
Rahmenprogramm Integrierte Stadtteilentwicklung
(RISE), Drucksache 19/3652, 21.7.2009.
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wicklung und Umwelt (BSU), wahrend die Ver-
antwortung fur die Steuerung und Umsetzung
der Gebietsentwicklungsprozesse auf der be-
zirklichen Ebene liegt. Uber die Auswahl der
Programmagebiete entscheidet eine Senats-
kommission. Die Aufgabenverteilung im Pro-
grammsegment Stadtumbau West wird derzeit
im oben genannten Sinn neu geregelt.

Zur Inanspruchnahme der Hamburg zur Ver-
fiigung stehenden Bundesfinanzhilfen (1/3) ge-
maB Verwaltungsvereinbarungen der Stad-
tebauférderung werden entsprechende
Landesmittel (2/3) als Komplementdrmittel im
Haushalt der Freien Hansestadt Hamburg gesi-
chert.

Mit dem Zweckverband Schwalm-Eder-West
war das Land Hessen am ExWoSt-Forschungs-
feld beteiligt. Das Regelprogramin startete im
Jahr 2004 in drei Modellstddten, die beispiel-
haft fir unterschiedliche Problemlagen im
Land standen: in Kassel in einer durch demo-
graphische Verschiebungen beeintrachtigten
GroBsiedlung, in Eschwege als einer Kommune
mit erheblichen Einwohner- und Arbeitsplatz-
verlusten sowie in Bensheim in einem innen-
stadtnahen Wohngebiet mit erheblichen Funk-
tionsverlusten und sozialen Spannungen. Im
darauf folgenden Jahr wurden auf Grundlage
einer landesweiten Programmausschreibung
67 Kommunen, grotenteils als Interkommuna-
le Kooperationen, in die Forderung aufgenom-
men.

Die Steuerung des Programms erfolgt durch
die Abteilung I, Referat Stddtebau und Stédte-
bauférderung, Kultur- und Kreativwirtschaft
im Hessischen Ministerium fiir Wirtschaft, Ver-
kehr und Landesentwicklung (HMWYVL), unter-
stiitzt vom Kompetenzzentrum Stadtumbau bei
der landeseigenen HA Hessen Agentur GmbH,
das die Programmkommunen inhaltlich berit,
Netzwerkmanagement betreibt, den Wissens-
transfer zwischen den Kommunen férdert und
das Land bei der strategischen Programmsteu-
erung begleitet. Das Kompetenzzentrum Stadt-
umbau wird finanziert durch Landesmittel und
eine erganzende Umlage der Programmkom-
munen, die forderfahig ist. Seit 2008 fiihrt die
Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen als
zentrale Ansprechpartnerin fiir die hessischen
Stadte und Gemeinden alle Arbeiten zur finan-
ziellen Abwicklung der Stadtebaufoérderung
durch.

Evaluierung Stadtumbau West

Grundlage aller Férderung stadtebaulicher Er-
neuerungs- und Entwicklungsmafnahmen bil-
den die Richtlinien des Landes Hessen zur For-
derung der Nachhaltigen Stadtentwicklung
(RiLiSE) vom 01.07.2008.* Erganzt wurden diese
2009 durch die Leitlinien zum Programim Stadt-
umbau in Hessen.>°

Diese Konkretisierungen betreffen unter an-
derem Anforderungen und Empfehlungen an
interkommunale Organisationen, die Einrich-
tung und Organisation von Steuerungs- und
Beteiligungsformen im Stadtumbau und - als
weitere Besonderheit des Stadtumbaus in Hes-
sen —den Einsatz von Verfiigungsfonds.5!' Zu-
dem werden Aufbau und Inhalte der stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte darin
konkretisiert. Dort ist auch geregelt, dass in den
Interkommunalen Kooperationen ein gemein-
sames interkommunales Entwicklungskonzept
bzw. interkommunales integriertes Handlungs-
konzept (IHK) Voraussetzung fur die Férderung
ist.

Das Land Hessen legt in den Leitlinien zum For-
derprogramm weiterhin fest, dass sich die kom-
munalen Mitleistungsanteile an der aktuellen
finanziellen Lage der Kommunen orientieren
und daher jahrlich neu bemessen werden. Zu-
dem kann der kommunale Eigenanteil nicht
substituiert werden, stattdessen werden Ein-
nahmen aus Spenden oder Eigenleistungen der
Kommunen auf die férderfdhigen Gesamtkos-
ten einer EinzelmaBBnahme angerechnet. Fir
Stadtumbaumafnahmen in Hessen ist eine Re-
gellaufzeit von zehn Jahren vorgesehen. Im For-
derzeitraum sind durch die Kommunen jahr-
lich sowohl Férderantrédge zu stellen als auch
Verwendungsnachweise einschlielich eines
Ausblicks auf die restliche Programmlaufzeit
vorzunehmen.

49 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung: Richtlinien des Landes Hessen zur
Forderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung - RiLi-
SE, 1.Juli 2008.

50 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung (Hg.) (2009): Stadtumbau in Hessen
- Leitlinien zum Férderprogramm vom Oktober 2009,
Wiesbaden.

51 Mit dem Stadtebauférderungsprogramm ,,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren“ wurde 2010 auch ein Verfiigungs-
fonds eingerichtet, der sich in der Regel zu 50 % aus Mit-
teln der Stadtebauférderung und zu 50 % aus Mitteln
der Wirtschaft, Privater oder der Gemeinde zusam-
mensetzt. Als Instrument fiir andere Staddtebauforde-
rungsprogramme wurde er mit der VV-StBauFo 2010
eingefiihrt.
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Die Programmsteuerung im Land Niedersach-
sen liegtim Zustdndigkeitsbereich des Grund-
satzreferates Recht und Férderung des Stadte-
baus des Niedersdchsischen Ministeriums fiir
Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit und In-
tegration. Das Land Niedersachsen hat erst

im Jahr 2008 mit der Regelférderung des Pro-
gramms Stadtumbau West begonnen. Auf-
grund einer strengen Haushaltskonsolidierung
konnten bis dahin keine komplementéren Lan-
desmittel fiir das Bund-Lander-Programm zur
Verfiigung gestellt werden. Ausnahme bilde-
te die Stadt Hannover, die 2007 Programmkom-
mune wurde. Die Stadt erklérte sich bereit, ih-
ren Mitleistungsanteil in Hohe der fehlenden
Landesmittel aufzustocken. Niedersachsen war
mit den Stadten Wilhelmshaven und Salzgitter
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West
vertreten.

Die Durchfiihrung des Programms Stadtumbau
West ist in der Richtlinie Giiber die Gewahrung
von Zuwendungen zur Férderung stadtebau-
licher ErneuerungsmafBnahmen - Stadte-
baufoérderrichtlinie vorn 20.05.2008 - geregelt.
Gefordert werden MaBnahmen, die als stadte-
bauliche SanierungsmafBnahme oder auf der
Grundlage eines gebietsbezogenen stddtebau-
lichen Entwicklungskonzepts in einem festge-
legten Stadtumbaugebiet nach BauGB realisiert
werden sollen.%?

Die Férderung der Manahmen erfolgt tiber die
ubliche Drittelung bei Bund-Linder-Program-
men. Eine Mittelbiindelung, beispielsweise mit
EU-Mitteln, ist moglich. Die Erarbeitung der
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte istin
Niedersachsen nicht forderfihig. Eine Uberla-
gerung von Fordergebieten ist ausgeschlossen.
Die férdertechnische Abwicklung obliegt der
N-Bank.

Zustandig fur den Stadtumbau im Land Nord-
rhein-Westfalen ist das Ministerium fiir Wirt-
schaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr.
Mit Gelsenkirchen, Essen und Oer-Erkenschwick
kamen drei der 16 Pilotvorhaben des ExWoSt-
Forschungsfelds zum Stadtumbau West aus
dem bevolkerungsreichsten Bundesland. Das
Programm Stadtumbau West istim Teil V der
Forderrichtlinien Stadterneuerung 2008 ver-
ankert.**StadtumbaumafBnahmen konnen ent-
sprechend férderrechtlichen Regelungen fiir
die Programme mit Ma3nahmen zur Stadte-
baulichen Sanierung und Entwicklung sowie

K

aus dem Programm Entwicklung und Starkung
der Innenstddte und Ortsteilzentren gekoppelt
werden. Bei Riickbauten von Anlagen privater
Eigentiimer gibt es bei der Ausgabenerstattung
eine Kappungsgrenze von 50 % der Gesamtkos-
ten. Dazu ist mit den Eigentiimern ein Stadtum-
bauvertrag zu schlieen.> Die Stddtebauftrder-
richtlinie enthdlt zudem Férderbestimmungen
fir die REGIONALEnN, mit denen eine tiberortli-
che Zusammenarbeit zwischen den Kommunen
unterstiitzt wird. Der Einsatz dieser Férderung
istauch in Stadtumbaugebieten entsprechend
den dafiir geltenden Bestimmungen moglich.

In Nordrhein-Westfalen erfolgt die Antragstel-
lung fiir die Stddtebauférderung bei der zu-
stdndigen Bezirksregierung, die zugleich auch
Bewilligungsbehorde ist. Fiir die Programmautf-
nahme unterbreiten die Bezirksregierungen
dem Ministerium auf der Grundlage der vorge-
gebenen Handlungs- und Forderschwerpunkte
ihre Programmvorschlédge. Durch das Ministeri-
um erfolgtdann in Abstimmung mit der EU so-
wie dem Bund die jahrliche Programmplanung.
Entsprechend sind die Antrage und Fortset-
zungsantrage auch jahrlich zu stellen.

Der Regelfordersatz betrégt 60 % und wird mit
Zu-und Abschldgen von je 10 % zum Struktur-
ausgleich fir die Arbeitslosigkeit und fur die fi-
nanzielle Leistungsfahigkeit der Gemeinden
verbunden. Der kommunale Eigenanteil muss
mindestens bei 10 % liegen. ,.Bei Gemeinden,
die ihrer gesetzlichen Verpflichtung zum Haus-
haltsausgleich nicht nachkommen, wird zuge-
lassen, dass die Mittel, die der geforderte Eigen-
timer aufbringt, als kommunaler Eigenanteil
gewertet werden. In diesen Fédllen muss davon
ausgegangen werden, dass andernfalls die In-
vestition unterbleiben wiirde. Der von der Ge-
meinde selbst aufzubringende Teil muss auch
dabei mindestens 10 % der zuwendungsfdhigen
Ausgaben betragen.“®

52 Niedersdchsisches Ministerium fiir Soziales, Frauen, Fa-
milie, Gesundheit und Integration: Richtlinie tiber die
Gewdhrung von Zuwendungen zur Férderung stadte-
baulicher Erneuerungsmafnahmen (Stadtebauférde-
rungsrichtlinie - R-StBauF) vom 20.05.2008.

53 Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen: Richtlinien Giber die Gewdhrung
von Zuwendungen zur Férderung von Ma3nahmen
zur Stadtentwicklung und Stadterneuerung vom
22.10.2008.

s4 Ebenda,S. 30.

s5 Ebenda, S.12.
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In Nordrhein-Westfalen gibt es seit Jahren ei-
ne besonders starke Verbindung von Stadte-
bauférderung und Wohnungsbauférderung,
letztere wurde 2010 modifiziert. Ziel ist es, die
Bestandsanpassungen von Wohngebduden
und Siedlungen noch effizienter an den veran-
derten Anforderungen des Struktur- und Kli-
mawandels auszurichten und diese zu férdern.
Die Wohnraumférderung des Landes ermog-
lichtu.a. eine Abrissfinanzierung in geférder-
ten Wohnsiedlungen und bei solitédren Hoch-
h&dusern der 1970er und 1980er Jahre, wenn

sie zugleich mit einer Umstrukturierung und
Aufwertung der Wohnanlagen verbunden ist.
Diese Abrissférderung aus Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung kommt in Betracht,
wenn neuer geférderter Wohnungsbau an
dem Standort entsteht bei gleichzeitiger Ent-
dichtung des Quartiers. Voraussetzung ist wei-
terhin, dass bei preisgebundenem (6ffentlich
gefordertem) Wohnraum noch valutierende
Darlehen zuriickgezahlt werden. Auch konnen
hier Ubertragungen von Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen an Ersatzwohnraum unter-
stiitzend in Frage kommen. Abriss von Woh-
nungsbau in Siedlungen mit Bestdnden der
1950er und 1960er Jahre erfolgt ohne zuséatzli-
che Abrissforderung. Fur den Ersatzwohnraum
istin diesen Féllen eine Neuférderung még-
lich.%®

In Rheinland-Pfalz liegen die Zustédndigkeit und
die Koordination fur die Stddtebauforderung,
einschlieBlich Stadtumbau West, beim Ministe-
rium des Innern, fir Sport und Infrastruktur. Bei
der Auswahl der Programmkommunen tiber-
nimmt das Ministerium als Bewilligungsbe-
horde eine aktive Rolle, in enger Abstimmung
mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirekti-
on Trier als Mittelbehorde, die dem Ministerium
jahrlich Aufnahme- und Fordervorschldge un-
terbreitet.

Mit Pirmasens war bereits eine rheinland-pfal-
zische Kommune Modellvorhaben im ExWoSt-
Forschungsfeld Stadtumbau West, die anschlie-
Bend auch in das Programm Stadtumbau West
aufgenommen wurde. Grundlage fiir die Forde-
rung von MaBnahmen im Stadtumbau war bis-
lang die Verwaltungsvorschrift zur Férderung
der stddtebaulichen Erneuerung (VV-StBauE)
des Ministeriums des Innern, fiir Sport und In-
frastruktur vom 17. November 2004. Diese VV-
StBauE wurde inzwischen neu gefasst und ist
am 22. Mérz 2011 in Kraft getreten.
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In den jeweiligen Stddtebaulichen Forderver-
tragen werden der Betrag fiir die Gesamtmap-
nahme vor MaBnahmebeginn fixiert und die
Mittel fiir die GesamtmafBnahme bewilligt.

Die Fordermittel werden jahrlich von den Pro-
grammkommunen tiber die Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion Trier beantragt und
konnen innerhalb der Forderlaufzeit flexibel
abgerufen werden. Bei der Umnutzung von
groBflachigen Brachen werden in der Regel vor
MaBnahmebginn in stddtebaulichen Vertragen
insbesondere die Entwicklungsziele, die Aufga-
benzuordnung und Zusammenarbeit der Betei-
ligten, der Umfang der Gesamtmafnahme und
die Investitions- und Férderrahmenbedingun-
genvereinbart.

Bei der Férderung muss hdufig von der tibli-
chen Drittelfinanzierung abgewichen werden,
da die Gemeinden aufgrund ihrer schwieri-
gen finanziellen Lage das ihnen eigentlich zu-
geschriebene Drittel der Finanzierung nicht
aufbringen konnen. Wahrend sich der Bund
mit einem Drittel an den férderféhigen Kos-
ten beteiligt, liegt der gesamte Fordersatz fiir
die Stéddtebauforderung in Rheinland-Pfalz bei
durchschnittlich 75 %. I Stadtumbau West ist
dieser mitunter sogar hoher, so dass das Land
etwa 40 bis 45 % oder sogar mehr der forderfa-
higen Kosten Gibernimmt. Bei Konversionsmaf-
nahmen liegt der durchschnittliche Férdersatz
bei 78 %. Zudem wird das Stddtebauférderungs-
programm durch ein Strukturprogramm des
Landes erganzt, so dass flankierende Stadtum-
baumafnahmen ausschlieBlich mit Landes-
mitteln geférdert werden. Zum Zeitpunkt der
Evaluierung betraf dies insgesamt sechs MaB-
nahmen.

In Rheinland-Pfalz werden keine Programm-
uiberlagerungen bei Gebietsférderungen prak-
tiziert.

Im Saarland obliegt die Stddtebauférderung
dem Ministerium fiir Umwelt, Energie und Ver-
kehr, konkret dem Referat Stadtentwicklung
und Bauleitplanung. Das Bund-Lander-Pro-
gramm Stadtumbau West ist seit 2004 Bestand-
teil der Stadtebaufdrderung im Saarland. Mit
Volklingen und Saarbriicken-Burbach waren
bereits zwei saarldndische Kommunen Modell-

56 Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen: Wohnraumférderungsbestimmun-
gen (WFB) RdErl vom 26.01.2006, zuletzt gedndert
durch RdErl. vom 21.01. 2011 - VII.2.-2010-2/11.
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vorhaben im ExWoSt-Forschungsfeld Stadt-
umbau West. Beide wurden in das Programm
Stadtumbau West aufgenommen.

Grundlage fir die Férderung von Maf3nahmen
im Stadtumbau ist die Stédtebauverwaltungs-
vorschrift (StBauFVwV) vom 25.01.2005. For-
dervoraussetzung fiir die Aufnahme in das Pro-
gramm Stadtumbau West ist die Festlegung
eines Stadtumbaugebiets nach BauGB sowie
ein beschlossenes Integriertes Gemeindeent-
wicklungskonzept. Fiir dieses Konzept gibt es
seit 2008 eine gesonderte Landesférderung, die
anteilig vom Ministerium fiir Umwelt, Energie
und Verkehr sowie dem Innenministerium ge-
tragen wird. Dies ermmoglicht auch Kommunen,
die nichtim Programm Stadtumbau West sind,
eine Forderung fir die Erarbeitung eines sol-
chen integrierten Konzepts. Inhaltliche Orien-
tierung dafiir bietet der Leitfaden ,Integrierte
Gemeindeentwicklungskonzepte® in gemeinsa-
mer Herausgeberschaft beider Ministerien.

Im Saarland konnten bisher unterschiedliche
Fordergebietskulissen tiberlagert werden. Bei
der Festlegung neuer Férdergebiete auch im
Programm Stadtumbau West ist dies nun nicht
mehr moglich.

Die Fordermittel werden jahrlich von den Pro-
grammkommunen beantragt. Es erfolgt die ib-
liche Drittelung der Anteile von Bund, Land und
Kommunen. Bis 2008 konnten auch Mittel aus
der EU-Strukturférderung fur den Stadtumbau
West eingesetzt werden, d.h. 50 % der Mittel ka-
men daraus, der Rest wurde gedrittelt.

In Schleswig-Holstein ist der Stadtumbau West
seit 2004 Bestandteil der Stddtebauférderung.
Die Koordination der Stadtebauférderung ein-
schlieBlich des Programms Stadtumbau West
istbeim Innenministerium angesiedelt. Mit
dem Gebiet Liibeck-Buntekuh war das Land am
ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West be-
teiligt.

Grundlage fur die Férderung von MafBnah-
men im Stadtumbau sind die Stédtebauforde-
rungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein
(StBauFR 2005) vom 1. Januar 2005.

Zu Beginn des Programms wurde vom Referat
Stadtebaufoérderung ein Merkblatt zum Pro-
gramm Stadtumbau West herausgegeben, das
Inhalte des Stadtumbaus, einschlieBlich Verfah-
ren und Forderung, erldauterte. Die Auswahl der
Programmkommunen fokussiert auf Kommu-
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nen mit mittel- und oberzentralen Funktionen.
Richtungweisend ist hierfiir der im Innenminis-
terium verankerte Grundsatz ,Starke Stédte fir
starke Regionen®. Prioritdt bei der Auswahl er-
halten Kommunen, die den dringendsten Stadt-
umbaubedarf nachweisen kénnen. Vorausset-
zung fur die Férderung sind zudem ein von der
politischen Mehrheit getragener Beschluss der
kommunalen Selbstverwaltung zum Antrag auf
Programmaufnahme sowie die Erstellung und
der Beschluss eines gesamtstddtischen Integ-
rierten Stadtentwicklungskonzepts einschlie3-
lich eines Wohnungsmarktkonzepts.

Gefordert wird nach der tiblichen Drittelfinan-
zierung. Die erforderlichen Landesmittel wur-
denin den Jahren 2004 bis 2006 im Rahmen

des Zukunftsinvestitionsprogramms Schleswig-
Holstein (ZIP 2004) zur Verfiigung gestellt. Fir
die Durchfiihrung von Stéddtebaufoérderungs-
mafBnahmen wird den Gemeinden die Beauftra-
gung eines Sanierungstrdagers empfohlen, des-
sen Kosten forderfdhig sind.

4.4 Uberlagerung von Férdergebietskulis-
sen und Mittelbiindelungen

Wahrend in Berlin, Bremen, Hamburg und
Nordrhein-Westfalen (ausgenommen Dorfer-
neuerungsprogramme) die Uberlagerung von
Fordergebieten moglich ist, sind in Bayern,
Baden-Wirttemberg, Niedersachsen, Rhein-
land-Pfalz und Schleswig-Holstein solche Uber-
lagerungen gemaB Férderrichtlinien ausge-
schlossen bzw. werden in der Vergabepraxis
vermieden. Im Saarland war eine Uberlagerung
von Gebietskulissen bislang moglich. Fir neu
ins Programm aufgenommene Kommunen gilt
dies nicht mehr. In Hessen ist eine Uberlage-
rung von Programmen der Staddtebauférderung
ausgeschlossen; die Biindelung mit anderen
Fordermitteln wird dagegen ausdricklich un-
terstiitzt, wobei die Mittel des Stadtumbaus in
diesen Fallen subsidiadr eingesetzt werden.¥

Die Griinde fiir die unterschiedlichen Strate-
gien der Lander sind vielféltig. Wahrend bei
moglichen Gebietsiiberlagerungen vor allem
Synergien aus der Mittelbiindelung und dem
Instrumenteneinsatz angestrebt und erwar-
tet werden, zielt die Strategie der ,Nichtiiberla-

57 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung (Hg.) (2009): Stadtumbau in Hessen
- Leitlinien zum Férderprogramm vom Oktober 2009,
Wiesbaden, S. 22 f.
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gerung“ darauf, moglichst viele Stddte und Ge-
meinden mit Stadterneuerungsbedarf durch
bereitgestellte Fordermittel zu unterstiitzen.
Kleinere Stadte und Gemeinden sollen mit einer
Forderung nach dem Prinzip ,.Ein Gebiet, ein
Programm*® nicht durch das Handling von ver-
schiedenen Richtlinien und Abwicklungsmo-
dalitaten tiberfordert werden. Zudem wird die
Uberlagerung von Férdergebietskulissen zum
Teil als hinderlich fir die ziigige Abwicklung
der Gebiete bewertet.

Der Stadtumbau wird in allen Ldndern durch
verschiedene Landesprogramme flankiert.

4.5 Monitoring und Erfolgskontrolle

Verfahren zur Beobachtung und Bewertung der
Ergebnisse und Wirkungen geférderter MafB-
nahmen gewinnen immer mehr an Bedeutung
und sind vor allem beim Einsatz von EU-Mitteln
inzwischen fester Bestandteil von Férderverfah-
ren.

Monitoring und Evaluierung des Programms
Stadtumbau West auf Landerebene sind ge-
genwadrtig jedoch noch die Ausnahme. GemafB
Richtlinien des Landes Hessen (RiLiSE) ist fiinf
Jahre nach Programmaufnahme eine Selbsteva-
luation der Programmkommunen des Stadtum-
baus durchzufihren. Das Kompetenzzentrum
Stadtumbau in Hessen entwickelte vor diesem
Hintergrund im Auftrag des Hessischen Minis-
teriums fur Wirtschaft, Verkehr und Landesent-
wicklung einen Fragebogen, um die Kommu-
nen bei der Selbstevaluation zu unterstiitzen.
Die zusammenfassende Auswertung aller Fra-
gebogen der hessischen Stadtumbaustandorte
durch die Hessen Agentur dient der Zwischen-
evaluation des Landesprogramms Stadtumbau
in Hessen. Themenschwerpunkte waren Kon-
zeption (stadtebauliche Entwicklungskonzep-
te), Programmsteuerung (Lenkungsgruppe,
Stadtumbaumanagement), Offentlichkeitsar-
beit und Beteiligung, interkommunale Koope-
ration sowie Art und Umsetzungsstand der
StadtumbaumafBnahmen.®

In Bayern erfolgte 2007 eine Wirkungsanalyse
zur Stadtebauférderung anhand von Fallstudi-
en.® Dartiber hinaus finden sich in der Arbeits-
hilfe zur Programmadurchfiihrung sowohl er-
klarende Hinweise zur Notwendigkeit solcher
Verfahren als auch methodische Anregungen
zu deren Umsetzung.®

Evaluierung Stadtumbau West

Dartiber hinaus gibt es Ansétze, Verfahren und
erste Ergebnisse in Berlin, Bremen, Hamburg
und Schleswig-Holstein:

In Berlin liegt der erste Monitoringbericht
zum Stadtumbau vor. Berlin verfiigt bereits
uber verschiedene gesamtstadtische Moni-
toringsysteme (Wohnungsmarktbeobach-
tung, Monitoring Soziale Stadtentwicklung,
Gesundheits- und Sozialberichterstattung)
und hatte im Vorfeld zum Stadtumbaumoni-
toring eine Pilotphase zum Test der Indikato-
ren geschaltet.

® Bremen hatim Kontext seiner bisher starker
wohnungswirtschaftlichen Schwerpunktset-
zungen Monitoringsysteme aufgebaut, mit
deren Hilfe insbesondere die Leerstandsent-
wicklung beobachtet wird.

® Hamburg schreibt in seinem Rahmenpro-
gramm Integrierte Stadtteilentwicklung
(RISE) dezidiert ein Sozialmonitoring, Evalu-
ierungen und ein Controlling vor, wobei die
Elemente und inhaltlichen Schwerpunkte
dortvorstrukturiert sind.®

= In Schleswig-Holstein hat das Innenminis-
terium verschiedene Arbeitshilfen heraus-
gegeben, die den Aufbau eines Monitorings
in den Kommunen befordern konnen (z.B.
»~Arbeitshilfe zum Aufbau eines Monitorings
Wohnen®, ,Arbeitshilfe Controlling®).

In den tibrigen Ldndern empfehlen die Landes-
behorden den Stéddten und Gemeinden, ein Mo-
nitoring und Verfahren zur Erfolgskontrolle
aufzubauen, wobei es ihnen obliegt, dafiir ge-
eignete Methoden und Indikatorensysteme zu
entwickeln. Diese sind férderfédhig.

Der weitere Einsatz dieser Instrumente wird je-
doch in den Ldndern auch davon abhédngig ge-
macht, zu welchen Ergebnissen das vom Bund

58 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung (2011): Stadtumbau in Hessen. Zwi-
schenevaluation 2010.

59 Forschungsgruppe Stadt+ Dorf Berlin im Auftrag der
Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministeri-
um des Innern (2007): Staddtebauférderung in Bayern.
Wirkungsanalyse in Fallstudien - Auszug, Berlin/Min-
chen.

60 Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministeri-
um des Innern (2007): Stddtebauférderung in Bayern,
Stadtumbau West, Arbeitsblatt 6 - Hinweise zur Pro-
grammdurchfiihrung, Miinchen.

61 Blirgerschaft der Freien und Hansestadt Hamburg:
Rahmenprogramm Integrierte Stadtteilentwicklung
(RISE), Drucksache 19/3652, 21.07.2009.
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in Auftrag gegebene Konzept zur Evaluierung
der Stddtebauforderung fithrt, um die daraus
abzuleitenden Anforderungen auf Landerebe-
ne anzupassen.

4.6 Wissens- und Erfahrungstransfer

Der komplexe Charakter des Stadtumbaus, der
erforderliche integrative Handlungsansatz und
die Vielzahl zu beteiligender Akteure verlangen
starker als bei friheren Stadterneuerungspro-
zessen effiziente Steuerungs- und Beteiligungs-
verfahren und eine umfassende Offentlichkeits-
arbeit. Dies wird durch die Landerministerien
auf unterschiedliche Weise geférdert und un-
terstiitzt. Im Saarland, in Hessen und in Nord-
rhein-Westfalen wird der Wissens- und Erfah-
rungstransfer durch Stadtumbauagenturen
organisiert und unterstiitzt.

In Hessen fuhrt das Kompetenzzentrum Stadt-
umbau im Auftrag des Hessischen Ministeri-
urmns fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesent-
wicklung regelméaBige Netzwerktreffen zu
Schwerpunktthemen des Stadtumbaus durch,
beispielsweise zur Revitalisierung von Brachfla-
chen oder zur Bildung von Eigentiimerstand-
ortgemeinschaften. Zudem sind umfassende
Informationen zum Stadtumbau in Hessen auf
einer Internetseite® abrufbar,darunter ein Leit-
faden zur Ausgestaltung Interkommunaler Ko-
operationen sowie ein Link zu dem schon fiir
das Programm , Aktive Kernbereiche in Hessen*
entwickelten Instrumentenkoffer mit analyti-
schen, strategischen, operativen und rechtli-
chen Instrumenten, die auch fiir die Stadtum-
baukommunen nutzbringend sind.®

In Nordrhein-Westfalen férdert und organi-
siert die Innovationsagentur Stadtumbau in
NRW?® den Erfahrungs- und Informationsaus-
tausch. Die Innovationsagentur versteht sich
als Kooperationsverbund von derzeit 19 Stadt-
umbaukommunen. Zum Angebotsspektrum
gehoren Beratung und Betreuung bei der Pro-
jekt-und Vorhabenentwicklung sowie bei der
Umsetzung. Dariber hinaus findet eine inten-
sive Offentlichkeitsarbeit statt, die zahlreiche
gute Beispiele und Losungsmaoglichkeiten sehr
anschaulich publiziert. Auf der Webseite sind
diese ebenfalls abrufbar, zudem finden sich
dortviele Hinweise zum Forderverfahren. Die
Innovationsagentur finanziert sich durch Umla-
ge der am Netzwerk beteiligten Kommunen.
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Im Saarland gibt es seit 1999 einen kommu-
nalen Erfahrungsaustausch zur Staddtebaufor-
derung, der von der Gesellschaft fiir Innovati-
on und Unternehmensférderung (GIU) betreut
wird. Dieser Erfahrungsaustausch war zunéchst
nur fur Programmgemeinden der Sozialen
Stadt geotffnet, sukzessive wurde der Teilneh-
merkreis jedoch durch Kommunen erweitert,
die Férderungen aus den Stéddtebauforderungs-
programmen Stadtumbau West sowie Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren erhalten. Dieser Er-
fahrungsaustausch findet zweimal jahrlich statt
und wird durch eine Lenkungsrunde inhaltlich
vorbereitet. Ihr gehoren Vertreter des Minis-
teriums, der Kommunen sowie der GIU an. Zu
den bisherigen Schwerpunkten bzw. Themen
gehorten u.a. Einzelhandels- und Innenstadt-
entwicklung, Citymanagement, Eigentiimer-
standortgemeinschaften sowie das Themenfeld
Wohnen. Die Finanzierung der Betreuung die-
ses kommunalen Netzwerks durch die GIU er-
folgt ahnlich wie in Nordrhein-Westfalen durch
die beteiligten Kommunen, die dafiir jedoch ei-
ne Forderung erhalten.

In Bayern wurde unter Leitung der Obersten
Baubehorde im Bayerischen Staatsministeri-
um des Innern ein Arbeitskreis ,,Staddtebaufor-
derung - Stadtumbau West”“ eingerichtet. Er
fungiert als Netzwerk zum Erfahrungs- und In-
formationsaustausch zwischen den Programm-
kommunen auf Regierungsbezirksebene und
auf Landesebene mit den Bewilligungsstellen.

Auch in den anderen Ldndern gibt es unter-
schiedliche Formen des Erfahrungsaustauschs.
So treffen sich z.B. in Baden-Wiirttemberg die
Sanierungs- und Entwicklungstrager, die dort
einen grof3en Teil der Manahmen zur Stadter-
neuerung, also auch im Rahmen des Stadtum-
baus West, begleiten.

Unterstiitzung leisten die Lédnder bei der Erar-
beitung der stddtebaulichen Entwicklungskon-
zepte. Um sowohl einheitliche Standards fiir die
Erarbeitung dieser Konzepte zu sichern als auch
den Kommunen die dafiir nétige methodische
Hilfe zu geben, bieten einzelne Lander Arbeits-
hilfen, Merkblétter oder Leitfdden an. In Schles-
wig-Holstein wurde auf Initiative des Landes

zu Beginn des Programms ein Workshop zum

62 www.stadtumbau-hessen.de.

63 www.aktive.kernbereiche-hessen.de/instrumentenkof-
fer, zuletzt aufgerufen am 03.06.2011.

64 www.stadtumbaunrw.de.
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Thema ,Integrierte Stadtentwicklungskonzep-
te“ durchgefiihrt. In Hessen stellt das vom Land
eingerichtete Kompetenzzentrum ,Stadtum-
bau in Hessen® im Internet Hilfestellungen zur
Erstellung stéddtebaulicher und interkommu-
naler Entwicklungskonzepte zur Verfiigung.
Dies gilt in gleicher Weise fiir die Innovations-
agentur in Nordrhein-Westfalen. Die Oberste
Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium
desInneren hat unter anderem eine Arbeitshil-
fe herausgegeben, in der die Handlungsfelder,
Planungskonzepte und Strategien, Rechts- und
Verfahrensinstrumente, Organisations-, Finan-
zierungs- und Forderaspekte erldutert sowie
beispielhafte Konzepte bzw. MaBnahmen aus-
fihrlich dargestellt werden.%

Eine wesentliche Schnittstelle des bundeswei-
ten Erfahrungs- und Wissenstransfers ist die
Bundestransferstelle Stadtumbau West, die den
notwendigen Informations- und Erfahrungs-
austausch organisiert, umfassend dokumen-
tiert und so die Programmkommunen im Um-
setzungsprozess unterstiitzt (siehe hierzu auch
Kapitel 7.7.2).

4.7 Zwischenfazit

® Seit2004 nehmen mit Ausnahme von Nie-
dersachsen alle westlichen Lander am Bund-
Ldnder-Programm Stadtumbau West teil.
Der spéte Einstieg Niedersachsens ins Pro-
gramm ab dem Jahr 2008 resultierte aus ei-
nem strengen Haushaltskonsolidierungs-
kurs, so dass notige Landesmittel fiir das
Programm vorher nicht bereitgestellt wer-
den konnten.

= Mit Start bzw. im Verlauf des Programimns
Stadtumbau West haben die Lander mit Aus-
nahme von Bremen ihre Férderrichtlinien
entsprechend angepasst. Ziele und Forder-
gegenstande des Bund-Ldnder-Programms
wurden mit spezifischen Anpassungen in die
Regelférderung der Lander Uiberfiihrt.

® [nsgesamt weist der Stadtumbau in den Lan-
dern vier wesentliche inhaltliche Hand-
lungsfelder auf. So bilden die Um- und
Nachnutzungen von Brachen unterschiedli-
cher Art, die Aufwertung von Innenstadten
und Stadtteil- oder Ortszentren sowie, damit
verbunden, die Anpassung von Infrastruktu-
ren und Wohnungsbestanden die zentralen
Schwerpunkte des Stadtumbaus West.

Evaluierung Stadtumbau West

Die Um- bzw. Nachnutzung von Brachen
spieltin fast allen Bundesldndern eine gro-
Be Rolle. Militdrische Konversion pragt den
Stadtumbau insbesondere in Baden-Wiirt-
temberg, Bayern und Rheinland-Pfalz. Die
Revitalisierung von Industrie-, Gewerbe-
und Bahnbrachen gehort zu den Stadtum-
bauschwerpunkten in Berlin, Hamburg, Nie-
dersachsen und Nordrhein-Westfalen.

Die Aufwertung der Innenstéddte oder Orts-
kerne zédhlt vor allem in Bayern, Hessen,
Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, dem
Saarland und Schleswig-Holstein zu den we-
sentlichen Schwerpunktbereichen.

Die Anpassung von Wohnungsbestdnden
durch Sanierung und Modernisierung steht
im Mittelpunkt des Stadtumbaus in Bre-
men und betrifft auch Berlin und Nordrhein-
Westfalen. Die Wohnraumférderung in
Nordrhein-Westfalen ermdoglicht seit 2010
auch die Abrissférderung von Bestédnden aus
den1970er und 1980er Jahren, wobei vor-
handene Sozialbindungen auf davon freie
Bestande tibertragbar sind.

Hessen legt den Schwerpunkt im Stadtum-
bau auf die Starkung interkommunaler Zu-
sammenarbeit zur Bewdltigung der struktu-
rellen Herausforderungen vor allem in den
landlichen und strukturschwachen nordli-
chen Landesteilen.

Interkommunale und regionale Kooperati-
onen haben dartiber hinaus insbesondere
in Nordrhein-Westfalen, Bayern und Schles-
wig-Holstein einen hohen Stellenwert.

Die Aufnahme von Kommunen in das For-
derprogramm Stadtumbau West erfolgtin
den Landern auf der Grundlage der jahrli-
chen Programmausschreibungen.

Zentrale Voraussetzung fur die Férderung
in allen Landern ist die Festlegung eines For-
dergebiets nach BauGB.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte sind
Voraussetzung fiir die Forderung von Stadt-
umbaumagBnahmen. Sie sind auBer in Nie-

dersachsenin allen Lédndern férderfahig. In
den Interkommunalen Kooperationen Hes-

65

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministeri-
um des Innern (2007): Stddtebauférderung in Bayern,
Stadtumbau West, Arbeitsblatt 6 - Hinweise zur Pro-
grammadurchfiihrung, Miinchen.
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sens miissen deren Mitgliedskommunen ein
gemeinsames interkommunales Entwick-
lungskonzept vorlegen. Im Saarland bietet
eine gesonderte Landesférderung Kommu-
nen, die nicht am Stadtumbau West beteiligt
sind, die Moglichkeit zur Férderung von Ge-
meindeentwicklungskonzepten.

In der Regel sind StadtumbaumaBnahmen
als GesamtmaBnahme auf etwa zehn Jahre,
teilweise auch ldnger, angelegt, wobei die
Mittel dafiir jahrlich zu beantragen sind. Ei-
ne Ausnahme bildet Baden-Wiirttemberg,
wo die Mittel fiir die GesamtmaBnahme be-
willigt werden und in diesem Zeitraum vari-
abel abrufbar sind.

Die Hohe des kommunalen Eigenanteils va-
riiert deutlich. Alle Lander bieten jedoch
hinsichtlich der aufzubringenden Mitleis-
tungsanteile gewisse Hilfen und Spielraume,
um besonders finanzschwachen Kommunen
die Inanspruchnahme von Stddtebauférde-
rungsmitteln zu ermdoglichen.

Fur die Qualitatssicherung bei der
Programmumsetzung sind Monitoring und
Evaluierungen zunehmend unverzichtbar.
Bis dato liegt auf Landesebene jedoch nur ei-
ne Zwischenevaluierung zum Stadtumbau
in Hessen vor. In Berlin wurde ein erster Mo-
nitoringbericht erarbeitet.

In fast allen Ladndern wird den Programm-
kommunen jedoch von den Lianderministe-
rien empfohlen oder durch die Forderricht-
linien auch vorgegeben, Monitoring und
Evaluierungen durchzufiihren und dafiir

geeignete Konzepte zu entwickeln, die for-
derfahig sind. Hamburg machtin seinem
,Rahmenprogramm Integrierte Stadtteil-
entwicklung“ Vorgaben zu Controlling, Eva-
luierung und Sozialmonitoring, die zur Zeit
in einer Globalrichtlinie in Kombination mit
einer Forderrichtlinie konkretisiert werden.

Erfahrungsaustausch und Wissenstransfer
sollen die Kommunen beim Stadtumbau un-
terstiitzen. Mehrheitlich dienen dazu von
den Landern herausgegebene Arbeitshilfen
und Projektdokumentationen. In drei Lan-
dern (Hessen, Nordrhein-Westfalen, Saar-
land) gibt es dartiber hinaus Stadtumbau-
agenturen, die durch die Organisation von
Veranstaltungen, die Bereitstellung von In-
formationen und Beratungen diesen Wis-
senstransfer sicherstellen.
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Analyse des Programmverlaufs

Im Rahmen der Evaluierung des Programms
wird die Phase von 2004 bis 2009 betrachtet.
Auf der Basis verfiigbarer Informationen des
Bundes werden im Folgenden Programment-
wicklung und Programmbeteiligung in den zu
diesem Zeitpunkt 381 Kommunen (Abbildung
15) charakterisiert und der Einsatz der Bundesfi-
nanzhilfen bis 2009 dargestellt.

5.1 Programmentwicklung und Pro-
grammbeteiligung

Das Programim Stadtumbau West startete 2004
in 81 Kommunen. AuB3er aus Niedersachsen wa-
ren bereits zu Beginn Kommunen aller westli-
chen Lander und Berlin®® vertreten. Seither ist
die Zahl der beteiligten Kommunen stetig ge-

Abbildung 15: Kommunen im Stadtumbau West
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stiegen: 2005 kamen 119 neue Kommunen da-
zu. Grund fir den enormen Zulauf in diesem
Jahr war, dass 14 Interkommunale Kooperatio-
nen Hessens mit zusammen 67 Kommunen in
die Forderung aufgenommen wurden. Nach
32 Neuaufnahmen 2006 gab es ab 2007 jahr-
lich etwa 50 neue Kommunen im Programm.
2009 hatte die Zahl der beteiligten Kommunen
381 erreicht (Abbildung 16). 2010 wurden dage-
gen dann nur zwei weitere Kommunen ins Pro-
gramm aufgenommen.

Der Bedarf, stadtebauliche Missstdande in Fol-
ge der wirtschaftlichen und demographischen
Entwicklung abzubauen bzw. ihnen vorzubeu-
gen, besteht in Kommunen aller westlichen
Ldnder und unabhéangig von ihrer GroSe. Klei-
ne Stddte sind ebenso betroffen wie GroBstadte
bzw. deren Stadtteile. Dementsprechend sind
seit 2008, nachdem auch Niedersachsen die
Forderung aufgenommen hat, Kommunen al-
ler westlichen Lander und ganz unterschiedli-
cher Strukturen im Programm vertreten. Ihre
Vielfalt spiegelt die unterschiedlichen Heraus-
forderungen, aber auch die teils typische Kon-
zentration bestimmter Problemlagen in einzel-
nen Landern wider.

66 Geltungsbereich sind hier die Stadtteile im ehemaligen
Westberlin.

Abbildung 16: Anzahl der Kommunen im Stadtum-
bau West bis 2009 nach Aufnahmejahr

400 - 381

328

300 4 280

232
200

200 -

100 4{ 81

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Quelle: BBRBonn, Daten: Stadtebauférderungsdatenbank des
BBSR, April 2010.

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009.
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Abbildung 17: Programmstart in den Kommunen nach Landern

2004 2005
Baden-Wirttemberg 7 5
Bayern 28 19
Berlin®’ 1
Bremen 2
Hamburg 1
Hessen 1 80

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen 29 O
Rheinland-Pfalz 4 1
Saarland 2 4
Schleswig-Holstein 6 1
Gesamt 81 19

2006 2008 2009 Gesamt
9 15 10 10 56
9 15 10 19 100

1

2

1

3 2 5 91
1 15 10 26

10 6 5 n 70
1 3 3 3 15
6

6 13
32 48 48 53 381

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009.

Programmbeteiligung der Ldnder

Die einzelnen Lander sind mit einer unter-
schiedlichen Zahl an Gemeinden im Programm
vertreten und haben in unterschiedlichem Tem-
po die Forderung ihrer Kommunen bzw. einzel-
ner Stadtteile begonnen (Abbildung 17).

In Bayern, Hessen, Nordrhein-Westfalen und
Baden-Wirttemberg beteiligen sich besonders
viele Kommunen. Sie machen zusammen mehr
als 80 % aller im Stadtumbauprogramm gefor-
derten Gemeinden aus. Rheinland-Pfalz kon-
zentriert seine Foérderung auf wenige Orte. Die
kleineren Léander wie Schleswig-Holstein und
das Saarland haben erwartungsgemaf weniger
Kommunen im Programm, ebenso Niedersach-
sen aufgrund des spdten Programmeintritts
bzw. auch der bewussten Konzentration auf we-
nige Kommunen, die ihre Manahmen ziigig
umsetzen sollen. Die Stadtstaaten sind von Be-
ginn an mit einem GrofBteil ihrer Fordergebie-
te dabei.

Nordrhein-Westfalen und Bayern waren be-
reits 2004 stark vertreten. Beide Lander stellten
im ersten Jahr 70 % aller Programmkommunen,
2009 immer noch rund die Hélfte. Auch inner-
halb der Lander selbst sind diese Starterkom-
munen die jeweils starkste Gruppe: 40 % der Pro-
grammkommunen in Nordrhein-Westfalen
und fast 30 % derjenigen in Bayern sind bereits
seit 2004 in der Forderung. In den Folgejahren
wurde das Programm in diesen Ladndern konti-
nuierlich auf weitere Kommunen ausgeweitet.

In Schleswig-Holstein wurden 2004 sechs und
damit die knappe Hélfte aller Programmkom-
munen aufgenommen, 2007 nochmals die glei-
che Anzahl. Baden-Wiirttemberg und Rhein-
land-Pfalz bauten das Programm sukzessive
auf. Im Saarland hat es seit 2006 keine Neuauf-
nahmen gegeben. In Hessen lag der Hohepunkt
der Aufnahmen im Jahr 2005, als 14 der 17 Inter-
kommunalen Kooperationen und die meisten
Einzelstddte aufgenommen wurden.

Wie breit die Beteiligung der einzelnen Lander
am Programm ist, spiegelt sich am Anteil der
Einwohner der Programmkommunen an allen
Einwohnern des jeweiligen Bundeslandes wider
(Abbildung 18). Sind viele groBe Stadte im Pro-
gramm, ist die Zahl der mit dem Programm er-
reichten Bevolkerung tiberproportional hoch.
Wie viele Bewohner in den Stadten jedoch tat-
sachlich einen Nutzen aus den Stadtumbau-
malBnahmen ziehen, ist von der GroBe und
Anzahl der Bewohner in den eigentlichen Stadt-
umbaugebieten, den konkreten MaBnahmen
vor Ort und ihren Wirkungen fiir die Stadt ins-
gesamt abhéngig. Insbesondere in groBen Stad-
ten beschrankt sich die unmittelbare Wirkung
der jeweiligen MaBnahme vermutlich priméar
auf die geforderten Stadtteile, mittelbar wer-
den jedoch auch in groBen Stadten lokale Auf-

67 Bei Kommunen mit mehreren Stadtumbaugebieten
(betrifftauch die Stadtstaaten Berlin und Hamburg) gilt
jeweils nur der Zeitpunkt des Programmeintritts des
ersten Gebietes.
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Abbildung 18: Teilnahme von Kommmunen und Bevoélkerung am Programm nach Landern

Stadtumbau- Anteil an allen Einwohnerin Anteil an allen Einwohnern
kommunen Kommunen Stadtumbaukommunen des Landes
Baden-Wirttemberg 56 5% 3,1Mio. 29%
Bayern 100 5% 1,8 Mio. 14%
Hessen 91 21% 2,3 Mio. 38%
Niedersachsen 26 2% 1,8 Mio. 23%
Nordrhein-Westfalen 70 18% 8,3 Mio. 46 %
Rheinland-Pfalz 15 1% 0,7 Mio. 19%
Saarland 6 12% 0,4 Mio. 37%
Schleswig-Holstein 13 1% 0,8 Mio. 30%
Gesamt®® 381 4% 23,5 Mio. 35%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie BBSR 2010

(Programmkommunen n=381; Gesamt n=8.565).

wertungen gesamtstadtische Wirkungen ent-
falten.

Vergleicht man die Programmteilnahme in den
einzelnen Landern, zeigen sich durchaus Unter-
schiede. Dabei ist zu berticksichtigen, dass sie
jeweils sehr verschiedene Kommunalstruktu-
ren haben. Insbesondere das Saarland, Hessen
und Nordrhein-Westfalen haben aufgrund ih-
rer Gemeindestrukturreformen, bei denen sehr
viele Ortschaften zu Gemeinden verschmolzen
wurden, vergleichsweise wenige Kommunen,
so dass dort erwartungsgemaf der Anteil der
Programmkommunen an allen Kommunen be-
sonders hoch ist. Die fiinf anderen westlichen
Fldchenldnder haben nach wie vor viele und da-
her auch sehr viele kleine Kommunen (Rhein-
land-Pfalz und Niedersachsen jeweils mehr als
2.000, Baden-Wirttemberg, Bayern und Schles-
wig-Holstein deutlich mehr als 1.000 Kommu-
nen). Dementsprechend gering ist dort auch
der Anteil der Programmkommunen und der
Anteil der Einwohner in den Stadtumbaukom-
munen im Vergleich zur Gesamtbevolkerung
(Abbildung 18).

Programmbeteiligung nach Strukturmerkmalen
der Kommunen

2009 beteiligten sich am Stadtumbau West 381
Kommunen, was ca. 4 % aller 8.565 westdeut-
schen Kommunen entspricht. Zu bertcksichti-
genistdabei jedoch, dass die Gemeindestruktu-
ren in den westlichen Ldndern insgesamt durch
uberwiegend kleine bzw. sehr kleine Kommu-
nen geprigt sind, die moglicherweise eher
nicht Zielgruppe fiir ein Stddtebauférderungs-

programm sein werden: So haben fast75 % der
Kommunen weniger als 5.000 Einwohner, da-
von die Halfte sogar weniger als 1.000 Einwoh-
ner. Oder aus anderer Perspektive: Nur 7% al-
ler Kommunen (ca. 600) haben mehr als 20.000
Einwohner, sind aber die Heimat fiir mehr als
60 % der Einwohner der westlichen Lander.

Unter den Stadtumbaukommunen sind den-
noch Kommunen aller Gro8enklassen® vertre-
ten:

= 207 Kleinstddte mit bis zu 20.000 Einwoh-
nern,

®m 126 Mittelstadte mit bis zu 100.000 Einwoh-
nern und

m 48 GrofBstadte mit mehr als 100.000 Einwoh-
nern.

Auch unter den am Programm beteiligten Kom-
munen stellen die kleinen Stadte mit bis zu
20.000 Einwohnern die grof3te Gruppe. Wéh-
rend sie unter allen Kommunen der westlichen
Lander allerdings 93 % ausmachen, liegt ihr An-
teil an den Stadtumbaukommunen jedoch nur
bei 54 %.

Das Gefuige der Programmkommunen unterei-
nander hat sich wahrend der Laufzeit des Pro-
gramms kaum verdndert (Abbildung 19). In der

68 Inkl. Berlin (West), Hamburg, Bremen mit Bremerha-
ven.

69 Hier und im Folgenden sind Klein-, Mittel- und GroBstadte
allein durch ihre Einwohnerzahlen charakterisiert. In die-
sem Zusammenhang ist nicht der Stadt- und Gemeindetyp
des BBSR gemeint, der zusétzlich zur Einwohnerzahl z.B.
auch das Merkmal Zentrenfunktion einbezieht.
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Startphase waren zwar vor allem Mittelstadte
vertreten. Mit demn Start der meisten Interkom-
munalen Kooperationen in Hessen 2005 kamen
dann aber in groBer Zahl Kleinstddte ins Pro-
gramin. Seit 2006 sind die Relationen zwischen
den StadtgroBen innerhalb der Neuaufnahmen
nahezu gleich.

Das Stadtebauforderungsprogramm Stadtum-
bau West hat dennoch vor allem in gro3eren
Stadten FuB gefasst (Abbildung 20): Rund ein
Viertel aller Kommunen mit 20.000 bis 100.000
Einwohnern nimmt am Programm teil, unter
den GroBstddten mit mehr als 100.000 Einwoh-
nern sind es sogar mehr als zwei Drittel. Unter
den kleinen Kommunen ist der Anteil dagegen
sehr gering. In gleichen Relationen ist die jewei-
lige Bevolkerung einbezogen.

Evaluierung Stadtumbau West

Auf der Ebene der Lander ist die GréBenstruktur
der Programmkommunen durchaus verschie-
den. Die Dominanz der Kleinstédte im Gesamt-
programmm ergibt sich, weil vor allem Bayern
und Hessen mit sehr vielen kleinen Kommunen
im Programm vertreten sind. In ihren jeweili-
gen Landern stellen diese etwa 80 % der Pro-
grammkommunen. In Niedersachsen ist deren
Anteil mit fast 60 % ebenfalls recht hoch.

Im Saarland, in Schleswig-Holstein, Nordrhein-
Westfalen und mit Abstufungen auch in Baden-
Wiirttemberg sowie in Rheinland-Pfalz tiber-
wiegen eher mittelgroBe Stadte. GroBstadte
sind zwar in allen Flachenldndern Teil des Pro-
gramms, besonders viele sind es jedoch in Nord-
rhein-Westfalen.

Abbildung 19: Programmkommunen nach Stadtgré8en und Programmaufnahme
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Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie BBSR 2010

(Programmkommunen n=381).

Abbildung 20: Teilnahme von Kommunen und Bevolkerung am Programm nach Stadtgréen

Stadtumbau-

kommunen

Anteil an allen Kommu-
nen der GroBenklasse

Anteil an Einwohnern aller
Kommunen der GroRenklasse

Einwohnerin Stadtum-
baukommunen

Kleinstadte 207 3%
Mittelstadte 126 24 %
GroR3stadte 48 69%
Gesamt 381 4%

1,8 Mio. 7%
5,8 Mio. 30%
15,9 Mio. 76 %
23,5 Mio. 35%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie BBSR 2010

(Programmkommunen n=381; Gesamt n=8.565).
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Ganz unabhangig von ihren Einwohnerzahlen
befindet sich die Mehrzahl der westdeutschen
Kommunen in verstaddterten Rdumen: 56 % aller
Kommunen gehoren zu diesem Regionsgrund-
typ, jeweils ca. 22 % sind Kommunen in Agglo-
merationsrdumen oder in landlichen Rau-
men. Auch unter den Stadtumbaukommunen
sind Kommunen in verstadterten Réumen am
stirksten vertreten. Uberproportional am Pro-
gramm beteiligt sind Kommunen in Agglome-
rationsrdumen. Der Anteil der Kommunen im
landlichen Raum im Programm entspricht dem
unter allen Kommunen (Abbildung 21).

Hinsichtlich des Anteils der Programmkommu-
nen an allen Kommunen des jeweiligen Regi-
onsgrundtyps gibt es kaum Unterschiede, er be-
tragtin allen drei Gruppen deutlich unter 10 %.
Dagegen ist der Anteil der in Stadtumbaukom-
munen lebenden Einwohner an allen Einwoh-
nern in den Kommunen des jeweiligen Regi-
onsgrundtyps vergleichsweise hoch. Er liegt in
verstddterten oder ldndlichen Rdumen bei je-
weils ca. 20 % aller Einwohner. In den Agglo-
merationsraumen steigt der Anteil auf 45 %, da
sich die meisten Grof3stéddte - auch die im Pro-
gramm - in Agglomerationsrdumen befin-

den und sich natiirlich auch die Beteiligung
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der GroBstdadte Bremen, Hamburg und Berlin
(West) bemerkbar macht.

Das Programm Stadtumbau West soll vorran-
gig Kommunen erreichen, die vom wirtschafts-
strukturellen und/oder demographischen Wan-
del besonders betroffen sind. Angesichts des
Praventionsgedankens im Programm nehmen
allerdings auch Kommunen daran teil, die den
Auswirkungen im Vorfeld wirksam begegnen
wollen. Mit Blick auf die Bevolkerungsentwick-
lung” der Jahre 2003 bis 2008 (Abbildung 22)
wird deutlich, dass 32 % der Programmkommu-
nen rickldufige Einwohnerzahlen aufweisen,
bei 63 % die Einwohnerzahlen relativ stabil blie-
ben und nurin ca. 5% der Kommunen die Bevol-
kerung wuchs.

Auch der Anteil der Stadtumbaukommunen an
der gesamten Gruppe wachsender Kommunen
istkleiner als das in den anderen Gruppen der
Fallist.

70 Bevolkerungsentwicklung 2003 bis 2008: abnehmende
Einwohnerzahlen =Einwohnerverluste ab -3 %, stabile
Einwohnerzahlen = Einwohnerentwicklung zwischen
-3%und unter 3%, zunehmende Einwohnerzahlen =
Einwohnergewinne ab 3 %.

Abbildung 21: Teilnahme von Kommunen und Bevélkerung am Programm nach Regionstypen

Stadtumbaukommunen Anteil an allen Anteil an Einwohnern aller
Anzahl Anteil Einwohner Kommunen des Typs Kommunen des Typs
Landliche Rdume 84 22% 1,4 Mio. 5% 20%
Verstadterte Raume 166 44 % 5,3 Mio. 3% 22%
Agglomerationsraume 131 34% 16,9 Mio. 7% 45%
Gesamt 381 100 % 23,5 Mio. 4% 35%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie BBSR 2010

(Programmkommunen n=381; Gesamt n=8.565).

Abbildung 22: Teilnahme von Kommunen am Programm nach Bevoélkerungsentwicklung 2003 bis 2008

Einwohner

Anteil an Einwohnern
aller Kommunen der
Gruppe

Anteil an allen
Kommunen der Gruppe

. Stadtumbaukommunen
Kommunen mit... )
(2003 bis2008) Anzahl Anteil
abnehmender Einwohnerzahl 123 32%
stabiler Einwohnerzahl 239 63 %
zunehmender Einwohnerzahl 19 5%
Gesamt 381 100 %

2,7 Mio. 5% 31%
18,7 Mio. 5% 37%
2,1Mio. 2% 27%
23,5 Mio. 4% 35%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie BBSR 2010

(Programmkommunen n=381; Gesamt n=8.565).
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Abbildung 23: Teilnahme von Kommunen am Programm nach Entwicklungstyp

Stadtumbaukommunen Anteil an allen Anteil an Einwohnern aller
Anzahl Anteil Einwohner Kommunen der Gruppe Kommunen der Gruppe
Schrumpfende Kommunen 145 38% 7,0 Mio. 7% 44 %
Stabile Kommunen 57 15% 1,6 Mio. 3% 17%
Wachsende Kommunen 179 47% 14,9 Mio. 4% 35%
Gesamt 381 100 % 23,5 Mio. 4% 35%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie BBSR 2010

(Programmkommunen n=381; Gesamt n=8.565).

Uber die Bevolkerungsentwicklung hinaus wer-
den Kommunen anhand von sechs unterschied-
lichen Indikatoren einem Entwicklungstyp”
zugeordnet und entsprechend nach schrump-
fenden, stabilen und wachsenden Kommunen
unterschieden” (Abbildung 23). Fur die Unter-
suchung wurde die Entwicklung der Indikato-
ren von 2003 bis 2008 berticksichtigt. Demnach
sind 38 % der Programmgemeinden schrump-
fende, 15 % stabile und 47 % wachsende Kommu-
nen. Letztere bilden somit gar die gré3te Grup-
pe der Stadtumbaukommunen. Allerdings ist
der Anteil der Stadtumbaukommunen unter al-
len schrumpfenden Kommunen hoher als unter
den stabilen und wachsenden.

5.2 Bundesfinanzhilfen im Stadtumbau
West

Um die stddtebauliche Entwicklung in den
Kommunen zu unterstitzen, stellt der Bund
Fordermittel zur Verfiigung, die durch Mittel
der Linder und der Kommunen in der Regel
in gleicher Hohe kofinanziert werden miissen.
2004 bis 2009 waren im Programm Stadtum-
bau Westinsgesamt ca. 335 Mio. Euro Bundes-
finanzhilfen verfiigbar. Durch Mitleistung der
Lander und Kommunen, in Teilen auch der
EU, ergab sich bis zu diesem Zeitpunkt ein Ge-
samtfinanzierungsrahmen von weit mehr als
1Mrd. Euro.

Mit mehr als 89 Mio. Euro erreichten die ein-
gesetzten Bundesfinanzhilfen 2009 - also im
sechsten Jahr des Programms - ihren einstwei-
ligen Hohepunkt (Abbildung 24). Diese Mittel-
bereitstellung ermoglichte auch die Aufnahme
weiterer Kommunen und MaBnahmen in das
Programm.”

Einsatz der Bundesfinanzhilfen in Ldndern und
Kommunen

Die Bundesfinanzhilfen werden dabei seit 2009
auf die Lander nach folgendem Schlussel ver-
teilt:

= Anteil der Bevolkerung (70 v.H.),

= Anteil an leer stehenden Wohnungen in
Wohngebduden (5 v.H.),

= Anteil des Bevolkerungsverlustes auf Ge-
meindeebene groBer als 2% (15 v.H.),

= Anteil der Bevolkerung tiber 65 Jahre
(2,5v.H.),

= Anteil der Arbeitslosigkeit (7,5 v.H).™

Seither ist der Schliissel der Verteilung der je-
weiligen Bundesfinanzhilfen im Stadtumbau
West und Ost angeglichen. Bis dahin gab es un-
terschiedliche Kriterien, die fiir die Verteilung
der Finanzhilfen in den beiden Programmen
auf die Lander zutrafen. Der Verteilung der
Bundesfinanzhilfen im Stadtumbau West hat-
ten 2006 bis 2008 andere Kriterien und in an-

71 Bevolkerungsentwicklung in % der letzten ca. 5 Jah-
re, Gesamtwanderungssaldo je 1.000 Einwohner (Drei-
jahresdurchschnitt), Arbeitsplatzentwicklung in %
der letzten ca. 5 Jahre, Arbeitslosenquote (Zweijahres-
durchschnitt), Realsteuerkraft in Euro je Einwohner
(zweijahresdurchschnitt), Kaufkraft in Euro je Einwoh-
ner.

72 Gatzweiler, Hans-Peter; Meyer, Katrin; Milbert, Antonia
(2003): Schrumpfende Stadte in Deutschland? Fakten
und Trends, in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung, Informationen zur Raumentwicklung, Heft
10/11.2003, Bonn.

73 Fiir die Programmanalyse im Rahmen der Evaluierung
wurden die im Zeitraum 2004 bis 2009 bereitgestell-
ten Fordermittel einbezogen. Die ab 2010 verfiigbaren
Bundesmittel waren nicht Teil der Evaluierung.

74 Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewdhrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b
des Grundgesetzes zur Forderung stddtebaulicher MaB-
nahmen (VV-Stddtebauférderung 2009), Artikel 7 (4),
S.1L
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Abbildung 24: Eingesetzte Bundesfinanzhilfen Stadtumbau West bis 2009 in Mio. Euro

100.000.000 € -
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Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009.

derer Gewichtung zugrunde gelegen.” Auch in
den beiden vorangegangenen Jahren 2004 und
2005 war die Verteilung noch einem anderen
Schliissel gefolgt.”

Bis 2009 stand rund ein Drittel aller Bundesfi-
nanzhilfen im Stadtumbau West Nordrhein-
Westfalen zur Verfiigung, jeweils 15 % entfielen
auf Bayern und Baden-Wirttemberg. Die iibri-
gen Fldchenlédnder und die Stadtstaaten haben
Anteile von ca. 2 % (Hamburg) bis 9 % (Hessen).

In den Ldndern sind unterschiedlich viele Pro-
grammkommunen beteiligt, die sich hinsicht-
lich GroBe, Einwohnerzahlen sowie ihrer Dauer
im Programm unterscheiden, die sehr verschie-
den von Strukturverdnderungen betroffen sind
und aufgrund ihrer spezifischen Vorhaben Bun-
desfinanzhilfen in jeweils anderer Hohe erhal-
ten haben (Abbildung 25).

Um zu vergleichbaren Ergebnissen zu kom-
men, wurde fur die Bundesfinanzhilfen der
»Pro-Kopf-Einsatz“, der dem Einsatz der Bun-
desfinanzhilfen pro Einwohner einer Stadtum-
baukommune entspricht, berechnet. Dieser
~-Pro-Kopf-Einsatz“ liegt im Untersuchungs-
zeitraum 2004 bis 2009 bei durchschnittlich
ca. 14 Euro/Einwohner der Programmkom-
munen (Abbildung 26). Immer dort, wo Stad-
te mitvielen Einwohnern und im Vergleich da-
zu mit eher kleinen Stadtumbaugebieten im
Programm sind, ist dieser Einsatz unterdurch-
schnittlich. Das ist er auch, wenn die verfiig-
baren Mittel auf sehr viele Kommunen ver-
teilt werden, wie beispielsweise in Hessen, oder
wenn - wie in Niedersachsen - der Programm-

einstieq spéter erfolgte. Im Umkehrschluss
steigt er, wenn viele MaBnahmen in eher klei-
nen Kommunen mit deutlich weniger Einwoh-
nern umgesetzt werden (Bayern oder Rhein-
land-Pfalz).

Schwerpunkte des Fordermitteleinsatzes im
Stadtumbau West bilden trotz der gro3en Zahl
kleiner Kommunen besonders die Mittel- und
GrofBstadte. Dorthin flieBen jeweils zur Half-

te ca. 75 % der Bundesfinanzhilfen. Im Schnitt
konnte eine kleine Kommune bis 2009 tiber

ca. 0,4 Mio. Euro verfiigen, eine Mittelstadt
uber ca.1Mio. Euro und eine GroB3stadt iiber

ca. 3 Mio. Euro. Umgerechnet auf die Einwoh-
ner pro Kommune ergibt sich aber, dass die Pro-

75 Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewahrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b
des Grundgesetzes zur Forderung stddtebaulicher MaB-
nahmen: VV-Stddtebauférderung 2006, Artikel 8 (1), S.
19; VV-Stadtebauférderung 2007, Artikel 8 (1), S. 21; VV-
Stadtebauférderung 2008, Artikel 9 (5), S. 20: Bevolke-
rung des Landes (Anteil 20 %), Bevolkerungsverlust auf
Landerebene (0,5 %), Bevolkerungsverlust in Stddten
(24,5 %), Wohnungsleerstand (25 %), Arbeitslosigkeit
(20%), freiwerdende Militarflachen (5 %), wegfallende
Militarposten (5 %).

Verwaltungsvereinbarung zur Ergdnzung der Verwal-
tungsvereinbarung des Bundes an die Lander nach Ar-
tikel 104 a Absatz 4 des Grundgesetzes zur Férderung
stddtebaulicher MaBnahmen (VV Stddtebaufoérderung)
2004 vom 15. Juni 2004/26. August 2004, Erganzungs-
VV Stadtebauférderung 2004 vom 15. Juli/15. Septem-
ber 2004, Artikel 1(5): neben den Komponenten ,,Bevol-
kerung® und ,Wohnungen® mit jeweils 20 % spielten
auch ,Bevolkerung in Gebieten der Gemeinschaftsauf-
gabe, Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruk-
tur® und in EU-Ziel-2-Gebieten ,,Anteil am Wohnungs-
leerstand, Bevolkerung in Stddten mit ricklaufiger
Entwicklung“ eine wichtige Rolle.

76
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Abbildung 25: Eingesetzte Bundesfinanzhilfen 2004 bis 2009 nach Liandern (absolut)

Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin 11.846.000 €

Bremen 10.370.284 €
Hamburg 7.169.000 €
Hessen 29.976.000 €
Niedersachsen 16.371.280 €
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz 21.086.500 €
8.459.000 €

Saarland

Schleswig-Holstein 19.268.575 €

49.854.000 €

50.530.500 €

110.041.000 €

0€ 20.000.000 € 40.000.000 €

60.000.000 €

80.000.000 € 100.000.000 € 120.000.000 €

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009.

Kopf-Bundesfinanzhilfe in kleinen Stadten die
in groBen Stadten um ein Mehrfaches iiber-
steigt (Bundesfinanzhilfen (BFH) Stadtumbau
West nach StadtgroB3en). Das respektiert, dass
Probleme, die von eher kleinen Kommunen zu
bewdltigen sind, in ihrer Dimension - bezogen
auf Groe und Einwohnerzahl - denen der gro-
Beren Stddten gleichzusetzen sind bzw. diese
sogar Ubertreffen konnen bzw. in gro3en Stad-
ten MaBnahmen vorrangig auf Stadtteile be-
grenztsind.

Ahnliche Ergebnisse erbringt der Vergleich
des Mitteleinsatzes in den unterschiedlichen
Regionstypen (Abbildung 28). Die Mehrzahl
der Programmkommunen liegt in verstadter-
ten Raumen. Der Schwerpunkt der Férderung
sind jedoch die Agglomerationsrdaume, ca. 55 %
des Mitteleinsatzes entfallen auf die dazuge-
horigen Stadtumbaukommunen, inklusive der
Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen. Der
Fordermittelaufwand pro Einwohner ist dage-
genin Kommunen in landlichen Rdumen am
hochsten.

Wird die Bevolkerungsentwicklung zugrun-
de gelegt, ergibt sich, dass Kommunen mit
eher stabilen und abnehmenden Einwohner-
zahlen Schwerpunkt des Férdermitteleinsatzes
sind (Abbildung 29). In Kommunen, in denen
die Bevolkerung in den letzten Jahren deutlich
zugenommen hat (mehr als 3 % Bevolkerungs-
zuwachs), floss nur ein sehr geringer Anteil an
Bundesfinanzhilfen, auch der ,,Pro-Kopf-Ein-
satz“istin diesen Kommunen sehr niedrig.

Wird berucksichtigt, wie sich die Kommunen
in den letzten Jahren insgesamt entwickelt ha-
ben (Entwicklungstyp), fallt auf, dass wachsen-
de Kommunen die gro3te Gruppe der Stadtum-
baukommunen sind (Abbildung 30). In diese
Kommunen flie3t etwas mehr als die Hélfte der
Bundesfinanzhilfen fir den Stadtumbau.

Der Fordermittelaufwand pro Einwohner ist al-
lerdings in diesen Kommunen am niedrigsten.

Abbildung 26: Bundesfinanzhilfen Stadtumbau
West bis 2009 nach Einwohnern

BFH/Einwohner  Anteil an allen BFH

Baden-Wirttemberg 16 Euro 15%
Bayern 29 Euro 15%
Berlin 3 Euro 4%
Bremen 16 Euro 3%
Hamburg 4 Euro 2%
Hessen 13 Euro 9%
Niedersachsen 9 Euro 5%
Nordrhein-Westfalen 13 Euro 33%
Rheinland-Pfalz 28 Euro 6%
Saarland 22 Euro 3%
Schleswig-Holstein 23 Euro 6%
Gesamt 14 Euro 100 %

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie
BBSR 2010.
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Abbildung 27: Bundesfinanzhilfen (BFH) Stadtum-
bau West nach Stadtgré3en

BFH/Einwohner Anteil an allen BFH

Kleinstadte 46 Euro 25%
Mittelstadte 22 Euro 38%
GroR3stadte 8 Euro 37%
Gesamt 14 Euro 100 %

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie
BBSR 2010 (Programmkommunen n=381).

Abbildung 28: Bundesfinanzhilfen (BFH) Stadtum-
bau West nach Regionstypen

BFH/Einwohner  Anteil an allen BFH

Landliche Raume 30 Euro 13%
Verstadterte Raume 21Euro 32%
Agglomerations-

e 11 Euro 55%
Gesamt 14 Euro 100%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie
BBSR 2010 (Programmkommunen n=381).

Abbildung 29: Bundesfinanzhilfen (BFH) nach
Bevolkerungsentwicklung 2003 bis 2008

Kommunen mit ...

BFH/Einwohner

Anteil an allen BFH

(2003 bis2008)

El!)rlr\]/\?grrl?leez?zd:r:| 32Euro 25%
gﬁevifhrnerzahl 13 Euro %
R 6 Euro 4%
Gesamt 14 Euro 100%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie
BBSR 2010 (Programmkommunen n=381).

Abbildung 30: Bundesfinanzhilfen (BFH) Stadtum-
bau West nach Entwicklungstyp

BFH/Einwohner  Anteil an allen BFH

Schrumpfende

e o el 17 Euro 37%
Stabile Kommunen 23 Euro 1%

Wachsende Kom-

ARIRED 11 Euro 52 %
Gesamt 14 Euro 100%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 209 sowie
BBSR 2010 (Programmkommunen n=381).
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5.3 Stadtumbau West und andere
Stadtebauférderungsprogramme

Das Stadtebauforderungsprogramm Stadtum-
bau West startete im Nachgang zum Stadte-
bauférderungsprogramm Stadtumbau Ost, als
zu erkennen war, dass strukturelle und demo-
graphische Prozesse auch in den westlichen
Ldndern zunehmend stddtebauliche Probleme
verursachen. Basierend auf den Erfahrungen
mitdem AusmaB und der Tragweite des Stadt-
umbaus in den 6stlichen Landern, setzte der
Bund in den westlichen Ladndern von Beginn an
auf Préavention bzw. wollte die Ldnder veranlas-
sen, sich frithzeitig auf die anstehenden Anpas-
sungsprozesse einzustellen.”

Aufgrund des unterschiedlichen Stadtum-
baubedarfs in Ost und West war das Volumen
der Bundesfinanzhilfen fir den Stadtumbau
West-unabhédngig von den Forderkonditio-
nen - niedriger. Wahrend fir den Stadtumbau
Ost bis 2009 ca. 1 Mrd. Euro Bundesfinanzhil-
fen zur Verfigung standen und in den ersten
sechs Jahren des Programms (2002 bis 2007)

ca. 795 Mio. Euro umgesetzt wurden’, waren es
im Stadtumbau West im betrachteten ebenfalls
sechsjahrigen Zeitraum von 2004 bis 2009 mit
ca. 335 Mio. Euro deutlich weniger.

Ausdifferenzierung der Programime

Im Untersuchungszeitraum wurde die Stadte-
bauférderung ausdifferenziert. 2008 wurde

das Bund-Lander-Programm ,,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® aufgelegt, 2010 das Programm
»Kleinere Stddte und Gemeinden®. Ab 2009 hat-
ten auch westdeutsche Kommunen die M6g-
lichkeiten zur Forderung im Programm ,,Stad-
tebaulicher Denkmalschutz®. Alle Forderungen
zielen bei etwas anderer Schwerpunktsetzung
ebenso wie der Stadtumbau West auf den Ab-
bau von staddtebaulichen Missstdnden und Ent-
wicklungshemmnissen, dienen der Aktivierung
unterschiedlicher Akteure fiir die Stadtentwick-
lung und tragen zur Aufwertung besonders er-
haltenswerter Gebdudesubstanz bei, wovon in
groBem MaBe Ortskerne und Innenstéddte pro-
fitieren. Im Programm Stédtebauliche Sanie-

77 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (2010): Merkblatt tiber die Finanzhilfen des
Bundes, Berlin, S.13.

78 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost, Berlin/Bonn.
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Abbildung 31: Bundesfinanzhilfen Stadtebaufoérderung 2004 bis 2009 bzw. bis 2011 (in Mio. Euro)
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Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: VV Stadtebauférderung 2004 bis 2011, Werte
entsprechen hier den verfiigbaren Bundesfinanzhilfen im Rahmen der Stddtebauférderungsprogramme laut jeweiliger VV
Stadtebauférderung 2004 bis 2011. In der vorhergehenden Darstellung waren dagegen die tatséchlich eingesetzten Bundefi-

nanzhilfen betrachtet worden.

rungs- und EntwicklungsmafBnahmen, das in
allen Landern zum Einsatz kommt, sollen dage-
gen,,...aufgrund der von Artikel 104 b Grund-
gesetz geforderten zeitlichen Begrenzung der
Forderung aktuell keine neuen MaBnahmen
aufgenommen, sondern lediglich bereits lau-
fende ...ausfinanziert und abgeschlossen wer-
den“.”

Im Programmjahr 2009 standen fiir die gesam-
te Staddtebaufdrderung ca. 570 Mio. Euro an
Bundesmitteln zur Verfiigung (Abbildung 31).
Dies war seit 2004 die hdchste Fordersumme.
Ca. 45 % davon konnten in westdeutschen Kom-
munen® eingesetzt werden, 2004 lag dieser An-
teilnoch bei ca. 35 %. Der Bund hatte damit in
den Jahren bis 2009 die finanzielle Férderung
westdeutscher Kommunen deutlich ausgebaut.

Auch der Forderanteil fiir den Stadtumbau
West war zwischen 2004 und 2009 - bis auf das
Jahr 2008 - stetig gestiegen. 2009 lag er bei ca.
17 %. Die weitere Ausdifferenzierung der Stédte-
bauforderung bis 2009 erfolgte demnach nicht
zulasten des Programms Stadtumbau West.®

Inanspruchnahme von Bund-Ldnder-Programmen
In den Stadtumbaukommunen

Im Programm Stadtumbau West geforderte
Kommunen haben die Moglichkeit, aus ande-
ren Stadtebauforderungsprogrammen eben-
falls gefordert zu werden. In Abhdngigkeit von
der Handhabung in den einzelnen Landern und
den konkreten Problemen vor Ort sind dabei so-

wohl Trennungen einzelner Programmkulissen
zwingend als auch Uberschneidungen méglich
(beispielsweise im Saarland, Nordrhein-Westfa-
len) bzw. wie in Hamburg und Berlin ausdriick-
lich gewollt. Der Blick auf die Programmstédte
zeigt, wie aktiv viele Kommunen sind, um sich
den unterschiedlichen Herausforderungen ih-
rer erneuernden und vorsorgenden Stadtent-
wicklung zu stellen und diese mit gro8em, auch
eigenem finanziellen Einsatz voranzutreiben.

Die Stadtumbaukommunen, inklusive Berlin
(West), haben zwischen 2004 und 2009 neben
den Bundesfinanzhilfen fiir den Stadtumbau
West weitere ca. 590 Mio. Euro Bundesfinanz-
hilfen im Rahmen anderer Stddtebauférde-
rungsprogramme gebunden. Das sind ca. 50 %
aller fiir Kommunen der westlichen Lander ver-
fiigbaren Stadtebaufdérderungsmittel. Mehr als
zwei Drittel (Abbildung 32) aller Stadtumbau-
kommunen haben in diesem Zeitraum min-
destens ein weiteres, viele aber auch zwei oder
drei weitere Stéddtebauférderungsprogramme
in Anspruch genommen bzw. hatten entspre-
chende Gebiete ausgewiesen. Inwieweit sie ein-

79 www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de, Abruf
28.02.2011.

go Fur Berlin ist die Forderung, die in westliche Stadttei-
le floss, einbezogen worden, der Anteil aus dem Pro-
gramm Soziale Stadt wurde dabei grob geschétzt.

81 Indie Betrachtung ist noch nicht die Kiirzung des Ge-
samtvolumens der Stddtebauférderung seitens des
Bundes ab 2010 eingeflossen.
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zelne Gebiete mit verschiedenen Programmen
fordern, istanhand der verfiigbaren Informati-
onen nicht erkennbar.®

Sind die Kommunen neben dem Stadtumbau
an einem weiteren Bund-Ldnder-Programm be-
teiligt (Abbildung 33), dann ist es in erster Linie
das Stddtebauférderprogramm Stddtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen,
meistangewandt in einem, manchmal aber

Abbildung 32: Anzahl der Stéddtebauférderungspro-
gramme in den Stadtumbaukommunen 2004 bis
2009 (Kombination von Programmen moglich)
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auch mehreren Gebieten der jeweiligen Kom-
munen. Als ndchstes Programm wird am hau-
figsten auf das Programimn Stadtteile mit be-
sonderem Entwicklungsbedarf - Soziale Stadt
zugegriffen, das betrifft ca. 30 % der Stadtum-
baukommunen.

82 Die Stddtebauférderungsdatenbank des Bundes bietet
hinsichtlich der Uberlagerungen von Kulissen keine In-
formationen.

Abbildung 33: Art der Stddtebauférderungspro-
gramme in den Stadtumbaukommunen 2004 bis
2009 (Kombination von Programmen maoglich)
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Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 (Pro-
grammkommunen n=381).

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu,
2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 (Pro-
grammkommunen n=381).

Abbildung 34: Anteil der Programmkommunen ohne weitere Stadtebauférderungsprogramme des Bundes

nach Landern
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Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 (Programmkom-

munen n=381).
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Generell nimmt die Beteiligung an Stadte-
bauforderungsprogrammen zu, je grofer die
Stadte sind. Insbesondere in den Ldndern (Ab-
bildung 34), wo viele kleine Kommunen im Pro-
gramimn vertreten sind, beispielsweise in Hessen
und Bayern, steigt der Anteil der Kommunen,
die sich allein auf das Stadtumbauprogramm
konzentrieren.

5.4 FordermalRnahmen auf kommunaler
Ebene

Die eigentliche Umsetzung des Stadtumbaus
erfolgt auf kommunaler Ebene innerhalb rdum-
lich abgegrenzter Gebiete auf der Basis der For-
derrichtlinien der Lander und unter Bezugnah-
me der Gebietsfestlegungsmoglichkeiten nach
dem besonderen Stddtebaurecht i BauGB.
Der Handlungsbedartf fiir die Vorhaben wur-
dein staddtebaulichen Entwicklungskonzep-
ten® hergeleitet und beschrieben. Die Gebiete
wurden formlich festgelegt, MaBnahmepakete
zur Beseitigung oder auch Vermeidung stédte-
baulicher Probleme konzipiert, zur Forderung
angemeldet und mit der Bewilligung der For-
dermittel sukzessive umgesetzt.

Bis einschlieflich 2009 gibt es im Rahmen von
Stadtumbau West insgesamt 399 Fordermaf-
nahmen. Es ist nicht moglich, sie in jedem

Fall terminologisch mit Stadtumbaugebieten
gleichzusetzen. Was innerhalb einer Férder-
maBnahme angefasst und verwaltet wird, kann
durchaus verschieden sein:

= Eine FoérdermafBnahme kann Vorhaben fir
ein rdumlich abgegrenztes und ausgewie-
senes Fordergebiet umfassen. Besteht in
einzelnen Kommunen dariiber hinaus For-
derungsbedarf auch in anderen Gebieten,
werden meist weitere FordermafBnahmen
angemeldet und umgesetzt.

® [neiner FérdermaBnahme kénnen aller-
dings auch mehrere Vorhaben in réumlich
getrennten Teilgebieten einer Kommune zu-
sammengefasst werden. Anhand von Anga-
ben aus den Begleitinformationen 2009 und
2010 ist das fir rund jede zehnte MaBBnahme,
die bis 2009 ins Programm kam, der Fall.

= Ingleicher Weise wird bei den Interkom-
munalen Kooperationen (IK) in Hessen ver-
fahren: Fiir diese IK haben sich jeweils min-
destens zwei, maximal acht Kommunen im
Rahmen des Stadtumbaus zusammenge-
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schlossen. Obwohl in den Mitgliedskommu-
nen sehr oft lokale MaBnahmen und Projek-
te umgesetzt werden, gelten sie zusammen
nur als eine FordermafBnahme. Dieser Tat-
sache ist es geschuldet, dass in Hessen als
einzigem Bundesland die Zahl der Pro-
grammkommunen (91) die der FordermaB-
nahmen (31) iibersteigt.

= Auch die Erstellung von stddtebaulichen
Entwicklungskonzepten wurde in den letz-
ten Jahren durchaus als separate Fordermas-
nahme umgesetzt. Diese MaBnahmen sind
deswegen nicht mit einem Stadtumbauge-
biet gleichzusetzen.

Anhand der verfiigbaren Daten ist nicht er-
kennbar, wie viele réumliche Gebiete im Stadt-
umbau geférdert werden. Legt man jedoch die
Ergebnisse der Kommunalbefragung zugrun-
de, wo im Durchschnitt ca. 1,5 Gebiete pro Kom-
mune angegeben wurden, dann sind in das bis-
herige Stadtumbaugeschehen ca. 500 bis 550
rdumliche Schwerpunkte in allen Stadtumbau-
kommunen eingebunden.

Aufgrund der groB3en Zahl der beteiligten Kom-
munen werden in Nordrhein-Westfalen, Bayern
und Baden-Wirttemberg die meisten MaBnah-
men umgesetzt.®* Nordrhein-Westfalen tiber-
trifft trotz der geringeren Zahl an Kommunen
im Stadtumbau Bayern und hat - abgesehen
von den Stadtstaaten - die meisten FérdermaB-
nahmen pro Kommune (durchschnittlich 1,4),
auch aufgrund der starken Beteiligung groB3er
Stadte (Abbildung 35).

In der Regel setzt die Mehrzahl der Kommunen
allerdings nur eine MaBnahme um (260 Kom-
munen und 17 Interkommunale Kooperatio-
nen). In 27 Kommunen werden zwei MafB3nah-
men realisiert, in neun Kommunen drei und in
acht Kommunen vier und mehr Maf3nahmen.
AuBer Berlin sind das Kommunen in Nordrhein-
Westfalen (Bielefeld, Bochum, Duisburg, Gel-
senkirchen und Wuppertal) sowie Hannover
und Bremerhaven.

83 Ausfiihrliche Darstellung stddtebaulicher Entwick-
lungskonzepte im Kapitel 6.2.

84 Die folgenden Aussagen zu den FordermafBnahmen be-
ziehen sich allein auf die FordermaBBnahmen im for-
derrechtlichen Sinne, da die Informationen zur Stad-
tebauférderung des Bundes nur auf dieser Ebene zu
Verfiigung stehen.
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Abbildung 35: FordermaBnahmen im Stadtumbau West nach Landern
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Hessen*: Interkommunale Kooperationen (IK) gelten als eine
FérdermalRnahme, unabhangig davon, wie viele Kommunen
einbezogen sind (17 IK=77 Kommunen)
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Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Bundesprogramme 2004 bis 2009 sowie BBSR 2010

(FordermaRnahmen n=399).

5.5 Zwischenfazit

®m Die Zahl der Kommunen, die im Bund-Lan-
der-Programm Stadtumbau West mit ent-
sprechenden Fordermitteln unterstiitzt
werden, ist zwischen 2004 und 2009 stetig
gewachsen. Gestiegen ist auch die Zahl der
geforderten MaBnahmen bzw. Stadtumbau-
gebiete.

® Die Kommunen, die sich am Programm be-
teiligen, spiegeln das breite Spektrum an
Kommunen wider, die sich mit den stédte-
baulichen Folgen wirtschaftlicher oder de-
mographischer Verdnderungen auseinan-
dersetzen miissen bzw. sich so entwickeln
wollen, dass sie Problemen nicht in dem Ma-
Be ausgesetzt sind. Entsprechend vielfaltig
sind sie am Programm beteiligt.

® Essind Kommunen aller Lander vertreten,
besonders viele sind es aus Bayern, Nord-
rhein-Westfalen und Hessen.

®m  Beiden Stadtumbaukommunen sind alle
EinwohnergréBenklassen vertreten. Es tiber-
wiegen Kommunen mit weniger als 20.000
Einwohnern.

® Der Stadtumbau hat Kommunen aller Regi-
onen erfasst, in der Mehrzahl befinden sich

die Programmkommunen in verstéddterten
R&umen.

Mehrheitlich werden Kommunen mit sin-
kenden und stabilen Einwohnerzahlen ge-
fordert. Kommunen, die in den letzten Jah-
ren Einwohner gewonnen haben, machen
nur einen sehr geringen Anteil der Stadtum-
baugemeinden aus (5 %).

Unter Einbeziehung des dartiber hinaus-
gehenden Entwicklungstyps, wonach auf-
grund einer Reihe von Indikatoren nach
schrumpfenden und wachsenden Kommu-
nen unterschieden wird, beteiligen sich
auch wachsende Kommunen am Stadtum-
bau. Das ist aufgrund der prdventiven Aus-
richtung des Programms durch den Forder-
geber durchaus beabsichtigt.

Die Bundesfinanzhilfen flossen 2004 bis
2009 kontinuierlich und erhohten sich — mit
Ausnahme von 2008 - von Jahr zu Jahr, 2009
in iberdurchschnittlichem MaBe. 2010 und
2011 reduzierte sich der Programmumfang
jedoch wieder, blieb aber 2011 in der Gro-
Benordnung von 2007 bestehen. Die meis-
ten Bundesfinanzhilfen flossen aufgrund
des Verteilungsschliissels bisher nach Nord-
rhein-Westfalen, Bayern und Baden-Wiirt-
temberg.
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Eher kleine Kommunen bilden die grote
Gruppe unter den Programmkommunen,
die meisten Mittel flossen jedoch in Kommu-
nen mittlerer Gro3e und in GrofBstédte.

Werden Bundesfinanzhilfen auf die Einwoh-
nerzahlen in den Stadtumbaukommunen
bezogen, ergibt sich ein differenzierteres
Bild hinsichtlich der Verteilung: In kleinen
Kommunen, in Kommunen in ldndlichen
Rdumen und in Kommunen mit Bevolke-
rungsriuckgdngen werden pro Kopf der dort
lebenden Bevolkerung die meisten Bundesfi-
nanzhilfen eingesetzt.

Der Stadtumbau West machte 2009 ca. 17 %
aller Stadtebaufoérdermittel des Bundes aus.
In den Stadtumbau West flieBen weniger
Mittel als in den Stadtumbau Ost. Im Ver-
gleich der jeweils ersten sechs Jahre der For-
derung lagen Mittel fiir den Stadtumbau
West bei ca. 42 % der Mittel fiir den Stadtum-
bau Ost.

Die Stadtumbaukommunen sind hinsicht-
lich der Inanspruchnahme anderer Stad-
tebauférderungsprogramme sehr aktiv:
Immerhin flieBen ca. 50 % aller fiir die west-
lichen Lander verfugbaren Stadtebauforder-
mittel (auBer Stadtumbau West) in Stadt-
umbaukommunen. Vor allem in gréeren
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Stadten werden teils mehrere Stadtebaufor-
derungsprogramme in Anspruch genom-
men, in der Mehrzahl das Bund-Lénder-Pro-
gramm Stddtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmafBnahmen, teilweise auch
das Bund-Lénder-Programm Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf - Sozia-

le Stadt. Werden Programmbkulissen tiber-
lagert, dann in der Regel mit der Sozialen
Stadt.

Rund ein Drittel der Stadtumbaukommunen
konzentriert sich dagegen nur auf das Stadt-
umbau-West-Programm. Insbesondere in
Hessen und Bayern mit vielen kleinen Kom-
munen im Programm sind die Anteile dieser
Kommunen besonders hoch.

Fordermafnahmen im Sinne der Verwal-
tungsvereinbarung Stédtebaufdérderung
sind nicht mit Stadtumbaugebieten gleich-
zusetzen, da innerhalb einzelner Forder-
maBnahmen durchaus mehrere rdumlich
unterschiedliche Bereiche zusammenge-
fasstwerden konnen. Anhand der Ergebnis-
se der Kommunalbefragung kann mit ca. 1,5
rdumlichen Schwerpunkten pro Kommune
gerechnet werden. Demnach wirkt das Pro-
gramm Stadtumbau West im Zeitraum bis
2009 in ca. 500 bis 550 Gebieten bzw. Teilge-
bieten.
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Umsetzung und Ergebnisse des Programms

auf kommunaler Ebene

Die Vielfalt der stadtebaulichen Herausforde-
rungen fiir den Stadtumbau West spiegelt sich
in der Vielfalt der MaBnahmen wider, die die
Kommunen im Rahmen ihrer Programmteil-
nahme verwirklichen. Die konkreten Projekte
und die Prozesse der Programmumesetzung in
den Kommunen waren zu untersuchen, um die
Ergebnisse und Wirkungen des Programims ein-
schétzen zu kdnnen. Neben den Informationen
aus bereits dokumentierten Beispielen, vor al-
lem aus der Kommunalbefragung, wurden 25
Fallstudienkommunen in die Evaluierung ein-
bezogen, Gesprache mit unterschiedlichen Ak-
teuren gefiihrt und die konkreten MafBnahmen
vor Ort angesehen. Die Ergebnisse der Vor-Ort-
Untersuchungen sowie weiterer Interviews mit
Experten, darunter aus den zustdndigen Lan-
derministerien, bilden die Basis fiir die nachfol-
genden Darstellungen.

6.1 Schwerpunkte und MaRBnahmen

Die stddtebaulichen Probleme, die durch die
demographischen und wirtschaftsstrukturellen
Verdnderungen hervorgerufen werden, kon-
zentrieren sich innerhalb der Stadte und Ge-
meinden in konkreten stédtischen Rdumen. Auf
dieserichten die Kommunen ihre Anstrengun-
gen, wobei sie im Programm Stadtumbau West
die entsprechende Unterstiitzung und Forde-
rung bekommen. Seit Start des Programms ha-
ben sich so dessen spezifische Handlungsraume
herauskristallisiert. In Kombination von stadte-
baulicher Herausforderung, Lage der Stadtum-
baugebiete in der Stadt sowie der bisherigen
Nutzung ergeben sich drei rdumliche Schwer-
punkte®, die sich in der Auswahl der Fallstudi-
en widerspiegeln und auch Grundlage fir die
Strukturierung der Evaluierung waren:

® [nnenstidte und Ortskerne,
= Brachen,
= Wohnstandorte und Stadtteile.

Handlungsrdume des Stadtumbaus - vorrangig
Innerstddtisch

Das Stadtebauférderungsprogramm Stadtum-
bau West ... unterstiitzt Stddte und Gemeinden
bei der Herstellung nachhaltiger stddtebauli-

cher Strukturen ...“.8¢ Aufgrund der demogra-
phischen Verdanderungen in den Kommunen
und des besonderen Interesses, den Flachen-
verbrauch fiir Siedlungszwecke zu reduzieren,
kommt dabei der Forderung von MaBnahmen
in Innenstddten bzw. innenstadtnahen Berei-
chen besondere Bedeutung zu. Innenstéddte zu
starken, vorhandene Stadtteile zu entwickeln
und ungenutzte oder untergenutzte Areale und
Bestdnde neu und intensiver zu nutzen, vermei-
det weitere Fldchenausweisungen und Entwick-
lungen an Stadtrédndern bzw. im Umland, tragt
so auch zur effektiven Nutzung von Infrastruk-
turen bei und sichert damit nicht zuletzt einer
schrumpfenden und dlter werdenden Gesell-
schaft die Lebensqualitat.

Hier zielt das Programm sehr genau: Die Kom-
munalbefragung und die Auswertung der Be-
gleitinformationen haben ergeben, dass die in-
nerstadtischen Fordergebiete im Programm
deutlich tiberwiegen (Abbildung 36). Jeweils
drei von vier Stadtumbaugebieten befinden
sichin den Innenstadten und Ortskernen bzw.

Abbildung 36: Lage des Stadtumbaugebietes in der
Stadt

H Innenstadt
@ Innenstadtrand
[ Stadtrand

Osonstige Lage

Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau
West 20082009 (Stadtumbaugebiete n=155).

85 Allerdings weisen diese Handlungsrdume unterein-
ander eine Reihe von Schnittmengen auf, die auch die
Zuordnung der MaBnahmen in den Fallstudienkom-
munen erschweren. Daher sind immer wieder Querver-
weise zwischen den Handlungsraumen maoglich.

86 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (2010): Merkblatt tiber die Finanzhilfen des
Bundes, Berlin, S.16.
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am Innenstadtrand. Es sind die Innenstadte
oder Ortskerne selbst, wesentliche innerstadti-
sche Brachflachen oder innenstadtnahe Stadt-
teile, die mit Unterstiitzung des Programims ge-
zielt entwickelt werden.

Jede vierte MaBBnahme konzentriert sich auf
eher periphere Lagen, das sind fiir die Kommu-
nen wesentliche Wohnquartiere, aufgegebe-
ne Militdrareale oder Grunraume mit wichtigen
Funktionen fir angrenzende Stadtquartiere.
Auch MaBnahmen in peripheren Lagen konnen
zur Starkung innerstadtischer Bereiche beitra-
gen, sei es durch die Stabilisierung ihrer Funkti-
onen selbst (beispielsweise als Wohnstandorte
mit gesamtstddtischer Bedeutung) oder mittel-
bar durch Nutzungsverlagerungen aus der In-
nenstadt an den Stadtrand, wodurch sich in den
Innenstddten wiederum neue Entwicklungs-
moglichkeiten ergeben. Diese ,Rochaden” fin-
den beispielsweise in Lauda-Konigshofen statt,
wo der innerstddtische Bauhof in das Kasernen-
areal am Stadtrand zog, so dass Fldchen fiir
groBflachigeren innerstdadtischen Einzelhan-
del verfiigbar wurden. Auch in Rottenburg an
der Laaber wurde der Festplatz in ein ehemali-
ges Kasernenareal am Stadtrand verlegt und so
die Attraktivitat innerstadtischen Wohnens ge-
starkt.

Handlungsrdume des Stadtumbaus - ein breites
Spektrum

Zum Zeitpunkt der Kommunalbefragung gab
es deutlich mehr Gebiete mit Mischnutzungen
als solche mit vorrangiger Wohn- oder Gewer-
benutzung - auch das ein Indiz fiir die vielen In-
nenstadtbereiche im Programm, die meist ver-
schiedene Funktionen vereinen (Abbildung 37).

Mit den nach 2007 in die Férderung aufgenom-
menen Stadtumbaugebieten gab es dabei ge-
gentiber dem Stand aus der Kommunalbefra-
gung einige Verschiebungen. Nach Angaben
der Kommmunen in den Begleitinformationen
sowie eigenen Recherchen bilden Gebiete mit
jeweils unterschiedlichen Nutzungen (,,Misch-
gebiete“®’) nach wie vor die grote Gruppe der
FordermaBnahmen (40 %). Die vorwiegend ge-
werblich genutzten Gebiete bleiben mit 18 %
ebenfalls relativ stabil. Zugenommen haben
dagegen die Anteile von Militarfldchen (12 %)
und von Bahnfldchen® (11%). Nur noch 15 % sind
Gebiete mit vorrangiger Wohnnutzung.® Da-
zu zdhlen grinderzeitliche, kleinteilig struktu-
rierte Quartiere ebenso wie solche mit Bestan-
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Abbildung 37: Welche Nutzung dominiert bisher im
Stadtumbaugebiet?

H Wohnen
@ Mischnutzung
[0 Gewerbe/Industrie

6%
H EBahn

O Militar

Ml sonstige Nutzung

Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau
West 2008/2009 (Stadtumbaugebiete n=155).

den aus den 1950er bis 1970er Jahren, oft in der
Hand gréBerer Wohnungsunternehmen.

Vielfach verfolgen Kommunen mit dem Stadt-
umbau die Strategie, Stadtgebiete wieder mehr
miteinander zu vernetzen. Das geschieht vor
allem bei der Entwicklung von Brachen. So
werden in Hildesheim beispielsweise das ehe-
malige Phoenixgeldnde mit dem Stadtteil Mo-
ritzberg und in Augsburg die ehemalige Sheri-
dan-Kaserne mit dem benachbarten Stadtteil
Pfersee entwickelt und deren Bewohner inten-
sivin die Planung zur Umnutzung des Nachbar-
areals einbezogen. In Gummersbach wird das
Steinmuiillergeldnde zusammen mit Bereichen
der Innenstadt geférdert. Die Schaffung solcher
Verkniipfungen tragt auch dazu bei, Verwer-
fungen durch unterschiedliche Entwicklungs-
impulse zu verhindern.

87 Dieses Merkmal beruht auf Aussagen der Kommunen
selbst. Dariiber hinaus werden folgende Stadtumbau-
gebiete als ,Mischgebiete® verstanden und der Termi-
nus im Folgenden so verwendet:
= Siesind nicht durch homogene Nutzungen, sondern
durch eher sehr verschiedene gleichrangige Nut-
zungen gekennzeichnet.

= Sie umfassen unterschiedliche Teilbereiche, die
durch eine jeweils andere homogene Nutzung
gekennzeichnet sind.

= Dazu gehoren auch die Interkommunalen Koopera-
tionen in Hessen, die als jeweils eine FordermafBnah-
me mehrere Kommunen mit teils unterschiedlichen
Schwerpunktsetzungen einbeziehen.

88 Dabeiwurden hier die Fldchen einbezogen, die ganz
oder in weiten Teilen mit Bahnnutzungen verbunden
waren.

89 Dierestlichen 4% der MaBnahmen haben andere Inhal-
te, betreffen vorrangig den AuBenbereich bzw. férdern
Konzepte.
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Abbildung 38: Schwerpunkte in den FérdermafBnahmen der Lander (bisherige Nutzung)

Misch-

gebiete Gewerbe Wohnen Militar Sonstiges
Baden-Wiirttemberg 27% 39% 5% 1% 18%
Bayern 49 % 13% 16 % 16 % 6%
Berlin 17% 33% 50%
Bremen 13% 75% 12%
Hamburg 50 % 50%
Hessen®® 87% 7% 3% 3%
Niedersachsen 37% 15% 15% 21% 12%
Nordrhein-Westfalen 29% 19% 18% 8% 13% 13%
Rheinland-Pfalz 50% 12% 19% 19%
Saarland 62% 25% 12%
Schleswig-Holstein 38% 31% 8% 8% 15%
Gesamt 40% 18% 15% 12% 1% 4%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Begleitinformationen des Bundes 2009/2010
(n=399).

Innerhalb der einzelnen Lander ergeben sich ® [n Bayern und Nordrhein-Westfalen sind ne-
besondere Schwerpunkte hinsichtlich der ben den ,Mischgebieten® alle anderen Ge-
raumlichen Kulissen, die zugleich deren Spezi- bietskulissen fast gleichermaf3en vertreten.
fik im Stadtumbau nochmals aus anderer Sicht

darstellen.?! Aus der Perspektive des Gesamtprogramms er-

gibt sich — aufgrund der unterschiedlichen Zahl
an Fordergebieten in den einzelnen Landern -
folgende Spezifik:

= Abgesehen von den Stadtstaaten und Baden-
Wiirttemberg tiberwiegen in allen Landern
Stadtumbaugebiete mit vielféltigen Nutzun-
gen. ® Die Mehrzahl aller Gewerbebrachen, die im
Stadtumbau der westlichen Lander gefor-
dertwerden, liegtin Baden-Wurttemberg
(37 %) und Nordrhein-Westfalen (30 %).

= [n Baden-Wirttemberg sind es eher Gewer-
begebiete, die im Stadtumbau West entwi-
ckelt werden. GroB3es Thema sind sie eben-
falls in Nordrhein-Westfalen. ® Die groBten Anteile an Militdrarealen, die
bisher mit Stadtumbaumitteln unterstiitzt
werden, befinden sich in Bayern (36 %), Nord-
rhein-Westfalen (19 %) und Niedersachsen
(15%).

=  Wohngebiete dominieren den Stadtumbau
in Bremen und Bremerhaven. In Schleswig-
Holstein und Berlin spielen sie eine groB3e
Rolle.

= Die meisten Bahnfldchen im Stadtumbau
werden in Nordrhein-Westfalen (32 %) und
Baden-Wirttemberg (27 %) entwickelt.

= Aufgegebene Militarfldchen sind (zusatz-
lich zu den Gebieten mit vielfaltig gemisch-
ter Nutzung) vor allem in Niedersachsen und
Rheinland-Pfalz Schwerpunkte des Stadtum-

baus. 90 InHessen sind die Interkommunalen Kooperationen je-
. B . L. weils eine FordermaBnahme, die aus einzelnen Vorha-
= Ehemalige Bahnflachen - teilweise in Kopp- ben in ihren jeweiligen Mitgliedskommunen besteht.
lung mit gewerblichen Minder- oder Zwi- Dabei wenden sie sich teilweise sehr verschiedenen
schennutzungen in Bahnrandbereichen Themen zu. Aus diesem Grunde werden diese MaB3nah-

. . . . men als Mischgebiete aufgefasst.
- stehen in Berlin, aber auch in Rheinland- 91 Ausfiihrliche Darstellung der Spezifik des Stadtumbaus

Pfalz im Fokus. in den Lindern im Kapitel 4.
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= Ein Drittel aller Wohnstandorte im Stadtum-
bauprogramm liegtin Nordrhein-Westfa-
len, weitere 29 % in Bayern, 10 % in Bremen/
Bremerhaven. In Bayern sind das vorrangig
Innenstddte und Ortskerne.

= Beider Umsetzung des Programms zeichnen
sich neben der Spezifik, die die einzelnen
Lander entwickelt haben, auch Unterschiede
in Abhangigkeit von den StadtgréBen ab.

Neben den Gebieten mit vielféltig gemischter
Nutzung, die fiir Stadte aller GroBen von Bedeu-
tung sind, liegen

= Wohngebiete vorrangig in gro3en Stadten,

®  Gewerbegebiete und Bahnfldchen vorrangig
in Mittelstadten,

= Gewerbegebiete und Militédrareale vorran-
gig in Kleinstéddten.

Abbildung 39: Fallstudieniibersicht
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Die im Rahmen der Evaluierung untersuch-

ten 25 Fallstudien (Abbildung 39), die sich auf
alle am Programm beteiligten Linder vertei-
len, spiegeln die unterschiedlichen Handlungs-
felder des Programms Stadtumbau West wi-
der und bilden eine wesentliche Grundlage

fiir die nachfolgende detaillierte Analyse der
Programmumsetzung auf kommunaler Ebe-
ne.’

92 Ausfiihrliche Steckbriefe zu den Fallstudienkommunen
befinden sich im Anhang.

93 Aktuelle Angaben aus den Fallstudienkommunen zu
den Kosten fiir die GesamtmafBnahmen, Darstellung
der vorgesehenen Ausgaben im Rahmen der Stadtum-
baumaBnahme, weitgehend im Sinne der Kosten- und
Finanzierungsiibersicht zur StadtumbaumaBnahme
(§ 149 BauGB).

9¢ Bundesfinanzhilfen nach Bundesprogramm 2010.

95 Die Gesamtkosten und Bundesfinanzhilfen beziehen
sich auf die gesamte IK mit insgesamt finf Kommunen.

Bundesfi-
c Bundes- Stadt- und Handlungs- u . Gesamt- :
Stadtumbaugebiet land Gemeindetyp po— Flache Zeitraum kosten?3 nanzhllfgg
bis2010
Altena ; Innenstadte/ ; :
ek NRW Mittelstadt O e 234 ha 2008-2015 9,4 Mio. € 2,0 Mio. €
Frammersbach Landliche Innenstadte/ . c
Ortskern BY o Ortskerne 22 ha 2005-2012 18,0 Mio. € 1,6 Mio. €
Stadtbezirk .
Hamburg Altona Innenstadte/ - -
g HH Kern-und 26 ha 2005-2017  25-30 Mio. € 5,2 Mio. €
GroRe BergstralRe/Nobistor GroRstadt Ortskerne
Hamm Kern-und Innenstadte/ . .
Bahnhofsquartier Y GroRstadt Ortskerne falfe s 2 “zilien 2 2oz s
IK Mittleres Fuldatal® Landliche Innenstédte/ 16 ha
Ortskern Felsberg Gemeinde Ortskerne
| datal HE dte] 2005-2015 19,5 Mio. € 2,0 Mio. €
IK Mittleres Fuldata ; Innenstadte,
Ortskern Melsungen Al Ortskerne Ll
Neunkirchen : Innenstadte/ - -
mersiEei: tne WElesaEr SL Mittelstadt B e 40 ha 2005-2012 5,3 Mio. € 1,3 Mio. €
Schwarzenbach a.d. Saale Landliche Innenstadte/ c .
Ortskern BY Cameimate Ortskerne 20 ha 2004-2015 5,4 Mio. € 0,9 Mio. €
Tirschenreuth - Innenstadte/ - :
Altstadt BY Kleinstadt B e 26 ha 2004-2015 19,7 Mio. € 3,3 Mio. €
LT BY Gl Brachen 70ha 20042016  63Mio.€  1,9Mio.€
Pfersee/Sheridan-Kaserne GrofR3stadt i . ’ :
Bad Essen Landliche ; .
Mefiansielie NI Gemeinde Brachen 14 ha 2008-2018 10,0 Mio. € 1,1Mio. €
Berlin Tempelhof Stadtbezirk
Schéneberg B Kern-und Brachen 180 ha 2005-2015 23,4 Mio. € 3,1Mio. €
Schéneberger Stidkreuz Grof3stadt
Bingen . . .
Hafengelande RP Mittelstadt Brachen 9 ha 2004-2015 26,1Mio. € 4,5 Mio. €
Gummersbach ; 2006- . .
Steinmillergelande NRW Mittelstadt Brachen 45 ha 20122015 25,5 Mio. € 5,6 Mio. €
Gl BW Mittelstadt Brachen 7ha 20072015  145Mio.€  24Mio.€

Ploucquet-Areal
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Fortsetzung der Fallstudieniibersicht

Stadtumbaugebiet Blf;]r(]igs- nggitr-ul:ljgg/p Har;;illjlmgs- Flache Zeitraum CI'(%S;?:- n?pnz?ﬁigh
is2010
,\”Ai(')fi?;'b‘gﬁg‘/ioenixgelén e NI Sern-und Brachen 25ha 200820177  7.8Mio.€  0,5Mio.€
LaudaKonigshofen BW Landliche Brachen 20ha 20062014  53Mio.€  1,0Mio.€
Mossingen BW Kleinstadt Brachen 6ha 20062014 222Mio.€  2,4Mio.€
ﬁgﬂ\‘,’\,ﬂ’rﬂ\’,ﬂestlﬁ derkaseme SH Mittelstadt Brachen 19 ha 2004-2016 31,0 Mio. € 4,1Mio. €
Rottenburg a.d. Laaber BY Landliche Brachen 26ha 20052012  6,6Mio.€  1,6Mio.€
Bremerhaven HB Serh-und qVL‘l’;’rht?ér 235ha 20082012  20,0Mio.€  0,5Mio. €
e enber g NRW  Mittelstadt qvg:rr;?ér 45ha 20042013  T.4Mio.€  3,9Mio.€
E(sascehr:)Id/Altendorf-Nord NI éfgrf;-sganddt qVLY:rQ?e-r e Bl At 20k AL 1.3 Mio. €
Gelsenkirchen NRw  Kerp-und q"l‘]’;’rr;?ér 15ha 20062012 80Mio.€  32Mio.€
Hildesheim | NI Sorhund qVLY:R?ér 22ha 20092019  3.8Mio.€  0,Mio.€
ldstein_ HE Mittelstadt qVL‘J’;’rht?ér 33ha 20052016  7.4Mio.€  0,6Mio.€
6.1.1 Handlungsraum: Innenstidte und Orts- lagen, die durch Funktionsverluste entstanden
kerne sind und diese wiederum weiter verstarken. Sie

umfassen Wohnungsleerstande vor allem im
unsanierten Altbaubestand und an stark be-
lasteten Verkehrsachsen, Freiraum- und Infra-
strukturdefizite, ungenutzten Biroraum durch
die Auslagerung von Dienstleistungs- und Ver-
waltungsfunktionen in den suburbanen Raum,
leer stehende Handelseinrichtungen und auch
Gewerbebrachen, die durch die Verlagerung
von Dienstleistungs- und Produktionsstandor-
ten oder die Aufgabe von Unternehmen entste-
hen. Zudem fihren der Riickgang des ortsan-
sassigen Einzelhandels und vermehrt auch die
SchlieBung von Kaufh&usern, die den Innen-
stadten, Ortskernen und Stadtteilzentren bisher
als Anker dienten, zu Bedeutungs- und Quali-
tatsverlusten innerstadtischer Einzelhandelsla-
genvor allem in Mittelstadten.* Umstritten ist
zudem die Wirkung innerstadtischer Einkaufs-
zentren, deren Zahl in den vergangenen Jah-
ren stetig angestiegen ist. Der tiberwiegend

Innenstddte und Ortskerne sind zentrale Hand-
lungsraume der Stadtentwicklung. Sie sind Zen-
tren von Handel und Dienstleistungen, Stand-
orte von sozialer Infrastruktur und Freizeit- und
Kultureinrichtungen. In gréBeren Stadten sind
sie vor allem auch Standorte von Unterneh-
menszentralen, Universitdten und (iberortli-
cher) 6ffentlicher Verwaltung. Vielerorts sind
sie zudem ein begehrter Wohnstandort. Ih-

re Bedeutung bemisst sich nicht nur nach dem
hier konzentrierten 6konomischen Wert pri-
vaten und offentlichen Eigentums. Gleicher-
malen haben sie eine wichtige Rolle als Ort der
Identitatsbildung, die sich mit Blick auf die his-
torische Bausubstanz und baukulturell wert-
volle Stadtraume vollzieht. Das 6ffentliche In-
teresse an der Entwicklung der Innenstadte ist
grof3, weswegen die Umsetzung von Stadtum-
baumaBnahmen zur Behebung stddtebaulicher
Missstande in den Innenstddten vielgestaltigen
und viel beachteten Einfluss auf die Gesamtent-

wicklung einer Stadt entfaltet.”” 96 In Hildesheim wurden zwei unterschiedliche Stadtum-
baugebiete in die Untersuchung einbezogen. Daher ist
Stddtebauliche Problemlagen und Entwicklungs- die Kommune zweimal aufgefiihrt.
potenziale 97 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
. wicklung (Hg.) (2011): WeiBbuch Innenstadt - Starke
In den Innenstadten und Ortskernen konzent- Zentren fiir unsere Stiadte und Gemeinde, Berlin/Bonn.

rieren sich aber auch stéddtebauliche Problem- 98 Ebenda,S.11.
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zu beobachtenden positiven Entwicklung der
Einzelhandelszentralitat sind Verkehrsproble-
me sowie je nach Lage und GroS3e der Einkaufs-
zentren Verdnderungen der innerstadtischen
Lagestrukturen mit Wertverlusten im Haupt-
geschaftsbereich und wachsendem Leerstand
sowie stddtebaulichen MaBstabsspringen ge-
genuberzustellen.*”

Der Bedeutungsgewinn wissensbasierter Oko-
nomie eroffnet neue Entwicklungspotenzia-

le fiir die Kernbereiche vor allem groBer Stadte.
Denn Wissensproduktion setzt auch personli-
chen Austausch voraus, der aller modernen IT-
Technologie zum Trotz in vielen Branchen im-
mer noch tiberwiegend ,face to face” erfolgt.
Die Befriedigung des Bedarfs an raumlicher Néa-
he und guter Erreichbarkeit etwa im Bankenwe-
sen, Beratungsgewerbe oder in der Werbe- und
Medienbranche erzeugt Agglomerationseffek-
te und fiihrt potenziell zu einer Starkung der In-
nenstddte als Wohn- und Arbeitsorte.” Um das
zu erreichen, sind Anpassungen und Erganzun-
gen im Wohnungsangebot und Wohnuinfeld,
im offentlichen Raum sowie beim Kultur- und
Freizeitangebot erforderlich. Vorhandene Leer-
stdnde und Brachfldchen bieten hierfiir Poten-
ziale.

Im landlichen Raum sind Klein- und Mittel-
stddte mit ihren Zentrumsfunktionen Anker-
punkte der Daseinsvorsorge fiir die gesam-

te Region. Wo Abwanderung iiberwiegt und
Alterung zunimmt, wird eine stabile Zentren-
entwicklung mit vollumféanglicher Versor-
gungsinfrastruktur, attraktiven Bildungs- und
Kultureinrichtungen sowie umfangreichen ge-
sundheitlichen Dienstleistungen zu einer inter-
kommunalen Aufgabe, die eine Abstimmung
zwischen den betroffenen Kommunen erfor-
dert.

Weitere Faktoren bergen Potenziale fiir eine
Starkung der Innenstadt, allen voran das seit ei-
nigen Jahren zu verzeichnende steigende Inter-
esse an innerstadtischem Wohnen.!?Es wird er-
wartet, dass die Innenstddte und Ortskerne in
besonderer Weise vom demographischen Wan-
del als Wohnstandort profitieren kbnnen, da ih-
re spezifischen Vorteile, wie ein dichtes und mit
geringem Wegeaufwand verbundenes Netz-
werk von sozialer und kultureller Infrastruktur
sowie die Vielfalt an Versorgungsangeboten,
Familien und Bevolkerungsgruppen mit einge-
schrankter Mobilitdt zugutekommen.® Dazu
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ist gegebenenfalls entsprechender Wohnungs-
neubau, iberwiegend jedoch eine Anpassung
von Wohngebéduden und Wohnumfeld an aktu-
elle Anforderungen notig. Letzteres betrifft ins-
besondere die Qualitdten 6ffentlicher Rdume,
die Reduktion von Umweltbelastungen und
verbesserte Naturraumerreichbarkeit.

Innerstddtische Lagen im Stddtebaufdrderungs-
programm Stadtumbau West

Bereits bei der Formulierung der Programm-
ziele wurde ein Fokus auf die Innenentwick-
lung und hier insbesondere auf die Innenstddte
und Ortskerne gerichtet. Der dem Stadtumbau
zugrunde liegende Leitgedanke einer Stadt-
entwicklung ohne Wachstum legt diese stadt-
rdumliche Schwerpunktsetzung nahe.!*

Die Bewdltigung der genannten stiddtebauli-
chen Probleme in den Innenstddten und Orts-
kernen stellt eine der zentralen Herausforde-
rungen im Programmn dar. Die Ergebnisse der
Kommunalbefragung bestédtigen diese hohe
Relevanz: Etwa 40 % der Stadtumbaugebiete lie-
gen demnach in Innenstéddten, weitere ca. 35 %
am Innenstadtrand. Noch hoher ist ihr Anteil

in Klein- und Mittelstddten. 86 % der befragten
Kommunen sehen ,funktionale Mé&ngel bzw.
Funktionsverluste der Innenstadt und/oder von
Stadtteilzentren® mit Bedeutung fiir das Stadt-
umbaugebiet bzw. von gesamtstédtischer Trag-
weite.!%®

Einin der Verwaltungsvereinbarung Stadte-
bauforderung besonders hervorgehobener

99 Junker, Rolf; Kiihn, Gerd; Nitz, Christina; Pump-Uhl-
mann, Holger (2008): Wirkungsanalyse gro3er inner-
stadtischer Einkaufscenter, Berlin (Edition Difu - Stadt
Forschung Praxis, Band 7), S. 211 {f.

100 Henckel, Dietrich (2006): Einige Thesen zur Zukunft der
Stadt, in: Deutsches Institut fiir Urbanistik (Hg.) (2006):
Brennpunkt Stadt. Lebens- und Wirtschaftsraum, ge-
baute Umwelt, politische Einheit, Berlin, S. 123 f.

101 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (Hg.) (2011): WeiBbuch Innenstadt - Starke
Zentren fiir unsere Stddte und Gemeinde, Berlin/Bonn,
S.11.

102 Ebenda, S.12.

103 Frolich von Bodelschwingh, Franciska; Jekel, Gregor,
u.a. (2010): Stadtpolitik und das neue Wohnen in der In-
nenstadt, Berlin (Edition Difu - Stadt Forschung Praxis,
Band 8), S. 112 ff.

104 ARGEBAU -Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Staddtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*, S. 7.

105 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 24.
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Forderzweck im rdumlichen Kontext der In-
nenstddte und Ortskerne ist der Erhalt von Alt-
baubestédnden. Die Bewahrung des baukul-
turellen Erbes wie auch historisch gepragter
Stadtstrukturen zéhlt somit zu den Handlungs-
schwerpunkten des Stadtumbaus. In einigen
Programmkommunen konnten mit Hilfe der
allgemeinen Stddtebauforderung (Programm
Stddtebauliche Sanierungs- und Entwick-
lungsmaBnahmen)in den vergangenen Jah-
ren beachtliche Sanierungserfolge in diesem
Handlungsfeld erreicht werden. Nach dem all-
mahlichen Auslaufen dieses Forderprogramms
tritt der Stadtumbau West in den westlichen,
der Stadtumbau Ost in den 6stlichen Landern
uberall dort das Erbe dieses Programms an, wo
eine Beseitigung stadtebaulicher Missstande
durch Sanierungs- und Modernisierungsruck-
stand im Altbaubestand mit dem Ziel der Sta-
bilisierung und Aufwertung innerstadtischer
Quartiere ansteht. Die Bedeutung wird von
den Ergebnissen der Kommunalbefragung be-
statigt. In zahlreichen Wohngebduden der In-
nenstadte besteht demzufolge ein hoher Sa-
nierungs- und Modernisierungsbedartf, weil
diese in schlechtem Zustand sind oder nicht
mehr den aktuellen Wohnbediirfnissen ent-
sprechen.'® Dies hat wiederum zur Folge, dass
dauerhafter Wohnungsleerstand in den west-
deutschen Kommunen die Innenstddte und
Ortskerne starker als den Stadtrand oder In-
nenstadtrand betrifft.'” Als flichenhaftes Pha-
nomen wie in den 6stlichen Ldndern, wo be-
sonders hohe Wohnungsleerstdnde in den
(innerstéddtischen) Altbaubestdnden von Kom-
munen zu verzeichnen waren', stellt sich die-
ses Problem jedoch in den westlichen Landern
bisher nichtdar.

Forderziele in den Innenstddten und Ortskernen

Mit der Starkung ihrer Kernbereiche verbinden
die Stadtumbaukommunen das Ziel, die Innen-
entwicklung zu férdern sowie den demogra-
phischen und wirtschaftsstrukturellen Veran-
derungen durch eine ressourcenschonende
Stadtentwicklung Rechnung zu tragen. Durch
kurze Wege sollen die negativen Auswirkungen
von Mobilitdt und Verkehr begrenzt, das Fla-
chenwachstum der Stédte reduziert und auch
Kosten vermieden werden, die eine Neuauswei-
sung von Siedlungsfldche nach sich zieht.

Mit der Fokussierung von Stadtumbaumafnah-
men auf die Kernbereiche der Stédte, auf ihre

929

Altbaubesténde und historische Gebdaudesub-
stanz, wird zugleich das Ziel verfolgt, die Iden-
tifikation der Biirger mit ihrer Stadt zu stdrken
und ein positives Image zu erzeugen, die Bin-
dung an den Wohnstandort zu festigen, Wan-
derungsverluste zu vermeiden und die Attrakti-
vitét fur die Neuansiedlung von Unternehmen
zu befordern. Ziel ist es auch, Funktionsverlus-
te in Handel und Gewerbe zu kompensieren,
die nicht selten die Entstehung von Brachen
zur Folge hatten und Arbeitsplatzverluste mit
sukzessivem Einwohnerriickgang bzw. Abwan-
derung bedeuteten. AuBerdem sollen inner-
stddtische Wohnquartiere an heutige und zu
erwartende Wohnbedirfnisse angepasst wer-
den.

Im Mittelpunkt stehen damit Strategien zum
Umgang mit Leerstand, zur Aufwertung offent-
licher Rdume und zur Stdrkung der Wohnnut-
zung. In kleineren Stadten im léndlichen Raum
werden MaBnahmen in den Ortskernen auch
im interkommunalen Kontext zur Sicherung
und Ergédnzung der 6ffentlichen Infrastruktur
genutzt.

Entwicklungs- und MaSnahmenschwerpunkte
zur Stdrkung der Innenstddte und Ortskerne

Wie aus den genannten Zielen hervorgeht,
reicht der raumliche Handlungsschwerpunkt
der Innenstddte und Ortskerne im Stadtumbau
West zumeist tiber die zentralen Versorgungs-
bereiche hinaus, welche vor allem im Mittel-
punkt des Programms Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren stehen. Stadtzentren umfassen nach
diesem Begriffsverstandnis auch innerstadti-
sche Lagen ohne Versorgungsfunktion, insbe-
sondere in kleineren Stddten, Wohnlagen im
Altbaubestand und auch Bestédnde der 1950er
bis 1970er Jahre.

Die strukturelle Vielfalt innerhalb dieses Hand-
lungsraums sowie regional unterschiedliche
Entwicklungen erfordern individuelle Ansédtze
zur Losung der stddtebaulichen Probleme und
zur Umsetzung der Entwicklungsstrategien.

106 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 26.

107 Ebenda, S. 28.

108 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost, Berlin/Bonn, S. 182 ff.
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Beim Stadtumbau schlédgt sich dies in einer gro-
Ben Vielfalt an MaBnahmen nieder, die prinzi-
piell alle Férdertatbestédnde dieses Programms
umfassen. Neben den gangigen Fordertatbe-
stdnden'” stehen in den Ortskernen und Innen-
stadten daruber hinaus die Schaffung von Kul-
tur-, Freizeit- und Tourismmusangeboten sowie
Kampagnen zur Imageverbesserung der Stand-
orte im Fokus. StadtumbaumafBnahmen sind in
der Regel darauf ausgerichtet, Impulse fiir eine
nachfolgende Entwicklung mit privaten oder
offentlichen Mitteln zu geben.

Innenstddte und Ortskerne als Schwerpunktthe-
ma in den Fallstudien

Dem hohen Stellenwert dieses Handlungs-
raums im Stadtumbau West wurde auch durch
die Auswahl von neun Fallstudienkommunen
Rechnung getragen, die sich vordergrindig mit
der Funktionsstarkung der Orts- oder Stadtteil-
zentren auseinandersetzen. Sind es dagegen
vorrangig innerstadtische Brachen oder auch
innenstadtnahe Wohnquartiere, werden sie in-
nerhalb der beiden anderen Handlungsrau-
me abgebildet. In Einzelaspekten werden diese
hier einbezogen, beispielsweise Ergebnisse aus
den Fallstéddten Augsburg, Rottenburg an der
Laaber, Heidenheim und Hildesheim.

Um ihre innerstadtischen Bereiche aufzuwer-
ten und zu stabilisieren, verfolgen die Kommu-
nen unterschiedliche Ansétze:

= [n Altena zielen die StadtumbaumafBnah-
men auf die Starkung innerstadtischer Funk-
tionen wie Einzelhandel, Dienstleistungen
und bessere Aufenthaltsqualitdt im Frei-
raum.

= Die Probleme, die in Neunkirchen zum

Stadtumbau fiihrten, dhneln denen in Alte-
na teilweise. Die Aktivititen der Stadt zielen
darauf, einzelne Entwicklungsbereiche he-
rauszuarbeiten und dort attraktive 6ffentli-
che Rdume zu schaffen, wofir sie im ersten
Schritt Zugriff auf die Grundstiicke zu errei-
chen versucht.

®= Die Revitalisierung einer zentralen inner-
stadtischen Brachflache sowie die Aufwer-
tung des gesamten Zentrums pragen den
Stadtumbau in Hamm.

®  Sicherung und Ausbau der Versorgungsqua-
litdtin einer ,generationengerechten Regi-
on“durch eine Starkung der Ortszentren ist
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das zentrale Thema in der Interkommunalen
Kooperation Mittleres Fuldatal mit den Fall-
stadten Felsberg und Melsungen.

= Die Aufwertung des 6ffentlichen Raums in
Verbindung mit der Neuordnung des inner-
ortlichen Verkehrs dient in Frammersbach
als Impulsgeber fiir eine Sanierung und Neu-
gestaltung des Ortskerns bzw. die Weiterent-
wicklung des Stadtteils.

= Ahnlich gelagert sind die Ansétze in Tir-
schenreuth mit der Umgestaltung des
Marktplatzes als Impulsprojekt und in
Schwarzenbach an der Saale, wo Rathaushof
und Umfeld neu gestaltet wurden.

® [n Hamburg-Altona richten sich die Stadt-
umbaumafBnahmen vor allem auf die Wie-
derherstellung und Starkung der Zentrums-
und Versorgungsfunktionen im Bereich
GroBe BergstraBBe/Nobistor.

Bereits in dieser kurzen Ubersicht wird die gro-
Be Bandbreite von Entwicklungsschwerpunk-
ten im Handlungsraum Innenstddte und Orts-
kerne deutlich. Die im Anhang beigefiigten
Steckbriefe geben einen umfangreichen Uber-
blick tiber die hier zugeordneten Fallbeispiele,
die jeweilige Ausgangssituation, Ziele, Umset-
zungsstand und Wirkungen der dort durchge-
fihrten StadtumbaumaBnahmen.

Entwicklungsschwerpunkte in den Innenstddten
und Ortskernen

In Kombination mit Lage und Ausdehnung der
Stadtumbaugebiete ergeben sich im Wesentli-
chen drei Gebietstypen innerhalb dieses Hand-
lungsraums: Kernbereiche von Gro3- und Mit-
telstédten, Stadtteilzentren von Gro3- und
Mittelstddten und Ortskerne kleinerer Stadte
oder landlicher Gemeinden.

Die Kernbereiche von Gros- und Mittelstddten
umfassen Bereiche mit iiberortlicher Bedeu-
tung ebenso wie innerstéddtische Wohnquartie-
re. Die zentralen Versorgungsbereiche wie auch
die Wohnquartiere stehen in einem sich ver-
schirfenden intrakommunalen und regiona-
len Wettbewerb um Einwohner und Kaufkraft
mit anderen Lagetypen. In GroB3stddten wie
Hamburg gibt es allerdings mehrere Zentren.
Es bestehen innerbezirkliche und stddtische La-
ge-Konkurrenzen, so dass die Profilierung und

109 Siehe Kapitel 4.1.
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Abbildung 40: Gebietstyp und Entwicklungsschwerpunkte in den Fallstudien

Starkung

Beseitigung Starkung Aufwertung 6f-

L von Leerstand Wohnstandort fentlicher Raum

Funktionen

101

Sicherung der
Daseinsvorsorge
Region

Kernbereich von GroR- und Mittelstadten bzw. Mittelzentren

Altena

Innenstadt oA et i
Hamm

Bahnhofsviertel X Gewerbe X
Neunkirchen X Wohnen/ X X
Innenstadt Gewerbe

IK Mittleres Fuldatal

Ortskern Melsungen e Gewerbe e

Stadtteilzentren von GroR- und Mittelstadten

Hamburg-Altona Ausgleich Wohnen/ X X
GroRe BergstraRe/Nobistor Funktionsverluste Gewerbe

Augsburg* Ausgleich Wohnen/ X X
Pfersee/Sheridan-Kaserne Funktionsverluste Gewerbe

Ortskerne kleinerer Stadte und Gemeinden im landlichen Raum

IK Mittleres Fuldatal Gewerbe/ et X Schaffung
Ortskern Felsberg Handel zentraler Platze
Tirschenreuth Gewerbe/ Schaffung
Altstadtbereich Handel STIEEED s zentraler Platze
Schwarzenbach a.d. Saale Gewerbe/ Schaffung
Ortskern Handel Brachen 2 zentraler Platze
Frammersbach Gewerbe/ Schaffung
Ortskern Handel SIEnET 2 zentraler Platze
Rottenburg a.d. Laaber* Gewerbe/ Brachen X Schaffung
Kaserne-Ortskern-Bahnhof Handel zentraler Platze

X

X

*MaRnahmen in den Stadtumbaugebieten in Augsburg und Rottenburg sind aufgrund ihrer Bedeutung fir die Entwicklung des gesam-
ten Stadtteils bzw. Ortskerns einbezogen, auch wenn sie ansonsten dem Handlungsraum Brachen zugeordnet wurden.

Starkung eines Bezirkszentrums (z.B. in Ham-
burg-Altona) mit tiberértlicher Bedeutung eine
Herausforderung fiir den Stadtumbau werden
kann. Um die Innenstddte und Stadtzentren als
Einkaufsorte zu starken, werden hier offent-
liche Nutzungen als ,,Frequenzbringer® an-
gesiedelt (Hamm, Melsungen), durch gestal-
terische Aufwertung des 6ffentlichen Raums
dessen Aufenthaltsqualitit verbessert (Altena,
Neunkirchen) und stadtebauliche Missstande
in Folge von Leerstand und Modernisierungs-
riickstand beseitigt (Hamm). Die Innenstadte
profitieren vor allem als Wohnstandorte, weil
sie wichtige Lagevorteile aufweisen. Um die-

se auch nutzen zu koénnen, werden mit Hilfe
des Stadtumbaus 6ffentliche Rdume und Infra-
strukturen an die verdnderten Anforderungen
von Nutzergruppen wie alten Menschen und
Familien angepasst und brachliegende Flachen

fir die Bebauung mit Wohngeb&uden vorberei- no Hinsichtlich Nutzungsvielfalt, inkl. Infrastruktur.
tet (Heidenheim™). m Zur Brachentwicklung in der Innenstadt von Heiden-

heim im Kapitel 6.1.2.
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Hamm: Funktionsstarkung durch Leerstandsbeseitigung -

das neue Bahnhofsquartier

In Hamm war die Innenstadt und dabei besonders das
Bahnhofsquartier ab dem Jahr 2000 das, was man sich
unter einem typischen Stadtumbaugebiet vorstellt: An-
haltender Strukturwandel und Auswirkungen des de-
mographischen Wandels waren durch die SchlieBung
des groRten Kaufhauses der Stadt in Nachbarschaft zum
Bahnhof Hamm nun deutlich sichtbar geworden. Damit
drohte der Stadt der Verlust einer wichtigen Funktion,
Einkaufszentrum fir einen groRflachigen Einzugsbereich
zu sein.

Die Innenstadt durch die Aufwertung des Bahnhofsquar-
tiers zu beleben, einen attraktiven Eingang in die Stadt zu
schaffen und vor allem anders als bisher vielfaltige Nut-
zungen und Funktionen anzusiedeln, wurde zum Leit-
bild der Stadterneuerung in Hamm. Umfangreiche Sa-
nierungs- und UmbaumafRnahmen (Bahnhofsvorplatz,
Bahnhof, Technisches Rathaus, Museum, Kulturbahnhof,
Radstation) folgten. Doch durch die leerstehende Kauf-
hausimmobilie Horten blieben die Effekte flir eine ganz-
heitliche Innenstadtentwicklung jedoch noch aus.

Mit der Férderung im Stadtumbau West erhielt die Ent-
wicklung wesentliche Impulse, weil dadurch die Chan-

ce gegeben war, diese Immobilie zu erwerben und das
Grundstick fir eine neue Nutzung zu entwickeln. Mit
dem Neubau des Heinrich-von-Kleist-Forums als Kultur-
und Bildungszentrum bekam die Innenstadt eine zusatzli-
che Funktion, die ganz wesentlich zur Belebung des Ortes
allein durch seine Nutzer beigetragen hat. Volkshoch-
schule, Stadtbibliothek und Hochschule fir Wirtschaft
und Logistik (SRH) sind taglich bis in die Abendstunden hi-
nein ,.echte Frequenzbringer*.

Das Konzept, damit Impulse fiir die Starkung des gesam-
ten Standortes auszuldsen, ist aus heutiger Sicht gelun-
gen: Es gibt Interessenten und Investoren fir weitere
Grundstiicke sowie Investitionen in vorhandene private
Bestdnde und Nutzungen (Kaufhof, Arztezentrum). Fiir
den Erfolg spricht auch, dass Einzelhdndler und Dienst-
leister ihre Offnungszeiten aufeinander abstimmen, um

Synergien zu erzeugen und dass sich der private Neubau
des Handelszentrums an die vorbildliche Architektur des
Heinrich-von-Kleist-Forums anlehnen wird. Dariber hi-
naus werden die Stadtwerke Hamm das vom Altlastensa-
nierungs- und Altlastenaufbereitungsverband NRW (AAV)
bereits sanierte Grundstiick ,ehemaliges Stadtbad, Feu-
erwache, E-Werk* fir innerstadtisches Wohnen entwi-
ckeln und setzen dabei auf weitere Funktionsvielfalt fiir
die Innenstadt.

Blick auf neues Heinrich-von-Kleist-Forum und Stadtgarten

Melsungen: Interkommunales Dienstleistungszentrum

als Anker fiir die Belebung der Altstadt

In Melsungen wird am Rande der Altstadt ein interkom-
munales Dienstleistungszentrum neu gebaut. Das Vorha-
ben umfasst den Umbau des seit Jahren leer stehenden
ehemaligen Forsthauses und einen erganzenden Neu-
bau. Es stellt einen zentralen Baustein fiir eine stadte-
bauliche Neuordnung dar, in den verschiedene Standor-
te und Einrichtungen in der Altstadt einbezogen werden
(Birgeramt, Tourismusbiiro, Trauzimmer und Kfz-Zulas-
sungsstelle des Landkreises). Der bisherige Standort des
Birgeramts wurde an den ortsansdssigen Kaufhausbe-
treiber verduRert, der so einen geeigneten Standort mit
zeitgemalRer Erreichbarkeit und Expansionsmaoglichkei-
ten erhalten hat. Auch die benachbarte Feuerwache wur-

de verlagert, so dass auch dieser Standort weitere Poten-
ziale fur die Entwicklung des Einzelhandels bietet.

Die Entwicklungsziele bestehen darin, die Randlagen der
Altstadt zu starken, damit Leerstand zu reduzieren und
Sanierungsriickstand aufzuholen. Auch soll eine Aufwer-
tung des 6ffentlichen Raums erreicht werden. Das Kon-
zeptsiehtvor, ,Magneten*“ am Rande der Altstadt zu
schaffen, die Anziehungskraft auf die Region ausiiben,
durchihre Verbindung untereinander die Frequentierung
der Altstadt zu erh6hen und den Einzelhandel zu starken.

Der Standort des Dienstleistungszentrums ist vor diesem
Hintergrund mit Bedacht gewahlt. Genutzt werden Fla-
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che und Gebdude des ehemaligen Forstamtes, das an der
Stadtmauer gelegen ist. Direkt gegeniber, in den Fulda-
auen, befindet sich ein groBer Parkplatz, der fiir die Kun-
den der Kfz-Zulassungsstelle wichtig ist. Durch den Bus-
bahnhofin unmittelbarer Nachbarschaft ist auch die
Erreichbarkeit mit dem OPNV gesichert. Durch einen
neuen Zugang im Bereich des Dienstleistungszentrums

Baustelle des Interkommunalen Dienstleistungszentrums

In den Stadtteilzentren macht sich der beschrie-
bene Wettbewerb der Standorte und Lagetypen
ebenfalls bemerkbar. In vielen Stadten zeichnet
sich jedoch ab, dass diese Versorgungsbereiche
mit Einzugsgebieten, die Teilrdume groéBerer
und mittlerer Stadte abdecken, im Wettbewerb
mit dem jeweiligen Stadtzentrum und der ,,gri-
nen Wiese“ zunehmend ins Hintertreffen ge-
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sollen neue Wegeverbindungen zwischen Altstadt und
Kaufhaus sowie touristischen Attraktionen geschaffen
werden.

Die StadtumbaumaRnahmen werden als entscheidender
Impuls fiir die vorgesehene ,,Standortrochade* angese-
hen. Sie ermdglichen umfangreiche private Investitionen,
die zu einer nachhaltigen Starkung der Altstadt fiihren.

S
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Ergéanzender Neubau fiir das Dienstleistungszentrum

raten. In Hamburg-Altona und Augsburg-Pfer-
see wird dieser Strukturwandel mit Mitteln des
Stadtumbaus West begleitet. Entwicklungs-
schwerpunkte sind dabei der Ausgleich von
zentralortlichen Funktionsverlusten, die Besei-
tigung von Wohn- und Gewerbeleerstand und
die Steigerung der Aufenthaltsattraktivitdtim
Offentlichen Raum.

Hamburg-Altona: Starkung der Zentrums- und Versorgungs-
funktionen im Bereich Gro3e Bergstra3e/Nobistor

Die Stadtumbaumalnahmen in Altona werden im Rah-
men des Sanierungs- und Stadtumbauverfahrens Altona-
Altstadt S5 durchgefiihrt. Ziel ist es, die Attraktivitat des
ostlichen Teils des Bezirkszentrums Altona zu erhdhen.

Die GroRe BergstralRe und die Neue GroRRe BergstralRe
sind Teile des in den 1970er Jahren errichteten Bezirks-
zentrums in Hamburg-Altona und bildeten Deutschlands
erste grostadtische FuBgangerzone. Damaligen stad-
tebaulichen Leitvorstellungen entsprechend pragten
monofunktionale Geschaftsgebdaude mit groRziigig auf-
geteilten Flachen den Bereich. Spatestens seit Ende der
1990er Jahre wurde der anhaltende Niedergang des Be-
zirkszentrums offensichtlich. StraBenrdume und stadte-
bauliche Struktur wirkten Giberdimensioniert, Investitio-
nen blieben aus. Die Aufwertung der auf der westlichen
Seite des Bahnhofs Altona gelegenen Einkaufsbereiche
zog Kaufkraft ab. 2003 verlieBen das Karstadt-Kaufhaus
und die SAGA-Zentrale den Standort, so dass die beiden
groRten Gebaude des Standorts, das Forum Altona und
das so genannte Frappant, leer fielen. Hinzu kamen defi-
zitare Wegeverbindungen und stadtebaulich ungeordne-

te Bereiche. Das Gebiet wurde 2005 als Sanierungs- und
Stadtumbaugebiet festgelegt. Das Sanierungsziel bein-
haltet nicht allein die Wiederherstellung der Zentrums-
und Versorgungsfunktionen, sondern auch die Entwick-
lung von familiengerechten Wohnangeboten.

Bislang wurden mithilfe von Stadtumbaumitteln Freizeit-,
Schul- und Verkehrsinfrastrukturen neu geordnet sowie

FuBgangerzone GroRRe Bergstralle
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der 6ffentliche Raum aufgewertet. U.a. wurde ein Teil

der GroRen Bergstral3e als so genannte Kommunaltras-
se umgestaltet und fiir den Bus- und Radverkehr sowie Ta-
xis gedffnet. Dartiber hinaus wurden eine Schule und ein
Schwimmbad neu gebaut.

Die beiden Gebdude Frappant und Forum wurden teil-
weise durch Kiinstlerateliers zwischengenutzt. Das Fo-
rum wurde mit neuen und sanierten Wohnungen, neuen
Laden- und Einzelhandelsflachen und einer Kulturetage
(1.100 m? Flache) umgebaut. Entstanden sind ca. 130 neue
Wohnungen (vorher Biiros), 240 weitere Wohnungen
wurden modernisiert. Der Frappant-Komplex wurde An-
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fang 2011 abgerissen. Bis 2013 wird dort ein IKEA-Mdbel-
haus errichtet.

Hervorzuheben ist die konsequente Einbettung der
Vorhaben in gesamtstddtische Leitbilder und Entwick-
lungsziele, die Kombination verschiedener Férdermit-
tel und die inhaltliche Vielfalt der Ziele: Das Gebiet wird
als Wohnstandort gestarkt und angepasst, soziale Infra-
strukturen werden den Bedurfnissen gemaf zuriick- und
umgebaut, die Wiederherstellung der wirtschaftlichen
Funktion wird angestrebt und Leerstéanden mittels Ge-
biude- und Flichenmanagement begegnet.'

Frammersbach: Ein ganzes MaBnahmenpaket fiir

den Ortskern

Frammersbach ist ein Unterzentrum im Naturpark Spes-
sart. Durch den Strukturwandel im Handel, in der Beklei-
dungsindustrie und der Landwirtschaft sind in den letz-
ten Jahren vermehrt Leerstande und Brachflachenim
zentralen Bereich entstanden. Frammersbach wurde da-
her2005 in das Programm Stadtumbau West aufgenom-
men. Die im Ortskern bestehende Nutzungsvielfalt soll
durch eine Biindelung von Funktionen weiter erh6ht und
die Aufenthaltsqualitat verbessert werden. Im Zentrum
der funktionalen und gestalterischen Aufwertungsbe-
mihungen steht dabei der Marktplatz mit seinem Um-
feld (Herrenwiese, Wiedekindareal). Zudem soll zukiinftig
auch die Sanierung wertvoller historischer Bausubstanz
zur funktionalen Starkung des Ortskerns beitragen. Die
MaRnahmen umfassen im Einzelnen:

-
Aufwertung des StraRenraums

Klassische Themen der Altstadtsanierung spie-
len in den Ortskernen kleinerer Stddte im Idnd-
lichen Raum eine groB3e Rolle - allerdings un-
ter den Vorzeichen eines demographischen
Wandels, zunehmenden Sanierungsstaus und
wachsenden Leerstands in Wohn- und Gewer-
bebauten. Viele kleinteilige Manahmen wie
die Bewdltigung von ,gewachsenen“ Nutzungs-
konflikten, die Umnutzung leer stehender 61-

= \erkehrslésung fiir den Giberlasteten Verkehrsknoten-
punktin der Ortsmitte,

= Marktplatzneugestaltung mit Erhalt der Dorflinde
und Beleuchtungskonzept,

= Neubebauung des Wiedekindareals (ehemalige Textil-
fabrik) mit EinzelhandelsgroBmarkt, Senioreneinrich-
tung, Kulturhalle und Raumlichkeiten fiir Dienstleis-
tungen im Gesundheitssektor,

= Umbau des alten Rathauses zum Biirgerhaus und zur

Tourismusinformation und Umnutzung einer friiheren

Schule zum Rathaus,

Aufwertung des StraBenraums im Bereich der Feuer-

wehr und der Bibliothek,

Ortsmarketingkonzept,

kommunales Férderprogramm fiir Eigentimer von

Altbauten zur Unterstiitzung bei Sanierung.

—_—— i

Gasteleitsystem

fentlicher Geb&dude oder die Nachnutzung in-
nerortlicher Brachen zdhlen hier ebenfalls zu
den zentralen Entwicklungsschwerpunkten. So
sollin Rottenburg an der Laaber mit Hilfe des

m2 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2010): Stadtumbau West - eine Zwischenbilanz,
Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau
West, Berlin/Bonn.
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Stadtumbaus stoérendes Gewerbe aus dem Orts-
kern verlagert werden. Au3erdem soll verhin-
dert werden, dass auf brachliegenden Gewerbe-
flachen neue Nutzungskonflikte entstehen.

Von wachsender Bedeutung sind der Ausbau
und die Anpassung von Einrichtungen der 6f-
fentlichen Daseinsvorsorge, wie beispielsweise
in Felsberg. Mit Mitteln des Stadtumbaus West
wurde dort ein soziales Dienstleistungszentrum
so umgebaut, dass eine Ausweitung des Ange-
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bots auf weitere 6ffentliche Einrichtungen und
neue Nutzergruppen moglich wurde.

Es hat als interkommunale Versorgungsein-
richtung auch Bedeutung fiir die umliegenden
Ortsteile und Gemeinden erhalten.

Ebenfalls mit Hilfe des Stadtumbaus wird die
bauliche Aufwertung der Ortskerne angestrebt,
indem private Eigentiimer bei der Sanierung
beraten und unterstiitzt werden.

Tirschenreuth: Der Marktplatz als Impuls

Den Stadtumbauvorhaben in Tirschenreuth liegt der Leit-
gedanke zugrunde, eine innere Erneuerung der indust-
riell gepragten Stadt zur Verbesserung der Lebens- und
Aufenthaltsqualitat zu erreichen. Als erstes raumliches
Impulsvorhaben wurde ab 2007 mit der Umgestaltung
des Marktplatzes begonnen und damit zum Auftakt des
Stadtumbaus ein reprasentativer Ort in der Innenstadt als
AnstoR fir weitere Entwicklungen gewahlt. Nach anfang-
licher Reserviertheit insbesondere ansdssiger Geschafts-
leute gegeniiber den geplanten MalRnahmen konnte
durch Gesprache und Diskussionen die Akzeptanz fir das
Vorhaben erhéht werden. Letztlich votierten in einem
Birgerentscheid 61% fiir die MaBnahme.

Die Platzgestaltung erfolgte durch ein lokales Architek-
turbiro, die einzelnen MaBnahmen setzten auf hohe
Qualitdt und auf Identifikationseffekte fiir anliegende Ge-
werbetreibende und Anwohner.

Marktplatz nach Umgestaltung

MalBnahmenpakete in den Innenstddten und
Ortskernen

Aus der groB3en Bandbreite von Entwicklungs-
erfordernissen im Stadtumbau West ergibt sich
in den Innenstddten und Ortskernen ein weites
Spektrum an Maf3nahmen, die geférdert wer-
den (Abbildung 41). Dieses umfasst den Grund-
erwerb von Flachen und Gebduden sowie wei-
tere Ordnungsmafnahmen, den Umbau nicht

Im Nachgang zu den zwischen 2007 und 2009 umgesetz-
ten MaRBnahmen nahmen etliche Eigentiimer Aufwer-
tungsmalknahmen anihren Hausern vor. Finf leer ste-
hende Laden konnten wieder neu vermietet werden. Die
StraBenrdume wurden fir eine Gastronomienutzung aus-
gebaut, wobei der Verkehr nicht umgeleitet, sondern das
Verkehrsaufkommen durch die Reduzierung von Park-
platzen lediglich beruhigt wurde. Ziel war es, das Stadt-
zentrum rund um den Marktplatz nicht allein als Treff-
punkt und Veranstaltungsort, sondern auch als Zentrum
fir Handel und Gewerbe zu starken. Der neu gestaltete
Marktplatz findet groen Zuspruch bei Anwohnern und
Besuchern. Von ihm geht das Signal eines von der Stadt
aktiv betriebenen Stadtumbaus aus, der in angrenzenden
Wohngebieten Folgeinvestitionen, wie z.B. eine Hotelan-
siedlung, nach sich zieht.
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mehr genutzter und den Riickbau nicht mehr
bendtigter baulicher Anlagen, die Neuordnung
der verkehrlichen ErschlieBung sowie die Ge-
staltung von Freifldchen und des 6ffentlichen
Raums. Der Stadtumbau wird begleitet durch
QualitédtssicherungsmaBnahmen, Marketing-
und Beteiligungsaktivitdten und die Beratung
von Eigentiimern.
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Abbildung 41: MaBnahmenpakete in Innenstddten und Ortskernen
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Der Grunderwerb von Flachen und Gebduden
hatin den Innenstéddten und Ortskernen eine
besondere Bedeutung, die sich aus der hetero-
genen Eigentiimerstruktur ergibt. Oft sind Ent-
wicklungsziele erst mithilfe der Kommune als
(Zwischen-)Erwerberin von Fldchen und Ge-
bduden (z.B. in Hamm oder Neunkirchen) oder
durch eine kommunale Nutzung leer stehen-
der Gebdude umsetzbar (z.B. ehemaliges Forst-
amt in Melsungen). In Altena versucht die Stadt,
durch Anmietung leer stehender Laden in der
entwicklungsbedirftigen EinkaufsstraBBe dhnli-
che Ziele auch ohne Grunderwerb umzusetzen.
Mit Hilfe eines Stadtvereins sollen diese Immo-
bilien aufgewertet werden und anschlieBend
touristisch-kulturelle Angebote bereithalten.

Beim Umgang mit nicht mehr genutzten bauli-
chen Anlagen iiberwiedgen die Sanierung und
der Umbau von Gebduden gegeniiber dem
Riickbau. Dies entspricht auch dem Programm-
ziel, innerstadtische Altbauten zu erhalten. So
verfahren beispielsweise Melsungen und Fels-
berg (IK Mittleres Fuldatal) und setzen Stadt-
umbaumittel dafiir ein. Wenn Abriss stattfin-
det, dann zur Beseitigung von ,Baustinden®
oder tiberdimensionierten Handelsimmo-
bilien (Hamm), von Gewerbebauten, die fiir
die Nachnutzung nicht geeignet sind (Fram-
mersbach), oder von Problemimmobilien, die
seitlangem nicht mehr bewohnt sind und das
Stadtbild duBerst negativ beeintrachtigen

(Schrottimmobilien in Neunkirchen). Abriss
schafft jedoch auch Flachen fiir neue Nutzun-
gen: Im Stadtumbaugebiet Hamburg-Altona
wurden einige der ehemaligen Grundschulge-
béude abgerissen, wodurch Flachenkapazita-
ten fir den Bau von familiengerechten Woh-
nungen entstanden.

MaBnahmen zur Aufwertung von Gebduden fin-
den nicht nur in ungenutzten baulichen An-
lagen statt: Frammersbach und auch Hildes-
heim férdern mit Mitteln aus dem Stadtumbau
West die Sanierung von Altbauten im Ortskern
bzw. stadtbildprdgenden Gebduden. Forderfa-
hig sind sowohl die Gebdudegestaltung - Fas-
saden, Dacher, (historische) Fenster — als auch
AuBenanlagen und private Freiflachen — Hofge-
staltung, Einfriedungen, Garten, Spielbereiche.
Neunkirchen verfdhrt dhnlich, férdert diese
MaBnahmen jedoch aus dem Bund-Linder-Pro-
gramimn Soziale Stadt.

Die Neuordnung der verkehrlichen ErschlieSung
dient in vielen Stadtumbaugebieten von Innen-
stddten und Ortskernen der besseren Erreich-
barkeit oder der Verminderung von Belastun-
gen.

= [n Hamburg-Altona wurden Teile der bishe-
rigen FuBgangerzone zu einer so genannten
Kommunaltrasse umgebaut, was die Nut-
zung der StraBe durch Linienbusse und Taxis
ermoglicht. Eine Buslinie wird seither durch
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das Gebiet gefuhrt und erhdht so die Erreich-
barkeit des Standorts auch fiir Nutzer, die au-
Berhalb des Quartiers leben.

= [n Frammersbach soll die Verkehrsfiithrung
im Kreuzungsbereich zweier Hauptver-
kehrsstraBen in der Ortsmitte zu einem Ein-
bahnstraBenring umgestaltet werden.

= In Augsburg-Pfersee flossen Stadtumbau-
mittel in die Neugestaltung der Augsburger
StraB3e, um deren Attraktivitét als Einkaufs-
straBBe zu steigern.

= [n Rottenburg an der Laaber wurden Stadt-
umbaumittel eingesetzt, um auf ehemali-
gen Bahnflachen einen neuen Busbahnhof
zu bauen.

®= [n Schwarzenbach an der Saale wird durch
den Riickbau einer Stra3e der Stadtplatz
qualifiziert.

= [nTirschenreuth bleibt der Autoverkehr
rund um den Marktplatz zwar erhalten, je-
doch werden Parkpldtze im Sommer zuguns-
ten von Sitzpldtzen im AuBenbereich (Gast-
ronomie) reduziert.

= Neunkirchen verdndert die Verkehrsfiih-
rung der Bahnhof- und Gustav-Regler-Stra-
Be, um eine attraktive und einladende Ein-
gangssituation (Verkehrsberuhigung,
Parkplétze, kleine Parkanlage) fiir die In-
nenstadt schaffen zu kénnen. Dafiir wurden
auch die genannten Problemimmobilien ab-
gerissen.

®  Auchin Altena wurden MaBBnahmen zur ver-
kehrlichen ErschlieBung mit freiraumplane-
rischen Ansatzen verknipft, um mehr Auf-
enthaltsqualitat zu schaffen und damit die
Innenstadt aufzuwerten.

Im 6ffentlichen Raum sind die Handlungsmog-
lichkeiten der Kommunen am grof3ten und
StadtumbaumaBnahmen fir die Kommunen
besonders gut steuerbar. Nicht zuletzt deswe-
gen sowie aufgrund ihrer Impulswirkung gibt
esin den Fallstddten zahlreiche MaBnahmen
zur Gestaltung von Freifldchen. In Tirschenreuth
und in Frammersbach wurden die Marktpléat-
ze in der Ortsmitte neu gestaltet. Die Lennepro-
menade in Altena, eine vorher schwer begehba-
re Durchfahrtsstraf3e, wurde aufgewertet und
fir FuBganger erreichbar gemacht. In Hamm
soll in Nachbarschaft zum neuen Heinrich-von-
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Kleist-Forum und zum Bahnhof der ,,Stadtgar-
ten” entstehen und zur Belebung dieses zentra-
len Bereichs beitragen.

Zahlreiche Stadtumbauaktivitaten zielen auf
die Qualitdtssicherung der umgesetzten MaB-
nahmen. Dazu zdhlen insbesondere mithilfe
von Stadtumbaumitteln durchgefiihrte stadte-
bauliche oder architektonische Wettbewerbe.
Beispiele hierfur sind das Heinrich-von-Kleist-
Forum in Hamm, der Busbahnhof in Rotten-
burg, das Rathausumfeld in Schwarzenbach an
der Saale, der Marktplatz und die Vorbereitung
auf die Wiedernutzung des Wiedekindareals in
Frammersbach.

Einen wichtigen Beitrag zur Qualitétssiche-
rung leisten auch Gestaltungsrichtlinien, die
entweder empfehlenden Charakter (Hand-
buch) haben oder lokal verbindlich sind (Ge-
staltungssatzung). Deren Erarbeitung bzw. Un-
tersuchungen dazu wurden aus Mitteln des
Stadtumbaus West finanziert.

Auch Beteiligungsprozesse dienen der Qua-
litdtssicherung. Daher gehoren sie in na-

hezu allen Fallstudienkommunen dieses
Handlungsschwerpunkts zu den zentralen
StadtumbaumafBnahmen. Die grof3e 6ffentliche
Aufmerksamkeitlegt ein behutsames Vorgehen
unter Mitwirkung, Beteiligung oder zumindest
umfangreicher Information der Stadt6ffentlich-
keit nahe."®* Hamm hat fiir den Stadtumbaupro-
zess eine so genannte ,Querdenkerrunde” eta-
bliert, zu der interessierte Akteure eingeladen
wurden, um gute und umsetzbare Ideen fiir die
Entwicklung des Standorts zu generieren. Mo-
derierte Eigentiimer- und Akteursversammlun-
gen mit jeweils 50 bis 60 Besuchern sind zudem
fester Bestandteil des dortigen Stadtumbaupro-
zesses. In Frammersbach fanden die Planungen
zur Neugestaltung des Marktplatzes mit inten-
siver offentlicher Beteiligung unter Moderation
des externen Stadtumbaumanagements statt.
Auch in Tirschenreuth wurden Konzept und
Umsetzung breit in der Offentlichkeit disku-
tiert. Hierfiir wurde ebenfalls eine externe Mo-
deration engagiert. In Altena wurden unter re-
ger offentlicher Beteiligung Strategien fir die
weitere Entwicklung der Stadt herausgearbei-
tet. Dadurch konnten auch privat finanzierte

n3 Offentlichkeitsarbeit, Beteiligungs- und Mitwirkungs-
prozesse sind in Kapitel 6.5 beschrieben.
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Rottenburg an der Laaber: Qualitiatssicherung und

Baukultur im lidndlichen Raum

Durch die Einstellung des Bahnbetriebes und damit die
Verfligbarkeit des Bahnbetriebsgelandes ergab sichin
Rottenburg die Méglichkeit, eine Sammelanlage fir Fahr-
gemeinschaften, eine Park-and-Ride-Anlage sowie einen
Busbahnhof zu positionieren. Hierzu erfolgte 2005 nach
langwierigen Verhandlungen der Grunderwerb von der
Bahn AG fiir ca. 130.000 Euro, der zu 60 % mit Stadtum-
baumitteln geférdert wurde.

Aufgrund seiner zentralen Lage im Ortskern sollten auf
dem Areal neben dem Verkehrsknoten weitere wichtige
Infrastruktureinrichtungen angesiedelt werden. Im Vor-
dergrund stand bei der Neuordnung und Neugestaltung
der Bahnbrache daher die Integration der verkehrlichen
Nutzung und ergénzender Einrichtungen. Im Ergebnis
schlugen die Planer ein offenes Mehrzweckgebaude vor,
zu dessen Bestandteilen u.a. ein Kiosk, sanitare Einrich-
tungen, ein Technikraum und ein Giberdachter Wartebe-
reich gehoéren, der auch fiirden Wochenmarkt genutzt
werden kann.

Die Bau- und Verkehrsplanungen wurden in verschiede-
nen Varianten erstellt und mehrfach Giberarbeitet. Der
Stadtrat sowie die Fraktionen wurden umfangreich an
den Planungen beteiligt. Insbesondere die Gestaltung
des Mehrzweckgebdudes war Gegenstand intensiver Dis-
kussionen im Stadtrat und mit den Planern.

I i

Plan zur Neugestaltung des Bahnhofsbereichs

MaBnahmen (Platzgestaltung am Eingang zur
FuBBgéngerzone) angeschoben werden.

Beteiligung und Mitwirkung tragen zur Stei-
gerung der Akzeptanz von Stadtumbaumaf3-
nahmen bei und sind damit auch ein Marke-
tinginstrument, mit dem das Image bzw. die
Identifikation mit der Stadt geférdert werden
sollen. Daneben wurden mit Stadtumbaumit-
teln Konzepte fiir das Ortsmarketing geférdert,
die vor allem auf eine Starkung der zentralortli-
chen Funktion zielen. In Frammersbach wurde
ein Marketingkonzept erstellt, das unter ande-
rem die Entwicklung eines einheitlichen Cor-
porate Design, ein Gasteleitsystem sowie einen
neuen Internetauftritt umfasste.

Akteure bei der Entwicklung von Innenstddten
und Ortskernen

Zentrale Akteure der Entwicklung von Innen-
stddten und Ortskernen sind neben den Stadt-
verwaltungen die Burger sowie die Eigentiimer
und gewerblichen Nutzer von Immobilien.

Die Stadtverwaltungen sind in der Regel Impuls-
geber fiir den Stadtumbau und federfithrend
bei der Steuerung des Stadtumbauprozesses in
den Innenstadten und Ortskernen.™

Die Stédte treten als Erwerber und Verkaufer
von Grundstiicken auf und sorgen daftir, Ab-
stimmungsprozesse zwischen den unterschied-
lichen Interessenvertretern in Gang zu setzen.

14 Prozesssteuerung und Kooperationen im Stadtumbau
werden in Kapitel 6.3 und 6.4 dargestellt.
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Sie konnen durch ihre Planungshoheit Ent-
wicklungen anstoBen oder verhindern und be-
raten Eigentiimer und Nutzer der Innenstédte
bei der Umsetzung von StadtumbaumafBnah-
men. Die Stadtverwaltung tritt als Moderator
zwischen unterschiedlichen Nutzerinteressen
und schlieBlich selbst als Nutzerin in den Innen-
stadten auf. Sie tragt durch die Ansiedlung und
Sicherung offentlicher Einrichtungen in zent-
ralen Lagen zu deren Stabilisierung oder Wei-
terentwicklung bei.

In den Innenstddten und Ortskernen ist zudem
das Engagement bei der Neugestaltung zentra-
ler Bereiche besonders groB3." Daher ist die Ein-
bindung der Bevolkerung in Planungsprozesse,
insbesondere durch Einbeziehung in die Erar-
beitung und Fortschreibung stédtebaulicher
Entwicklungskonzepte, sowie in die Umsetzung
von StadtumbaumaBnahmen in den Innenstad-
ten von besonderer Bedeutung fiir Qualifizie-
rung, Erfolg und die Akzeptanz der MafBnah-
men.

Anders als bei der Konversion grof3er Brachen
oder dem Stadtumbau in Wohnsiedlungen am
Stadtrand gibt es in den Innenstddten und Orts-
kernen zahlreiche Beteiligte mit individuellen,
zum Teil auch kontraren Entwicklungszielen
und unterschiedlichen Handlungsmaoglichkei-
ten. Der Stadtumbau erfordert daher die Ein-
bindung einer Vielzahl von betroffenen priva-
ten Eigentiimern und Nutzern von Immobilien,
den Ausgleich zwischen deren Interessen und
die Einigung auf ein gemeinsames Entwick-
lungsziel. Dafiir werden in den Stadtumbau-
kommunen durchaus gro3e Anstrengungen
unternommen, aber - so zeigen bereits die Er-
fahrungen aus dem ExWoSt-Forschungsfeld
Stadtumbau West - es lassen sich in den durch
privates Eigentum dominierten Innenstadtla-
gen, grinderzeitlichen Wohnquartieren und
Ortskernen von Landgemeinden in den betei-
ligten Pilotstddten nur zogerliche Prozessfort-
schritte feststellen.m®

Auch in den untersuchten Kommunen kommt
es zu zeitlichen Verzégerungen oder gar zum
Ausbleiben der Umsetzung von Vorhaben. So
scheiterte in Morschen (IK Mittleres Fuldatal)
bislang die Wiedernutzung eines ehemaligen
Ritterguts, das im Rahmen der Biirgerbeteili-
gung als Stadtumbauprojekt mit besonderer
Prioritét bewertet wurde, nach Auskunft des
Stadtumbaumanagements an der fehlenden
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Mitwirkungsbereitschaft des Eigentiimers. In
Neunkirchen gestalten sich die Suche nach und
die anschlieBenden Verhandlungen mit Eigen-
timern von verwahrlosten Immobilien in fir
die Stadt strategisch wichtigen Bereichen als
auBerst zeit- und personalaufwéndig.

Ahnliche Problembeschreibungen gibt es auch
aus Kernbereichen weiterer Stadtumbaukom-
munen. Die Griinde fiir eine zurtickhaltende
Mitwirkungsbereitschaft von Haus- und Grund-
stiickseigentiimern sind vielféltig und aus indi-
vidueller Perspektive auch oft nachvollziehbar.
Dennoch fithren sie dazu, dass die Innenent-
wicklung gehemmt wird bzw. Innenentwick-
lungspotenziale nicht genutzt werden kénnen.

Mit verschiedenen Handlungsanséatzen zur Ein-
bindung von Immobilieneigentiimern wird im
Stadtumbau West auf diese iberwiegend inner-
stadtische Problemkonstellation reagiert:

= Grundung von Eigentiimerstandortgemein-
schaften (ESG): Dies sind per Gebietsfestle-
gung durch die Kommunen ins Leben geru-
fene Initiativen zur Kooperation (privater)
Eigentiimer in der Stadtentwicklung. Die
rechtliche Grundlage hierfiir bilden § 171
BauGB sowie in einigen Landern besonde-
re gesetzliche Regelungen."” Durch eine Ko-
ordinierung der Einzelinteressen sowie eine
Biindelung o6ffentlicher und privater Res-
sourcen sollen die Handlungsfahigkeit der
Eigentiimer erh6ht und sowohl MaBnahmen
an der eigenen Immobilie als auch gemein-
same Investitionen im 6ffentlichen Raum
angestoBen werden. Ein wichtiger Baustein
istdabei auch die Beratung in Immobilien-
fragen teilweise unerfahrener Eigentiimer
(Hildesheim-Michaelisviertel).

® Finsatz des bau- und stddtebau(recht)lichen
Instrumentariums zur Steuerung und Finan-
zierung von Neuordnungsprozessen'®: Dazu

uns Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (Hg.) (2011): WeiBbuch Innenstadt - Starke
Zentren fir unsere Stadte und Gemeinde, Berlin/Bonn.

ne Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau in 16 Pilotstddten - Bilanz
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Berlin/
Bonn.

17 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.)
(2008): Eigentiimerstandortgemeinschaften im Stadt-
umbau - Vorbereitungs- und Qualifizierungsphase
zum ExWoSt-Forschungsfeld, Bonn, S. 11 ff.

u8 Ausfiihrliche Darstellung des rechtlichen Instrumenta-
riums im Kapitel 6.6.
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zahltunter anderem der Erlass von Durch-
fihrungssicherungssatzungen nach §171d
BauGB (Hamm). Im Umgang mit verwahr-
losten Immobilien (Schrottimmobilien) sind
als Anwendungsbeispiele aus innerstadti-
schen Stadtumbaugebieten férderrechtli-
che Ausnahmegenehmigungen zum Erwerb
von Miteigentumsanteilen durch die Kom-
mune, bauordnungsrechtliche Sicherungs-
anordnungen, das Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB so-
wie das Vorkaufsrecht nach §§ 24 ff. BauGB
dokumentiert."®

Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik mit
dem (Zwischen-)Erwerb von Gebduden und
Fldchen: Durch den Erwerb von Gebduden
und Flachen soll unter anderem verhindert
werden, dass unerwiinschte Nutzungen
durch die Eigentiimer bzw. ihre Nachfolger
fortgesetzt bzw. aufgenommen werden.

Beratungsangebote fiir Inmobilieneigentii-
mer: Vielfach werden auch Beratungsange-
bote fiir Immobilieneigentiimer implemen-
tiert. Beispiele sind Modernisierungsberater
und Quartiersarchitekten, die die privaten
Eigentiimer tiber Umbaumaoglichkeiten, zu
erwartende Kosten und Fordermoglichkei-
ten informieren (vor allem in Nordrhein-
Westfalen). Zum Teil kooperieren die Kom-
munen auch mit den ortlichen Haus- und
Grundeigentiimervereinen bei der Beratung
und Betreuung von Eigentiimern (Essen).

Zwischenfazit

Dreivon vier Stadtumbaugebieten liegen in
Innenstddten und Ortskernen bzw. am In-
nenstadtrand. Sie sind damit zentrale Hand-
lungsraume des Stadtumbaus.

Wichtigste Herausforderungen sind stad-
tebauliche Problemlagen, die aus Funkti-
onsverlusten wie der SchlieBung von Ein-
zelhandelseinrichtungen, der Auslagerung
von Verwaltungsfunktionen und baulichen
Méngeln im Altbaubestand entstehen.

Forderziele sind daher eine Starkung der
Kernbereiche, um negative Auswirkungen
von Mobilitdt und Verkehr zu begrenzen, das
Flachenwachstum der Stadte zu reduzieren
und Kosten zu vermeiden, die eine Neuaus-
weisung von Siedlungsfldche nach sich zieht.
Zielist auBerdem der Erhalt innerstddtischer
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Altbauten. Prdgend fiir den Stadtumbau in
den Innenstddten und Ortskernen ist deren
Starkung und Sicherung als Orte der Versor-
gung, des 6ffentlichen Lebens, des Wohnens
und Arbeitens.

Mit Stadtumbaumitteln werden vor allem
MaBnahmen umgesetzt, die im weitesten
Sinne zur Stabilisierung oder Anpassung 6f-
fentlicher Einrichtungen wie sozialer und
kultureller Infrastruktur, von Freiraum und
Verkehrsanlagen beitragen. Viel seltener er-
folgen StadtumbaumafBnahmen im priva-
ten Eigentum. Die MaBnahmen sind darauf
ausgerichtet, Impulse fiir eine nachfolgende
Entwicklung mit privaten oder 6ffentlichen
Mitteln zu geben.

In den Kernbereichen von GroB- und Mittel-
stddten zielen StadtumbaumafBnahmen da-
rauf, die Innenstédte als Arbeits- und Ein-
kaufsort zu starken und ihre Attraktivitat als
Wohnstandorte zu erhdéhen. Dazu gehodren
auch Strategien und Konzepte zur Nachnut-
zung baulicher GroBstrukturen wie Kauf-
hauser.

Mit dem Stadtumbau in Stadtteilzentren
werden vor allerm MaBnahmen zum Aus-
gleich zentralortlicher Funktionsverluste,
zur Beseitigung von Wohn- und Gewerbe-
leerstand sowie zur Steigerung der Aufent-
haltsattraktivitdt geférdert. Die Aufwertung
des offentlichen Raums bildet hier einen be-
sonderen Handlungsschwerpunkt.

In kleineren Stadten und Gemeinden im
landlichen Raum dienen vielfaltige und oft
kleinteilige MaBnahmen dazu, Nutzungs-
konflikte zu beseitigen, Nachnutzungen

fir innerortliche Gewerbebrachen zu fin-
den und dem wachsenden Leerstand auch in
Wohngebduden zu begegnen. Von besonde-
rer Bedeutung sind jedoch der Ausbau und
die Anpassung von Einrichtungen 6ffentli-
cher Daseinsvorsorge.

Einen zentralen Fordertatbestand bildet der
(Zwischen-)Erwerb von Flichen und Gebé&u-
den durch die Kommune. Oft kénnen erst
dadurch die Entwicklungsziele des Stadtum-
baus erreicht werden.

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Leitfaden zum Einsatz von Rechtsinstru-
menten beim Umgang mit verwahrlosten Immobilien
(»Schrottimmobilien®), Berlin/Bonn.
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®  Riickbauistin den Innenstddten und Orts-
kernen selten und auf problematische Ge-
béudestrukturen beschrénkt. Ziel der MaB-
nahmen istin der Regel die Sanierung und
der Umbau bestehender Gebiude. Uberwie-
gend erfolgt dafur aber keine unmittelbare
Forderung, vielmehr werden Maf3nahmen
umgesetzt, die Investitionsanreize liefern.
Zu den Mafinahmen mit Anreizwirkung zah-
len insbesondere die Neuordnung der ver-
kehrlichen ErschlieBung und die Gestaltung
von Freiflachen.

= Begleitenden MaBnahmen zur Qualitétssi-
cherung kommt in den Innenstadten und
Ortskernen aufgrund des gro3en 6ffentli-
chen Interesses besondere Bedeutung zu.
Hierzu zahlen die Durchfiihrung von Pla-
nungswettbewerben und Verfahren zur 6f-
fentlichen Beteiligung.

= Beteiligungsverfahren zur Konzeption und
Umsetzung von innerstadtischen Stadtum-
baumaBnahmen finden groBe Resonanz.
Sie tragen zugleich wesentlich dazu bei, die
Identifikation der Biirger und Anlieger mit
dem Ortszentrum zu erhéhen.

= Die Stadtverwaltungen sind Impulsgeber fiir
den Stadtumbau in den Innenstddten und
Ortskernen. Entscheidend fiir deren Ent-
wicklung ist aber die Bereitschaft der Grund-
stiickseigentiimer zur Mitwirkung am Stadt-
umbauprozess.

®  Vor allem die Einbindung privater Klein-
eigentiimer gestaltet sich im Stadtumbau
nach wie vor schwierig. Handlungsansatze,
um dies zu verbessern, sind unter anderem
Eigentimerstandortgemeinschaften und
(kommunale) Beratungsangebote.

= Zum Umgang mit verwahrlosten Immobi-
lien, die negativen Einfluss auf die Entwick-
lung von Teilbereichen der Innenstidte
und Ortskerne haben, steht ein umfassen-
desrechtliches Instrumentarium zur Verfu-
gung, fir das Anwendungsbeispiele doku-
mentiert sind.

6.1.2 Handlungsraum: Brachen

Industrie-, Gewerbe, Militdr- oder auch Bahn-
brachen sowie die durch sie ausgeldsten stad-
tebaulichen Defizite und negativen Auswir-
kungen auf Stadtbild, Lebensqualitdt und
Wirtschaftskraft in den Stddten oder in wichti-

m

gen Teilbereichen geh6ren zu den gro3en Her-
ausforderungen fiir die Stadtentwicklung.

GrofRes Handlungserfordernis fiir Brachenrevitali-
sierung

Die Dimension wird deutlich, wenn man be-
ricksichtigt, dass fast 90 % aller Programmkom-
munen in der Kommunalbefragung angaben™?,
dass sie sich mit den Folgen auseinanderset-
zen miissen, die wirtschaftlicher Wandel, De-
industrialisierung, Standortverlagerungen, Be-
triebsstilllegungen, Umstrukturierungen im
Bahnverkehr und der Abzug des Militars haben.
Dadurch bleiben einzelne gro3e oder mehrere
kleine Brachen zuriick, fiir die neue Nutzungen
erschlossen werden miussen, um stadtebauliche
Licken zu fullen und weitere Funktionsverluste
zuverhindern. Laut Kommunalbefragung sind
esvor allem die Gewerbe- oder Industriebra-
chen (66 % der Kommunen), die leer stehenden
Einzelhandelseinrichtungen (jede zweite Kom-
mune), aber auch Verkehrs- und Militérarea-

le, die Probleme bereiten und hohen Entwick-
lungsaufwand bedeuten.

Das Problem ist landertibergreifend, betrifft
Kommunen aller GréBen, ist aber nicht neu,
sondern existiert spatestens seit den 1970er Jah-
ren parallel zu den wirtschaftsstrukturellen
Verdnderungen in den von Altindustrien ge-
pragten Regionen.™

Als kritisch erweisen sich Brachen, leer gefal-
lene oder untergenutzte Flachen immer dann,
wenn sie keine Nachfrage finden. Diese bleibt
aus, wenn es ein Uberangebot an Flichen und
kaum offene und flachenrelevante Bedarfe gibt
oder wenn die Kosten fiir das Freimachen des
Geldndes eine wirtschaftliche Nachfolgenut-
zung schwer belasten, so dass keine Investoren
gewonnen werden konnen. Dann miissen sich
in erster Linie die Kommunen mit diesem Nach-
lass auseinandersetzen, nicht zuletzt, weil iiber
lange Zeit brachliegende Immobilien Entwick-
lungen an anderen Standorten in der Kommu-
ne negativ beeinflussen und bremsen kénnen.

120 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 28.

121 Bundestransferstelle Stadtumbau West (2010): Schwer-
punktthema: Industrie-, Verkehrs-, und Militdrbrachen
im Stadtumbau West, FORUM Oldenburg, S. 3.
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Die Ruckfiihrung in die Flachenkreislaufwirt-
schaft? wird zudem héufig erschwert oder
verzogert durch die unterschiedlichen Ent-
wicklungsvorstellungen von Kommunen und
Eigentiimern, durch umweltrelevante oder fi-
nanzielle Belastungen von Grund und Boden
und zum Teil auch durch das Fehlen ortlicher
Ansprechpartner auf Seiten der Eigenttimer.

Angesichts der schwierigen Haushaltslage in
vielen Kommunen, in denen es zudem kaum
Nachfrage gibt bzw. die Nachfrage vehement
unterstiitzt werden muss, kann dort die Ent-
wicklung von Flachen nur mit 6ffentlicher For-
derung vorangebracht werden.

Brachenrevitalisierung im Stadtumbau West

Die Revitalisierung von Brachen hat daher Ein-
gang in das Stadtebauférderungsprogramm
Stadtumbau West gefunden. Ziel ist es, diese
Flachen erneut einer Nutzung zuzufithren und
damit die weitere Ausweitung der Siedlungs-
flache zu verhindern. Durch die Revitalisierung
vor allem innerstadtischer Brachen wird die In-
nenentwicklung der Kommunen nachhaltig
gestdrkt, wird vielerorts Raum fir stadtisches
Leben zurtickgewonnen. Besonders eindriick-
liche Beispiele hierfiir sind das Steinmutillerge-
ldnde in Gummersbach, das Ploucquet-Areal in
Heidenheim und das Hafengelédnde in Bingen.
Das Steinmiillergelédnde liegt direkt am Innen-
stadtrand, das Ploucquet-Areal ist wesentlicher
Teil der Innenstadt. Bis zu ihrer Stilllegqung wa-
ren beide Industriebereiche abgegrenzt, kaum
zuganglich und nicht integriert. Jetzt haben sie
sich der Stadt zugewandt, in Gummersbach ist
die Fachhochschule Anker der Entwicklung, in
Heidenheim entsteht ein neues Wohnviertel.
Mit der attraktiven Neugestaltung des Hafen-
geldndes in Bingen und in Kombination mit der
Landesgartenschau 2008 wurde der Zugang
von der Innenstadt zum Rhein hergestellt und
das Geldnde so fiir Freizeit, Naherholung und
neue Wohnformen erschlossen.

Nicht immer liegen Brachfldchen in der Innen-
stadt. Vor allem Militdrbrachen befinden sich
oftin Stadtrandlage. Eine Herausforderung
selbst fuir grofB3e Stddte stellen hier mitunter die
Flachendimensionen dar. So haben allein die
Konversionsgebiete im Augsburger Westen zu-
sammengenommen eine Fldche von mehr als
300 ha. In dicht bebauten Kommunen mit wei-
terem Flachenbedarf bieten sie die Méglich-
keit zum Neubau von Wohnungen und zur An-
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siedlung von Gewerbe. Anderswo kann eine
Nachnutzung zum Abbau von Nutzungskon-
flikten und zur Verbesserung der stédtischen
Infrastruktur beitragen (Lauda-Konigshofen,
Rottenburg an der Laaber). Die Flachenpotenzi-
ale der im groBen MaBe vorhandenen Brachfla-
chen miissen vorrangig vor Neuausweisungen
genutzt werden.'” Vor einer grundsétzlichen
Wiedernutzung sind jedoch auch zeitlich be-
grenzte Zwischennutzungen denkbar. Sie sind
dort, wo keine schnellen Losungen mdoglich
sind, sinnvoll.

Im Gesamtkanon der Stéddtebauférderungspro-
gramme bietet besonders das Stadtumbaupro-
gramm den Kommunen ausdrucklich die M6g-
lichkeit, sich hinsichtlich der stédtebaulichen
Neuordnung sowie der Wieder- und Zwischen-
nutzung von Industrie-, Verkehrs- oder Mili-
tarbrachen unterstiitzen zu lassen.* Flachen
koénnen erworben, freigelegte Flachen konnen
wieder- bzw. auch zwischenzeitlich genutzt,
nicht mehr benétigte bauliche Anlagen konnen
zurickgebaut, Gebdude, insbesondere solche
mit baukultureller Bedeutung, konnen erhal-
ten, aufgewertet und umgebaut und auch der
Offentliche Raum kann neu gestaltet werden.'?

Revitalisierung von Brachen als Gesamtmag-
nahme

Eine Vielzahl der Kommunen hat die Nachnut-
zung der Brachen zum Schwerpunktthema des
Stadtumbaus gemacht. Dieser Schwerpunkt
hatte sich in den letzten Jahren weiter verstarkt.
Demnach finden ca. 40 % der Férdermafnah-
men in Gewerbe- und Industriearealen, auf
Bahn- oder Militédrflachen statt.'2°

Die Wieder- oder Umnutzung von Brachen
stelltinsbesondere in Baden-Wiirttemberg,
Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Bayern ei-

122 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Flachenkreislaufwirtschaft - Kreislaufwirt-
schaftin der stadtischen/stadtregionalen Flachennut-
zung - Flache im Kreis, Berlin/Bonn.

123 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms ,,Stadtumbau West*, S. 7.

124 Bundestransferstelle Stadtumbau West (2010): Schwer-
punktthema ,Industrie-, Verkehrs- und Militdrbrachen
im Stadtumbau West*, FORUM Oldenburg, S. 6.

125 Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewédhrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b
des Grundgesetzes zur Forderung stddtebaulicher MaB-
nahmen von 2010 (VV-Stddtebauférderung 2010), S. 10.

126 Begleitinformationen des Bundes 2009/2010.
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nen wichtigen Handlungsraum im Programm
Stadtumbau West dar, spielt aber auch in allen
anderen Landern eine Rolle. Wird die GroBe der
Stadte einbezogen, dann sind Brachen vor al-
lem in Mittelstddten, aber auch in Kleinstddten
ein besonderes Thema.

Typen von Brachen

Brachen konnen nach unterschiedlichen Krite-
rien, wie urspriingliche Nutzung, Flache, Lage
oder Entwicklungsschwerpunkte, charakteri-
siert werden. Eine Unterscheidung hinsicht-
lich ihrer wirtschaftlichen Perspektive spielt
im Stadtumbau West dagegen keine Rolle, da
davon auszugehen ist, dass hier allein Brach-
fldchen, deren Verwertung und Nachnutzung
eben keine ,,Selbstldufer” sind, zur Férderung
anstehen.

Nach urspriinglicher Nutzung werden Militar-,
Bahn-, Industrie- und Gewerbebrachen unter-
schieden, zu letzteren zdhlen auch groBflachi-
ge Handelsbrachen oder leer stehende Han-
delseinrichtungen. Wenn sie das Fordergebiet
dominieren, dann werden sie zum Handlungs-
raum Brachen gezdahlt. Es ist aber nicht zu tiber-
sehen, dass auch in den anderen Handlungsrau-
men des Stadtumbaus Teilfléchen oder kleinere
Fldchen brachliegen, die in gleicher Weise ei-
ner neuen Nutzung bedirfen. Diese werden an
dieser Stelle allerdings nicht einbezogen.

Stadtumbaugebiete mit Brachen sind unter-
schiedlich gro83 (1 ha bis zu mehr als 400 ha).
Gewerbebrachen sind tendenziell kleiner als
Gebiete mit fritheren Bahn- oder Militdrnutzun-
gen. 80 % der Gewerbebrachen sind kleiner und
fast alle Militarflachen im Programm grofBer als
25 ha. 84 % der Brachen im Stadtumbau befin-
densichin Innenstddten und innenstadtnahen
Lagen. Am Stadtrand werden vorwiegend nur
Militérflachen einbezogen (Abbildung 42)."

Schwerpunkte fiir kiinftige Nutzungen

Um einer komplexen und integrativen Stadt-
entwicklung Vorschub zu leisten und isolier-
te Flachenentwicklungen zu verhindern, wird
die Entwicklung von Brachen im Stadtumbau
im Rahmen stadtebaulicher Entwicklungskon-
zepte abgeleitet. Sowohl in wachsenden als
auch in schrumpfenden Kommunen erzeugt
die Nachnutzung von Brachen positive Effekte.
Wachsende Kommunen vermeiden einen im-
mer weiter fortschreitenden Fldchenverbrauch,
schrumpfende Kommunen konzentrieren sich
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Abbildung 42: Lage der Stadtumbaugebiete mit
Brachen
Innen- Innen-
stadt stadtnah Stadtrand
Gewerbe-und
Industrieflachen 5 25 >
Bahnflachen 15 19
Militarflachen 2 13 13

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/
Difu, 2010/2011, Datenbasis: Begleitinformationen des Bundes
2009/2010, eigene Recherchen.

auf die Innenentwicklung und kénnen durch
die Neuordnung Qualitdt auf kleinerer Flache
sichern. Mit der Revitalisierung lassen sich aber
auch Nutzungen realisieren, die bis dahin nur
schwer zu organisieren waren, z.B. Schaffung
von Freiraum in dichten Innenstadtlagen.

»,Das bei Umnutzung geplante Spektrum der
Entwicklungsschwerpunkte ist vielfaltig und
reichtvon Einzelhandel, Gewerbe, Blironutzun-
gen, Gastronomie tiber Wohnungsbau und Ge-
meinbedarfseinrichtungen bis zu Griin- und
Freifldchen, touristischen Angeboten sowie Kul-
tur- und Freizeitnutzungen. Haufig ist ein Nut-
zungsmix vorgesehen, also Wohnungsneubau
in Verbindung mit Dienstleistungen, Handel,
Gewerbe, Gemeinbedarfseinrichtungen und
verschiedenen anderen erganzenden Nutzun-
gen.“lzs

Die Begleitinformationen bestdtigen diesen
Trend, drei von vier Férdergebieten, die bisher
uberwiegend als Gewerbe- und Industrieareale,
Bahn- und Militérfldéchen genutzt wurden, wer-
denin groBer Nutzungsvielfalt entwickelt. Die
Stadtumbaukommunen sehen darin die Garan-
tie fiir nachhaltige Entwicklung. Dabei werden
kiuinftig auf ca. 40 % der ehemaligen Brachen
oder untergenutzten Flachen auch Wohnun-
gen erstmals oder mehr als bisher angeboten.

Brachen als Schwerpunktthema in den Fallstudien

Die Bedeutung der Brachen im Stadtumbaupro-
gramm schlédgt sich auch in der Auswahl von elf
Fallbeispielen nieder, in denen sich die Stadt-
umbaumafBnahmen auf die Entwicklung gro-
Ber Brachen aller Art konzentrieren. Die Bei-

127 Begleitinformationen des Bundes 2009/2010, eigene
Recherchen.

128 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 43.
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spiele verteilen sich auf sieben der elf Lander,
ausgenommen sind Bremen, Hamburg, Hessen
und das Saarland, und Kommunen aller Gro-
Ben. Sie liegen vorrangig in der Innenstadt bzw.
am Innenstadtrand. In Ortsteilen bzw. am Stadt-
rand befinden sich die ehemaligen Kasernen-
flachen in Augsburg, Rottenburg und Lauda-
Konigshofen.

Die Schwerpunkte des Stadtumbaus zielen weit-
gehend auf die Revitalisierung und nachhaltige
Nachnutzung dieser Fldchen, allerdings mit un-
terschiedlichen Nutzungsoptionen:

Mit der Neuordnung des Areals der Sheri-
dan-Kaserne in Augsburg-Pfersee wird ein
neuer Stadtteil mit gemischter Nutzung fir
Arbeit, Wohnen, Freizeit und Erholung ge-
schaffen. Damit soll zugleich im benach-
barten Altstadtteil Pfersee eine bessere
Ausstattung mit Grinfldchen und Gemein-
bedarfseinrichtungen erreicht werden.

Neue Wohnquartiere entstehen auch auf
ehemaligen Industrie- und Gewerbebrachen
in der HafenstraB3e entlang des Mittellandka-
nals in Bad Essen sowie in Bingen am Rhein.
Beide Gebiete haben durch ihre Wasserla-
gen besondere Potenziale, die fur Freizeit
und Erholung genutzt werden sollen.

Auf dem Ploucquet-Areal in der Innenstadt
in Heidenheim werden neben einem neuen
Wohnquartier Gewerbe und Dienstleistun-
gen angesiedelt und wird das Ufer der Brenz
wieder erlebbar gemacht. Insgesamt dient
die StadtumbaumafBnahme dazu, die Hei-
denheimer Innenstadt als Wohnstandort zu
stdrken und attraktiver zu machen.

In Rendsburg steht die Konversion der ehe-
maligen Eiderkaserne in Neuwerk West an.
Auch dortist ein innerstddtisches Wohn-
quartier geplant, wobei diese Entwicklung
mit der Anpassung bzw. dem Ausbau der so-
zialen Infrastruktur verbunden ist.

Die Stadt Hildesheim hat das ehemalige
Phoenixgeldnde im Stadtteil Moritzberg
wieder zugédnglich gemacht und begonnen,
es zu einem gemischt genutzten Gebiet zu
entwickeln. Mit dem Ziel, den Stadtteil ins-
gesamt aufzuwerten und die innerstadti-
sche Wohnfunktion zu starken, werden auf
der ehemaligen Gewerbebrache Wohnen,
Dienstleistungen, Handel und Gewerbe an-
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gesiedelt sowie qualifizierte Freiraumnut-
zungen geschaffen.

In Mdssingen bildet die Nachnutzung des
Pausa-Geldndes die zentrale Stadtumbau-
mafBnahme. Die Gebdude der ehemaligen
Textilfabrik stehen weitgehend unter Denk-
malschutz. Ziel war es, durch die Umnut-
zung fir Infrastruktur und Bildung sowohl
die infrastrukturellen Angebote der Stadt zu
verbessern als auch die baukulturell wertvol-
len Gebdude zu sichern.

Durch die bessere Anbindung der ehema-
ligen Generaloberst-Weise-Kaserne an den
Ortskern, die Ansiedlung 6ffentlicher und
privater Arbeitsplatze, den Ausbau der so-
zialen Infrastruktur sowie die Aufwertung
des Bahnhofumfeldes soll Rottenburg an der
Laaber als Wohnort stabilisiert werden.

Die Revitalisierung einer grof3en innerstéad-
tischen Industriebrache pragt den Stadtum-
bau in Gummersbach. Das Steinmuiillergelan-
de wird als Gebiet entwickelt, das als Teil der
Innenstadt kiinftig Bildung, Gewerbe und
Handel vereinen wird. Die Brachfldchen des
benachbarten Ackermanngelandes, das in-
zwischen ebenfalls zum Stadtumbaugebiet
gehort, werden fiir attraktiven innerstadti-
schen Wohnungsbau entwickelt.

Im Berliner Stadtumbaugebiet Schoneber-
ger Siidkreuz entwickelt sich auf den gro3en
brachliegenden bzw. untergenutzten Bahn-
und Gewerbefldchen ein neuer attraktiver
Standort fiir Gewerbe und Dienstleistungen.
Ziel ist es dabei auch, den Standort besser
ins stadtische Umfeld zu integrieren und zu-
gleich durch neue Griinverbindungen und
verkehrliche ErschlieBungen stddtebauliche
Barrieren zu tiberwinden. Die benachbarten
alten Kasernengebdude werden in die Ent-
wicklung einbezogen.

In Lauda-Konigshofen konnte durch den
Stadtumbau mit der Nachnutzung der ehe-
maligen Tauberfranken-Kaserne begonnen
werden. Dort steht die schrittweise Entwick-
lung zu einem hoherwertigen Gewerbe-
standort fiir kleine und mittlere Dienstleis-
tungs- und Produktionsbetriebe an.
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Abbildung 43: Bisherige Nutzung der Brachen

Industrie- und

Gewerbebrache

Bahnbrache

15

Militarbrache

Mdssingen: Pausa-Geldnde,

RE R MR Heidenheim: Ploucquet-Areal

Bayern

Lauda-Kénigshofen:
Tauberfranken-Kaserne

Augsburg: Sheridan-Kaserne
Rottenburg a.d. Laaber: Gene-
raloberst-Weise-Kaserne

Berlin Tempelhof-Schéneberg: Schoneberger Stidkreuz

Bad Essen: HafenstraRe,

e e R Hildesheim: Phoenixgeldnde

Gummersbach:

Nordrhein-Westfalen Steinmiillergelinde

Bingen am Rhein:

Rheinland-Pfalz Hafengelande

Schleswig-Holstein

Rendsburg: Eiderkaserne

Dartber hinaus werden auch in den Hand-
lungsraumen, die sich nicht ausdrticklich allein
auf die Revitalisierung von Brachen konzent-
rierten, brachliegende Teilflachen entwickelt
oder umfangreiche gewerbliche Leerstédnde be-
seitigt’?®, so beispielsweise

= in Essen-Bochold/Altendorf Nord (Wohn-
quartier), wo auf Teilflachen des ehemaligen
Krupp-Geldndes im Rahmen von Stadtum-
bau West ein neuer Park entstanden ist,
oder

= beider Entwicklung des Bahnhofsviertels in
Hamm (Innenstadt), wo auf einer Einzelhan-
delsbrache das Heinrich-Kleist-Forum mit
angrenzendem Stadtgarten errichtet wurde.

Auch Zentren kleiner Orte sind oft durch
manchmal schon seit Jahrzehnten brachliegen-
de Gewerbefldchen gekennzeichnet. Nachnut-
zungsprozesse kommen dort allerdings héu-
fig nur schwer in Gang, so in Schwarzenbach an
der Saale (Porzellanfabrik), in Frammersbach
(Textilfabrik) und am Innenstadtrand von Id-
stein (Lederfabrik).

Entwicklungsschwerpunkte der Brachenrevitali-
sierungen in den Fallstudien

Die FordermaBnahmen in den Fallstudienkom-
munen zeigen die Bandbreite der Entwick-
lungsschwerpunkte, die im Rahmen von Stadt-
umbau West auf Brachen umgesetzt werden.
Meist - und das zeigen die Beispiele auch aus

den Vertiefungsgebieten der Kommunalbefra-
gung - entstehen ganz neue, vielfdltige Stadt-
quartiere, vielfach mit attraktiven Wohnungen,
neuen Infrastruktureinrichtungen, aber auch
neuen Angeboten an Dienstleistungen und Ge-
werbe sowie durchweg neuen Freiraumquali-
taten.

Abbildung 44 zeigt, welche Entwicklungen die
bisherigen Brachfldchen nehmen bzw. nehmen
sollen. Typische Zusammenhé&nge zwischen ur-
sprunglicher und kiinftiger Nutzung existie-
ren kaum, vielmehr hangen die Entwicklungs-
schwerpunkte davon ab, welcher besondere
Bedarf fiir neue Nutzungen in den Kommunen
existiert und fiir welche Nutzung die Gebie-

te durch Lage, Gro3e und Bebauung geeignet
sind.

9 Aufraumliche und inhaltliche Uberschneidungen zwi-
schen den einzelnen Handlungsrdumen Innenstédte/
Ortskerne, Wohnquartiere/Stadtteile und Brachen wur-
de bereits hingewiesen.

—
1]
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Abbildung 44: Vorrangige Entwicklungsschwerpunkte der Fallbeispiele Brachen

Neues Wohnen

Augsburg X
Pfersee/Sheridan-Kaserne

Bad Essen
HafenstraRe

Berlin Tempelhof-Schéneberg
Schéneberger Stidkreuz

X

Bingen am Rhein X
Hafengeldnde

Gummersbach X
Steinmillergelande

Heidenheim X
Ploucquet-Areal

Hildesheim X
Moritzberg/Phoenixgeldnde

Lauda-Konigshofen
Tauberfranken-Kaserne
Mossingen
Pausa-Geldnde

Rendsburg X
Neuwerk West/Eiderkaserne

Rottenburg a.d. Laaber
Kaserne-Ortskern-Bahnhof

Neue Infrastruktur

Neues Gewerbe Neue Freiraumqualitat

X X X
X X
X X X
X
X X X
X
X X
X X
X X X
X
X X

Neues Wohnen

Sieben der elf einbezogenen Brachen bzw. Tei-
le davon werden kiinftig attraktive innerstadti-
sche bzw. innenstadtnahe Wohnquartiere sein.
Damit lassen sich Qualitdten und Wohnformen
anbieten, mit denen neue Zielgruppen firs in-
nerstadtische Wohnen angesprochen werden.
Es entstehen Wohnungsmarktsegmente, an de-
nen es in den Kommunen mangelt, z.B. hoher-

Bingen: Neues Wohnen am Rhein

wertiger, oft mehrgeschossiger, barrierefreier
Wohnungsbau in verschiedenen Eigentumsfor-
men. Als Trends lassen sich spezielle Angebote
im altersgerechten Bereich sowie fiir Familien,
aber auch intensive Landschafts- und Freiraum-
bezilige erkennen. Das starkt die Kommunen als
Wohnorte, weil sie attraktiv fiir ihre Bewohner-
schaft bleiben.

Im Zuge des Stadtumbaus, der eng verkniipft war mit der
Landesgartenschau 2008, wurde das Gebiet des ehemals
gewerblich genutzten ,,Binger Hafens*“ stadtebaulich
umgestaltet und einer neuen Nutzung, unter anderem
fir Wohnen und Freizeit, zugefihrt.

Zur Entwicklung der Flachen bis zur Baureife, einschlieR3-
lich der ErschlieBung sowie der Vermarktung der Bau-
landflachen, hat die Stadt die ehemaligen Hafengrund-
stiicke auf die Entwicklungsgesellschaft Bingen (EGB)
Gbertragen. Fir die Finanzierung der MaRnahme wur-
den neben Stadtebauférdermitteln Mittel des Landes,
der Kommune und Einnahmen aus der Vermarktung der
Baulandflachen genutzt. Finanzierung und Realisierung
der Gartenstadt erfolgen durch die Gartenstadt am Rhein
GmbH und Co. KG, ein Gemeinschaftsprojekt der EGB Pro-
jektentwicklungsgesellschaft Bingen am Rhein GmbH &
Co. KG und der Sparkasse Rhein-Nahe. Durch die Beteili-
gung der Sparkasse konnte privates Kapital fiir das Vorha-
ben mobilisiert werden.

Insgesamt umfasst das Stadtumbaugebiet eine Flache
von 9,3 ha. Ein Teil des Geldndes (25.000 m2 Nettobau-

Neues Wohnquartier: Die Gartenstadt

landflache) wurde als neues Wohnquartier (,Garten-
stadt®) ausgewiesen. Dort entstehen Wohngebaude mit
drei bis vier Geschossen. Der erste Bauabschnitt ende-
te mit Beginn der Landesgartenschau im April 2008. Auf
einer Flache von 5.500 m2 wurden die ersten vier Stadt-
villen mit insgesamt 26 Wohnungen samt Tiefgarage
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gebaut (2- bis 4-Zimmer-Wohnungen, Penthouse, Mai-
sonette-Wohnung). Der zweite Bauabschnitt befindet
sich derzeit in Vorbereitung und umfasst drei Stadtvil-
len mit 21 Wohnungen. Insgesamt, so die Planung, wer-
den 23 Stadtvillen gebaut, wobei dies sukzessive und an
der Nachfrage orientiert erfolgen soll. Primare Zielgrup-
pe sind Burger der Stadt, die die Familiengriindungspha-
se hinter sich haben. Zum Zeitpunkt der Evaluierung lief
der Verkauf der Wohnungen erfolgreich. Die Kaufpreise
bewegen sich auf hohem Niveau.

Dem Bau der Gartenstadt ging ein stadtebaulicher Wett-
bewerb voraus. Die Gestaltung des zweiten Bauab-

schnitts wurde wiederum durch ein Wettbewerbsverfah-
ren qualifiziert. Freifldichengestaltung in der Ndhe der Gartenstadt

Augsburg: Ein neuer Stadtteil entsteht

Der Stadtteil Augsburg-Pfersee bildet zusam-
men mit der angrenzenden 70 ha grofRen She-
ridan-Kaserne das Stadtumbaugebiet, das ca.
3 km vom Augsburger Stadtzentrum entfernt
liegt. Hier leben derzeit ca. 20.200 Einwohner.

Ab Mitte der1990er Jahre erfolgte der Abzug 2 -

der amerikanischen Truppen. Seit 1998 steht \LI' ! {
das Geldande unter Planungshoheit der Stadt. Im N
Jahr2000 gab es einen stadtebaulichen Ideen- I x | g

wettbewerb zur Entwicklung des Areals, 2005
erfolgten die férmliche Festlegung als stadte-

bauliche EntwicklungsmafRnahme und der An- = i c ﬁ\
f F \\ AL

[

kauf des Geldndes vom Bund durch die Augsbur-
ger Gesellschaft fir Stadtentwicklung (AGS) als
Treuhdnderin der Stadt Augsburg. Seit 2004 ist
das gesamte Gebiet FordermafRnahme im Stadt-
umbau West. Seit 2007 gibt es einen rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan und wird das Gelan-
de vermarktet.

Bereits zum damaligen Zeitpunkt wurde groRer

Wert auf gestalterische Qualitatssicherung (Ge-
staltungshandbuch, das fester Bestandteil der

Vermarktung ist), Beteiligung der Bewohner aus

dem benachbarten Stadtteil und eine hochwer- )

tige Freiraumgestaltung gelegt (2005 Wett- 3
bewerb fiir den Westpark). Es wurde ein neuer ,.r-::f*"’ﬁ
Markenname (Sheridan Park) und ein Marke- \
tingkonzept fiir das Gelande entwickelt. —

Seit 2011 sind die Wohnbaugrundstiicke fast K
vollstandig verauRert und weitgehend bebaut
- . . ~
(was erst fir 2014 prognostiziert war). Es exis-
tiert eine Mischung aus Wohneigentum in Ein-
[ ursmrsuctnrszug [ Searwrnanet [ Ermennengugitent [ St st

zel- und Reihenhdusern, in Baugemeinschaften
und im Geschosswohnungsbau sowie zum Teil
geférdertem Mietwohnungsbau. Im neuen Vier-
tel leben ca.2.000 Bewohner, vor allem Familien,
die z.T. aus dem angrenzenden Stadtteil Pfersee
stammen, Riickztigler nach der Familienpha-

se und zugezogene Pendler, ,die sich Miinchen
nicht leisten kdnnen*.

Stadtumbaugebiet mit Gebietskulissen Alt-Pfersee und Sheridan Kaserne
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Heidenheim: Ein Stiick Innenstadt wiedergewinnen - vom

Industrie- zum Wohnstandort

2004 hat die Firma Ploucquet den Standort in Heiden-
heim aufgegeben. Als das Vorhaben bekannt wurde, hat
die Stadt beschlossen, diesen Riickzug als Chance fiir die
Entwicklung neuer stadtebaulicher Qualitdtenin diesem
Innenstadtbereich - ca. 200 m vom Rathaus entfernt - zu
nutzen. Sie fasste noch 2004 den Aufstellungsbeschluss
fir einen Bebauungsplan und erlieR eine Veranderungs-
sperre, um Vorhaben vorbeugen zu kénnen, die diesem
Ziel widersprechen. Mithilfe der Férderung des Pro-
gramms Stadtumbau West ab 2007 konnten das Grund-
stiick erworben und die vorhandenen, fiir eine Weiternut-
zung nicht geeigneten Gebdude abgerissen werden.

Die von Biirgern der Stadt sowie Stadtplanern und Archi-
tekten 2010 erarbeiteten Visionen zielen auf attraktives
Wohnen in der Innenstadt am Ufer der Brenz und konzen-
trierte Angebote an Dienstleistungen und Versorgungs-
einrichtungen. Daraus entwickelte sich der Rahmenplan
fiir dieses Areal, der die Voraussetzung fiir das Investoren-

auswahlverfahren im Winter 2010/2011 war, das die Essin-
ger Wohnbau GmbH mit ihrem vorgelegten Konzept fir
sich entscheiden konnte.

Demnach wird das Wohnungsunternehmen das Gelan-
de in mehreren Baufeldern als Wohnstandort entwickeln.
Gleichzeitig laufen weitere Planungen und Verhandlun-
gen fir die Realisierung der geplanten Dienstleistungs-
angebote. Unter dem Motto ,mittendrin — barrierefrei
—enegergieoptimiert” soll ein modernes Wohnviertel
entstehen, das ganz bewusst einen Kontrast zur dichten
innerstadtischen und vielfach historischen Bebauung Hei-
denheims setzt. Der Bezug zum Fliisschen Brenz und der
Blick auf das Heidenheimer Schloss gelten als besonde-
re Qualitaten. Durch unterschiedliche WohnungsgréRen,
Ausstattungen und Eigentumsformen sollen verschiede-
ne Zielgruppen, darunter Familien und Senioren, ange-
sprochen werden. Fir die Realisierung der GesamtmafR3-
nahme wird ein Zeitraum von vier Jahren kalkuliert.

Wohnungsneubau an der Brenz (Simulation)

Weitere Wohnbauvorhaben befinden sich noch
in friheren Entwicklungsstadien:

= Firdas Wohnungsbauvorhaben in Bad
Essen liegen die Ergebnisse eines stéad-
tebaulichen Wettbewerbs vor, die M6g-
lichkeiten der kiinftigen Entwicklung dar-
legen. Am Ufer des Mittellandkanals sollen
ca.150 Wohnungen fiir unterschiedliche
Zielgruppen entstehen. Das Projekt wird
umfangreich beworben (Infoveranstaltun-
gen, Teilnahme auf Immobilienmessen, gro-
Be Plakate und Bauschilder auf dem Grund-
stiick selbst). Erste Interessenten wurden
bereits gewonnen. Aktuell wird das Geldnde
berdumt. Den Akteuren ist an einer behut-
samen Entwicklung des Standortes gelegen,
die Quantitaten miissen den kleinstadti-
schen Verhaltnissen Bad Essens entsprechen.

®  Firdie Wohnviertel auf dem Phoenixge-
lande in Hildesheim und dem Ackermann-

Innerstadtisches Neubaupotenzial durch Stadtumbau

geldnde (Teil des Stadtumbaugebiets Stein-
miullergeldnde) in Gummersbach sind die
Vorarbeiten abgeschlossen (Freimachen der
Grundstticke, Planungsrecht), fiir Gummers-
bach liegen erste stddtebauliche Ideen vor.
In Hildesheim wird das Wohnquartier durch
den Investor entwickelt, der das gesamte
Phoenixgeldnde erworben und bereits das
Handels- und Dienstleistungszentrum auf
dem Geldnde errichtet hat.

= Aufdem Geldnde der ehemaligen Eider-
kaserne in Rendsburg laufen die Vorberei-
tungen fiir ein neues Wohnquartier (Ei-
derviertel). Die Fliche wird berdumt, und
gleichzeitig wird ein Wohnungsmarktkon-
zept fir die Stadt erstellt, in dessen Ergeb-
nis der konkrete Wohnraumbedarf fiir den
Standort bestimmt werden soll (Zielgrup-
pen, Wohn- und Eigentumsformen). Die
Nachfrage wird als gut eingeschétzt. Auf
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dem Gelénde sollen die bestehenden sozi-
alen Infrastruktureinrichtungen (Kranken-
haus, Schule) angepasst und ausgebaut wer-
den.

Neues Gewerbe

Zweiter wesentlicher Schwerpunkt bei der Ent-
wicklung von Brachen ist der Aufbau bzw. die
Starkung gewerblicher Nutzungen aller Art.
Der Aufgabe von Unternehmen und Betrieben
zu begegnen, neue Wirtschaftsstrukturen und
neue Branchen aufzubauen, ist Strategie in den
Kommunen, um zumindest teilweise entstan-
dene Verluste an Wirtschaftskraft, Arbeitsplat-
zen und Nachfrage zu kompensieren. Die Si-
tuation wird nach der Enttauschung tiber die

9

Verluste auch als Chance begriffen, geeigne-

te, vielféltige und damit auch nachhaltige wirt-
schaftliche Strukturen zu schaffen und gleich-
zeitig die meist groBen Areale vertraglich zu
nutzen und in die Stédte zu integrieren. In sie-
ben Fallstudiengebieten geht es daher ganz
oder teilweise darum, neues Gewerbe oder
neue Dienstleistungen anzusiedeln bzw. vor-
handene wirtschaftliche Potenziale zu stabili-
sieren und zu erweitern. Diese oft kleinteiligen
Ansiedlungen und Entwicklungen zu organisie-
ren und umzusetzen, kann nur im Gleichklang
von Wirtschaftsforderung und Ansiedlungspo-
litik gelingen, braucht gute Konzepte, ein aus-
gezeichnetes Management sowie eine intensive
und zielgerichtete Offentlichkeitsarbeit.

Lauda-Konigshofen: Kommunales und privates Engagement

imi Park Tauberfranken

Die ehemalige Bundeswehrkaserne (ca. 20 ha) am Stadt-
rand wurde 2004 aufgegeben. Die Gemeinde geht da-
von aus, dass dadurch ca. 800 Arbeitsplatze verloren gin-
gen, die Infrastrukturauslastung um 15 bis 20 % nachliel3
und ca. 10 Mio. Euro weniger Dienstleistungen pro Jahr
nachgefragt werden. Fiir die Gemeinde (ca. 14.500 Ein-
wohner) ist das erheblich. Um diesen Verlust zu kom-
pensieren, beabsichtigte sie von Beginn an, die Kaserne
gewerblich zu nutzen, dabei aber stérende und wenig
wirtschaftliche Effekte bringende Fehlnutzungen zu ver-
meiden. Um dieses Ziel durchzusetzen, musste sie sich
den Zugriff auf den Standort sichern.

Die Umsetzung erfolgtim Rahmen eines Kooperations-
modells. Dafiir griindeten Lauda-Kénigshofen und ei-

ne Nachbargemeinde sowie ein privater Investor die
Betriebs- und Entwicklungsgesellschaft i-Park-Tauberfran-
ken GmbH, in der die beiden Gemeinden 49 % der Antei-
le halten. Die Aufgabenverteilung ist in einem stadtebau-
lichen Vertrag geregelt. Die GmbH hat das Grundsttick
nach langen und schwierigen Verhandlungen von der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) erworben.

Die Entwicklung zielt darauf, die vorhandene Gebau-
desubstanz zu nutzen und langfristig zu bewirtschaf-
ten. Dafiir werden die Kasernengebdude energetisch sa-
niert und den Anforderungen der Nutzer entsprechend
umgebaut. Eine anschlieBende VerauRerung ist nicht
vorgesehen. Grundprinzip ist die Ansiedlung zueinan-
der passender héherwertiger Gewerbe- bzw. Dienstleis-
tungsunternehmen einschlieRlich gewisser Expansions-
moglichkeiten. Bis Januar 2011 hatten sich 21 Firmen mit
180 Arbeitsplatzen angesiedelt, wovon 100 am Ort neu
geschaffen wurden. Bisher sind ca. 50 % des Bestandes
vermietet. Die Nachfrage ist gut, das Projekt entwickelt
sich sukzessive und planmaRig.

Die Gemeinde ist Fordermittelempfanger und schlie3t fir
jeden Modernisierungsschritt eine Vereinbarung mit der

GmbH. Die Modernisierungen werden mit 35 % gefordert.
Grunderwerb, Altlastensanierung und auch ein Teil der Er-

schlieBungsarbeiten erfolgten ohne Férdermittel. Es wer-
den eine langfristige, wirtschaftlich tragfahige Vermie-
tung und eine Wertsteigerung des Areals erwartet.

Durch den Umzug des Stadtischen Bauhofs auf das Ka-
sernenareal konnte eine innerstadtische Flache gewon-
nen werden, die fiir dringend notwendigen groRflachi-
gen Einzelhandel in unmittelbarer Néhe zur historischen
Innenstadt Laudas notwendig ist, um so weiteren Ansied-
lungen auf der ,,griinen Wiese* Einhalt zu gebieten.
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Gummersbach: Steinmiillergeldnde als

Hoffnungstréager einer Region

Evaluierung Stadtumbau West

»Es wird nie etwas Neues geben!“ beschreibt sehr gut
die Stimmung, die in Gummersbach aufkam, als das Un-
ternehmen, mit dem die Stadt verwachsen und das der
groRte Arbeitgeber der Region war, seine Produktion
nach und nach einstellte. 2002 kam das endgdiltige Aus,
in der letzten Stufe hatte Gummersbach 850 Arbeits-
platze verloren. Nach anfanglicher Fassungs- und Orien-
tierungslosigkeit in Bevolkerung und Politik beschloss
die Stadt, aktiv zu werden. Sie sicherte sich den Zugriff
auf das Geldnde, erlieR eine Vorkaufsrechtssatzung und
machte vom Vorkaufsrecht auch Gebrauch, um eine plan-
volle Entwicklung des innenstadtnahen groRBen Areals zu
sichern und diese steuern zu kénnen, auch wenn zum da-
maligen Zeitpunkt noch keine stadtebaulichen Leitideen
und Zielvorstellungen existierten.

AnschlieBend investierte die Stadt intensiv in Ideenfin-
dung und Konzeptentwicklung fir die riesige Stadtbra-
che, mit derssich die Flache der bisherigen Innenstadt
beinahe verdoppelte. Es sollte etwas entstehen, was den
wirtschaftlichen Verlust zwar ausgleicht, gleichzeitig
aber auch der Stadt und ihren Birgern an der Nahtstelle
zur Innenstadt neue stadtische Qualitaten bietet.

Die Entwicklung fiir das Projekt und die Flachen Giber-
nahm treuhanderisch die schon seit Jahrzehnten beste-
hende Entwicklungsgesellschaft der Stadt. Eine Len-
kungsgruppe aus allen Parteien, der Verwaltung und der
Entwicklungsgesellschaft begleitet den Prozess und ist
ganz wesentlich fur die gesamtstadtische Zustimmung
verantwortlich. Darliber hinaus existiert ein Fachbeirat,
derdie Stadt inhaltlich berat. Einen weiteren Qualitatsge-
winn erbrachte die REGIONALE 2010 in Nordrhein-Westfa-
len, in deren Rahmen das Steinmillergeldnde entwickelt
wurde, die ,kompromisslos, fordernd, sehr anstrengend*
Planungs- und Baukultur einforderte und mit Wettbewer-
ben umzusetzen half.

Nachdem das Gelande beraumt wurde und nutzbare Ge-
bdude weitgehend saniert wurden, gelang es, gro3e ,,An-
kernutzungen* fiir das Areal zu gewinnen, dem Standort
ein technologiegepragtes Profil zu geben und in hoher
architektonischer Qualitat zu bauen. Die Fachhochschule
K6In fungiert als Kooperationspartner fiir eine Reihe von
Firmen, die sich neu angesiedelt haben. Die Stadt bau-

te einen neuen Kindergarten. Der Bau eines innerstadti-
schen Einkaufszentrums steht unmittelbar bevor. Um Ver-
werfungen in der Innenstadt zu vermeiden, wurden auch
dort MalRnahmen im Bereich der EinkaufsstraRBen reali-

Die Ansiedlung von Gewerbe und Dienstleis-
tung und damit die Starkung der Kommunen
als Wirtschaftsstandorte bestimmt auch die
Entwicklung auf anderen Brachen und unge-
nutzten Arealen:

= Phoenixgeldnde in Hildesheim: Die ehemali-
ge Gummifabrik wurde durch einen Investor
erworben und fiir Einzelhandel und Dienst-

siert und deren Aufenthaltsqualitdten erhéht. Inzwischen
konnte auch die Deutsche Bahn gewonnen werden, in
den Bahnhofsbereich mit Unterstiitzung des Landes zu
investieren. Die Entwicklung auf dem Areal soll mit einem
neuen Wohnstandort fortgesetzt werden.

Offentlichkeitsarbeit, Beteiligung und Mitwirkung haben
die Transformation der Stadtbrache begleitet und sehr zu
deren Erfolg beigetragen. Die hohe stadtebauliche Qua-
litat, die stadtraumlichen Verdnderungen, die Wiederge-
winnung von Stadt sind Ergebnisse, die allein durch das
Stadtumbauprogramm und die Zugehdrigkeit zur REGI-
ONALE erreicht werden konnten und fiir kleinere Stadte
wie Gummersbach aus eigener Kraft nicht moglich ge-
wesen waren. Seit 2003 hat die Stadt 2.500 Arbeitsplatze

hinzugewonnen.

- Steinmillergels:

Neugestaltete Mittelinsel eines Kreisverkehres am Eingang zum
Gebiet

Belebte Plaza vor der Fachhochschule

leistungen erschlossen. In das Konzept wur-
de erhaltenswerte und denkmalgeschiitzte
Gebdudesubstanz integriert. Das ehemali-
ge Werksgeldnde ist nun 6ffentlich zugang-
licher Teil des Stadtteils Moritzberg. Weitere
Flachen sollen fiir Wohnnutzung entwickelt
werden. Neue Freiraumqualitdten sind ent-
standen. Fur weitere denkmalgeschiitzte
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Hallen konnten allerdings noch keine neuen
Nutzungen gefunden werden.

®m Schoneberger Stidkreuz in Berlin: Das riesi-
ge Areal am Rande der Berliner Innenstadt
istdurch eine Vielzahl an Bahnfldchen ge-
kennzeichnet und war immer schon Stand-
ort fiir Versorgungseinrichtungen (GASAG).
Uber Jahrzehnte hat sich daher in weiten
Teilen auch eher minderwertige Gewerbe-
nutzung angesiedelt und blieb die Entwick-
lung provisorisch. Durch die privilegierte La-
ge mitverbesserterm Anschluss an Bahn und
Stadtautobahn sowie die gro3e Ndhe zum
kiinftigen Berliner GroBflughafen ist nun ei-
ne Neuordnung und anschlieBende gewerb-
liche hoherwertige Nutzung des gesamten
Geldndes moglich. Dieser Entwicklungsim-
puls wird mit dem Stadtumbau aufgegriffen.
Konkret flankieren Imagekampagnen, neue
Freiraumqualitdten und die Darstellung his-

torischer Zusammenhédnge dieses Vorhaben.

Die bisher strikte Trennung zwischen Gewer-
be und umliegenden Wohngebieten wird
aufgelost, die Stadt wachst zusammen.

®  Generaloberst-Weise-Kaserne in Rottenburg
an der Laaber: Der Schwerpunkt der Ent-
wicklung richtet sich auf die Ansiedlung 6f-
fentlicher Einrichtungen. Dazu gehort auch
der stadtische Bauhof. Ehemalige Kasernen-
gebdude werden gewerblich weitergenutzt,
unter anderem als Behindertenwerkstatten.
50 Arbeitspléatze sind dadurch entstanden,
in einer moglichen zweiten Ausbaustufe soll
die Zahl auf ca. 100 Arbeitsplatze steigen.

Neue Infrastruktur

Mit der Nachnutzung von Brachflachen und
darauf befindlichen leer stehenden Gebé&u-
den gelingt es, Orte zu beleben, die bisher nicht
zuganglich waren oder die durch ihren jahre-
langen Leerstand meist mitten in der Stadt ne-
gative Folgen mit sich brachten. Neben Woh-
nen und Gewerbe hat auch die Ansiedlung von
Einrichtungen sozialer Infrastruktur, fir Ge-
meinbedarf, Kultur und Bildung hohen Stel-
lenwert. Diese Vorhaben konnen die gesamte
Standortentwicklung prdagen bzw. zur kiinftig
gemischten Nutzung beitragen. Es geht dabei
um die Verlagerung bisheriger unzureichen-
der, schlecht gelegener, dezentralisierter oder
zu kleiner Einrichtungen aus anderen Berei-
chen der Stadt oder um neue Angebote.
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Schon die Kommunalbefragung hatte gezeigt,
dass eine Vielzahl untergenutzter Gebdaude vor
allem auf brachliegenden Gewerbe-, Indust-
rie- und Militarflachen fiir Kultur, Freizeit und
Infrastruktureinrichtungen hergerichtet wer-
den, was erhebliche Attraktivierungseffek-

te erzeugt.®® Gleichzeitig sind solche Angebo-
te identitétsstiftend und zeugen auch von einer
Wertschdtzung fur Kultur und Bildung.

Der Umbau der Tonnenhalle auf dem Pausa-
Geldnde in Mossingen zur Stadtbiicherei sowie
weitere MaBnahmen aus den Fallstudien un-
terstreichen diese Schwerpunktsetzung bei der
Nachnutzung von Brachen und darauf befindli-
chen Gebduden.

= HafenstraBe in Bad Essen: Im ehemaligen
Gewerbegebiet in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Innenstadt hat die Kommune ein
leer stehendes Geb&dude des Energieversor-
gers zu einem gut genutzten Kinder- und Ju-
gendhaus ausgebaut. Gerade von der Ndhe
zu Freizeiteinrichtungen und Schulen wer-
den Effekte fur die kommende Ansiedlung
im Bereich Wohnen erwartet.

= Schoneberger Stidkreuz in Berlin: Die ehe-
malige General-Pape-Kaserne wurde zur
Gewerbe- und Kulturkaserne umgenutzt.
Insbesondere das Haus 54 a, das mit Stadt-
umbaumitteln aufgewertet wurde, ist als
ehemaliges SA-Gefdngnis das ,historische
Gewissen® am Standort und Ausgangs-
punkt fur den so genannten Geschichtspar-
cours, der Spuren der Vergangenheit sicht-
bar macht und miteinander verbindet. Dazu
gehortauch der Schwerbelastungskoérper als
Ausdruck der ,,Gigantomanie der national-
sozialistischen Planungen®.’*!

®  Generaloberst-Weise-Kaserne in Rottenburg
an der Laaber: Der Standort war bisher nicht
in die Stadt integriert. Das hat sich unter an-
derem auch durch die Ansiedlung 6ffentli-
cher Einrichtungen, darunter die Volkshoch-
schule und das Haus der Vereine, verandert.

130 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 81 {f.

131 Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Amt fir
Planen, Genehmigen und Denkmalschutz (Hg.) (2009):
Stadtumbau West - Schoneberg - Sidkreuz. Zwischen-
bilanz 2009, Berlin, S.12.
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Mossingen: Pausa-Geldnde - Industriedenkmal wird

Stadtbiicherei

Das Pausa-Geldnde in der baden-wiirttembergischen
Kleinstadt Méssingen ist eines der interessantesten In-
dustriedenkmaler des Landes, sowohl baulich als auch
hinsichtlich dessen, was in dieser ehemaligen Textilfab-
rik ersonnen und produziert wurde. Der Gebaudekom-
plex (Tonnenhalle, Bogenhalle, Werkstatttrakt mit Kan-
tine und Kesselhaus, Verwaltungsgebaude) aus den
1950er[1960er Jahren entstand in konsequenter Weiter-
entwicklung der Bauhaus-Moderne (Architekt: Manfred
Lehmbruck) und unterliegt dem besonderen Denkmal-
schutzin Sachgesamtheit. Davon sind die genannten Ge-
bdude ebenso betroffen wie die Sammlung der textilen
Druckmuster, die dariiber hinaus von europdischer Be-
deutungsind.

Nach dem Niedergang des Unternehmens erwarb die
Stadt die Immobilie mit Hilfe von Férdermitteln. Ihr
schneller Entschluss war auch dadurch motiviert, eine
weitere Gewerbebrache zu verhindern, wie sie mit dem
Merz-Gelande bereits seit ca. 15 Jahren mitten in der
Stadt vorhanden ist, inzwischen aberim Rahmen des Lan-
dessanierungsprogramms teilweise wieder neu bebaut
wird.

Das ,,gewonnene“ Pausa-Geldnde soll nun die Innenstadt-
entwicklung abrunden und Ort fiir 6ffentliche Nutzun-
gen, darunter die Stadtbuicherei, Dienstleistungen und
Gewerbe werden. Bisher ist es gelungen, die Tonnen-
halle denkmalgerecht, energetisch und in hoher archi-
tektonischer Qualitat fur die Stadtblicherei umzubauen
(Stadtumbau West, Bund-Lander-Investitionspakt, Aus-
gleichsstock). Dartiber hinaus sind der Regionalverband
und die Diakonie-Sozialstation als Mieter in das nun &f-
fentliche Gebaude eingezogen.

Mit der neuen 6ffentlichen Nutzung in hoher Qualitat
verspricht sich die Kommune Impulse fiir die Entwicklung
der noch ungenutzten ebenfalls denkmalgeschiitzten
Gebdude. Mithilfe der Bundeskulturstiftung und der Wiis-
tenrotstiftung werden die vorhandenen Stoffdruckmus-
ter (voraussichtlich ca.100.000) gereinigt, dokumentiert
und wieder eingelagert. Ein Stoffdruckmuseum ist Vision,

Neue Freiraumqualitdten

Mit der Entwicklung neuer Freirdume werden
mehrere Ziele verkniipft: Vor allem innerstédd-
tische Brachfldchen bieten gute Moglichkeiten,
Freiraumpotenziale zu entwickeln, die diesen
Stadtbereichen bisher fehlen. In diesem Zusam-
menhang entstehen groBflachig Parks oder
Platze mit Qualitaten fir unterschiedliche Ziel-
gruppen. Bei der Entwicklung neuer Quartiere
mit vielfaltiger Nutzung sind Freiraumangebo-
te meist obligatorisch fiir Qualitatsverbesserun-
gen an den Standorten. Freiraumentwicklung
im Stadtumbau insbesondere auf Brachen kann
aber auch der eigentlichen Entwicklung auf

eine Realisierung aber auf absehbare Zeit nur mit weite-
rer Unterstiitzung machbar. Die Bogenhalle wird tempo-
rar als Halle fiir besondere Veranstaltungen genutzt. Fir
das Verwaltungsgebdude werden private Investoren ge-
sucht, die im Bereich Wohnen, Biiros, Praxen oder nicht
stérendem Gewerbe neue Nutzer bringen kénnten. Fir
die energetische Versorgung des Gelandes wurde im Un-
tergeschoss des Werkstatt- und Kantinengebdudes ein ei-
genes Blockheizkraftwerk errichtet.

Im Inneren der denkmalgeschiitzten Tonnenhalle

den Grundstiicken vorangehen. Damit kénnen
kiinftige neue Nutzungen vorbereitet werden,
indem Interesse fiir Standorte, die durch ihre
bisherige industrielle oder gewerbliche Nut-
zung ein eher negatives Image hatten, geweckt
und Nachfrage nach Angeboten am Ort erzeugt
werden, so beispielsweise:

= Steinmiillergeldnde in Gummersbach: Die
Innenstadtist dicht bebaut und weitge-
hend durch Einzeleigentum parzelliert, so
dass offentliche Freiflachen fehlen. Mit der
Neuentwicklung entstanden auf dem Ge-
lande - eine der wenigen ebenerdigen Fla-
chen der Stadt - neue attraktive Griinanla-
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gen mit grofziigigen Aufenthaltsqualitéten,
die schon intensiv genutzt wurden, als die
Bauarbeiten auf dem Areal noch nicht abge-
schlossen waren. Diese Moglichkeiten haben
wesentlich dazu beigetragen, dass die Flache
sehr friih in den Blick der Stadtbevolkerung
geraten ist und Anerkennung gefunden hat.

® Landesgartenschau auf dem Hafengeldnde
in Bingen: Das freiraumplanerische Grof-
projekt fithrte zu einer Neubewertung des
Standorts. Damit waren die Voraussetzun-
gen fir die Entwicklung von héherwertigem
Wohnen in diesem Bereich gegeben.
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Ein weiteres Ziel ist es, mit freiraumplaneri-
schen Gestaltungen Stadtteile zu erschlieBen
und vorhandene bzw. entstehende Angebote
gutmiteinander zu vernetzen oder Verbindun-
gen zu anderen Stadtteilen herzustellen. Durch
ihre jahrzehntelange Nutzung als Industrie-,
Gewerbe-, Bahn- oder Militdrareale waren die
Standorte mit der Umgebung nicht verbunden
und stellten meist umfangreiche und untiber-
windliche Hindernisse fiir die Durchquerung
der Stadt dar.

Berlin: Schéneberger Siidkreuz - Ein gut vernetztes

Stadtgebiet mit neuer Identitéat

Das Stadtumbaugebiet Schéneberger Stidkreuz hat das
Potenzial fir einen bedeutsamen Standortinnerhalb der
Berliner Standortstruktur, vor allem wegen seiner hervor-
ragenden Anbindung an den Fernverkehr, so durch den
Fernbahnhof Stidkreuz, die Nahe zum neuen GroR3flugha-
fen und den direkten Anschluss an Stadtautobahn sowie
seine innenstadtnahe Lage. Schwéachen sind sein gerin-
ger Bekanntheitsgrad, das noch von fritheren Nutzungen
gepragte Gebietsimage und die isolierte Lage inmitten
ausgedehnter Bahntrassen.

Die Vernetzung des Stadtumbaugebiets nach auRen als
auch die Verbindung der verschiedenen Nutzungen und
Teilbereiche untereinander erhielten daherim Rahmen
der Entwicklungsstrategie fiir das Gebiet hohen Stellen-
wert. Die Schéneberger Schleife als durchgéngiger, alle
Nutzungen und Teilbereiche vernetzender Fuf3-, Rad- und
Skaterweg durchquert kiinftig das Stadtumbaugebiet.
Sie hat ebenfalls Anschluss an den neuen Ost-West-Griin-
zug, der die Verbindung zu den Stadtteilen 6stlich und
westlich des Stadtumbaugebiets herstellt. Einen Schwer-
punkt bildet die Uberquerung von Bahnflachen. In die
Schéneberger Schleife werden neue 6ffentliche Griin-
flachen einbezogen, die tiberwiegend auf ehemaligem
Bahngelande entstehen. Damit verbessern sich auch die
Wohnbedingungen in den angrenzenden dicht bebau-
ten Wohnquartieren. Gleichzeitig wird erwartet, dass
die bessere Einbindung des Gebiets in die Berliner Innen-
stadt das Interesse vieler Berlin-Touristen auf das Gebiet
lenkt und Impulse fiir weitere Ansiedlungen im Dienstleis-
tungs- und Gewerbebereich setzt, am Bahnhof Stidkreuz
auch fur Hotels.

Zwischennutzungen und Renaturierung

Freiraumnutzungen sind durchaus eine in-
teressante Alternative, solange keine neuen
Dauernutzungen fur Flachen entwickelt bzw.
umgesetzt werden kénnen. Je nach Lage und
Bedeutung der Flachen im Stadtgefiige sowie
nach erwarteter Dauer der Zwischennutzung

Neue FuRgangerbriicke tiber die Bahn

istdas von eher aufwéndigen Gestaltungen bis
hin zur Raseneinsaat in allen Facetten moglich.
Brachflachen bzw. Vorhaltefldchen fiir kiinftige
Entwicklungen kénnen dariber hinaus Orte fiir
weitere Zwischen- oder tempordre Nutzungen
sein. So haben in Heidenheim auf dem berdum-
ten Ploucquet-Areal Theater- und Opernauffiih-
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rungen stattgefunden, sind Kasernengebdude
in Lauda-Konigshofen zwischenzeitlich Aus-
weichstandorte bei Kita- und Schulsanierun-
gen. Die Intentionen fiir Zwischennutzungen
bestehen - neben dem Nutzen an sich - vor al-
lem darin, auf Flachen aufmerksam zu machen
bzw. sie i Bewusstsein zu halten und fiir neue
Nutzungen vorzubereiten.

Beispiele fur Renaturierungen sind im Stadtum-
bau West bisher eher selten, was sicher den zu-
meist sehr exponierten innerstddtischen oder
innenstadtnahen Lagen der Brachen geschul-
detist. Dennoch sind insbesondere auf Militér-
arealen mit ihren meist nicht zuganglichen Fla-
chen, aber auch auf jahrelangen Bahnbrachen
oft schiitzenswerte Populationen in Flora und
Fauna entstanden, die bei einer kiinftigen Ent-
wicklung beachtet werden missen. Sie stehen
moglicherweise einer anderweitigen Nutzung
entgegen, wodurch sich Ansétze fiir Renaturie-
rungen zumindest auf Teilflachen ergeben.

MaRnahmenpakete bei der Brachenentwicklung

Unabhéangig von den konkreten Schwerpunk-
ten der Brachenrevitalisierung stehen im Mit-
telpunkt des Einsatzes der Stadtebauférderung
(Abbildung 45) vorrangig Maf3nahmen, die die
weitere Entwicklung auf den Brachen vorberei-
ten bzw. diese iiberhaupt erst ermaoglichen. Dies
sind vor allem Grund- oder Zwischenerwerb,
Freilegen der Grundstiicke, weitere Ordnungs-
mafBnahmen, Altlastenerkundung und teilwei-
se -sanierung sowie verkehrliche ErschlieBung.

Uber die Herstellung eines entwicklungsfihi-
gen Zustands hinaus werden im Rahmen des
Stadtumbaus - je nach Ausgangssituation und
Nutzungsoption - weitere Ma3nahmen gefor-
dert. Dabei hdngt insbesondere der Umgang
mit Gebduden und Leerstdnden von deren Zu-
stand und der angestrebten Nachnutzung ab:

= Entweder werden bauliche Anlagen ganz
(Heidenheim, Augsburg) bzw. weitgehend
zuriickgebaut (Gummersbach, Rottenburg)
oder

®  dervorhandene Gebdudebestand ist die
Grundlage fiir die neue Nutzung (Lauda-Ko-
nigshofen) bzw.

= sind aufgrund der denkmalgeschiitzten Sub-
stanz neue Nutzungen zu konzipieren (Mos-
singen, Hildesheim).
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In diesen Fallen flieBen Stéddtebauforderungs-
mittel sowohl in den Riickbau nicht mehr bend-
tigter baulicher Anlagen als auch in die Sanierung
und den Umbau. Letzteres betrifft vielfach bau-
kulturell wertvolle, haufig auch denkmalge-
schiitzte Bestdnde.

Insbesondere der Schutz meist sehr groBer Ge-
bdudeelemente als Denkmal ist dabei eine zu-
satzliche Herausforderung fiir den Stadtumbau.
Esistaber auch sein Verdienst, den Kommu-
nen Moglichkeiten zu geben, diese Substanz zu
entwickeln. In Mossingen ist das mit dem Um-
bau der Tonnenhalle zwar eindrucksvoll gelun-
gen, doch zeigen die benachbarten und weitge-
hend noch ungenutzten denkmalgeschiitzten
Gebdude, wie schwierig es ist, abseits von 6f-
fentlichen Infrastruktureinrichtungen adaqua-
te und wirtschaftlich tragfdhige Lésungen zu
entwickeln. Ahnliches wie fiir Bogenhalle und
Verwaltungsgebdude auf dem Pausa-Geldnde
in Mdssingen gilt auch fur die Paschenhalle auf
dem Phoenixgeldnde in Hildesheim. Diese Bei-
spiele stehen fur die Schwierigkeiten und auch
Grenzen, langfristig tragfdhige wirtschaftliche
Losungen fiir weite Teile des vorhandenen Ge-
baudebestands zu finden, unabhdngig davon,
ob die Gebaude denkmalgeschiitzt sind oder
nicht.

In den Fallbeispielen ist die Gestaltung von Frei-
flichen - wie bereits erldutert — Bestandteil fast
jeder GesamtmafBnahme und wird auch mit
Stadtumbaumitteln geférdert. Ihr Charakter
und ihre Intensitdt hdngen vom neuen Nut-
zungsprofil auf der jeweiligen Brache ab: Frei-
raum und Wohnumfeld fiir neue Wohnstand-
orte (Heidenheim, Bad Essen), Freiraum zur
offentlichen Nutzung als Kompensation fur
mangelnde Angebote in Nachbarstadtteilen
(Westpark in Augsburg-Pfersee, verschiedene
Parks am Schoneberger Stidkreuz in Berlin, Park
und Wasserspielplatz in Gummersbach) sowie
begleitende Freiraumgestaltung fiir neue ge-
werbliche oder infrastrukturell genutzte Orte
(M6ssingen, Hildesheim).

Investitionsvorbereitende und -begleitende Mal-
nahmen: Neue Nutzungen fir meist sehr gro-
Be Flachen zu entwickeln, erfordert umfang-
reiche strategische Uberlegungen, umfassende
Konzepte und vielfaltige Planungen fiir unter-
schiedliche Vertiefungs- und Realisierungsstu-
fen. Dementsprechend intensiv fallen bei den
Brachenrevitalisierungen die Vorbereitungen
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auf die konkreten Umsetzungen aus, darunter
stadtebauliche Wettbewerbe (Hildesheim, Gum-
mersbach, Bad Essen) oder Workshops mit Fach-
leuten und Biirgern (Heidenheim, Augsburg).
Waéhrend der Umsetzung sind alle Prozesse mit
intensiver Offentlichkeitsarbeit verkniipft2, die
sich sowohl an die Bevolkerung wendet als auch
auf die Vermarktung der Flachen ausgerichtet
ist. Fur das Projektmanagement holen sich die
Kommunen fast durchweg fachliche Unterstiit-
zung. Dazu gehoren Entwicklungsgesellschaf-

Abbildung 45: Férderschwerpunkte der MaBnahmen

Grunder-
werb bzw. Riickbau
weitere Ord-  baulicher An-
nungsmaR- lagen
nahmen
Augsburg
Pfersee/Sheridan-Kaserne
Bad Essen
HafenstraBe e 2
Berlin Tempelhof-Schéneberg X
Schoneberger Stidkreuz
Bingen am Rhein X X
Hafengeldnde
Gummersbach X X
Steinmiillergeldnde
Heidenheim X X
Ploucquet-Areal
Hildesheim X* X
Moritzberg/Phoenixgeldnde
Lauda-Konigshofen .
Tauberfranken-Kaserne X
Mossingen
Pausa-Gelande 2 A
Rendsburg X X
Neuwerk West/Eiderkaserne
Rottenburg a.d. Laaber X

Kaserne-Ortskern-Bahnhof
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ten, Sanierungstrager, freie Planungsbiiros als
Stadtumbaumanager oder Prozessbegleiter.

Alle daruber hinausgehenden Entwicklun-

gen auf den Brachfldchen, die zu keinen offent-
lichen Nutzungen fithren — wie beispielswei-

se der Wohnungsbau -sind in der Regel keine
Fordertatbestdnde des Stadtumbaus West, hier
sind je nach Nutzung weitere 6ffentliche Finan-
zierungen bzw. private Investitionen nétig.

Altlastensa-

nierung bzw.

deren Vorbe-
reitung

Umbau/
Sanierung

Verkehrli-
che Erschlie-
Bung

Gestaltung
von Gebdu- Freiflachen

den

X
X X
X X X
X X
X X X X
X X
X X X X
X X
X X
X X X

* kein Grund- oder Zwischenerwerb mit Fordermittel

Kommunen als Initiator und Hauptakteur der
Brachenentwicklung

In der Regel ist die Kommune wesentlicher Ak-
teur und Initiator bei der Brachenrevitalisie-
rung, dasie sich mit den Hinterlassenschaften
des meist wirtschaftsstrukturellen Wandels
auseinandersetzen muss und an der nutzbrin-
genden Entwicklung brachliegender Fldchen
aus bereits genannten Griinden interessiert ist.
Abgeleitet aus den gesamtstadtischen Entwick-
lungsstrategien ergeben sich moégliche neue
Nutzungsoptionen, die es umzusetzen gilt.

Gelingt keine Partnerschaft mit den bisherigen
Immobilieneigentiimern, konnen interessier-
te Investoren nicht zeitnah gewonnen werden
bzw. haben sie grof3es Eigeninteresse an offent-
lichen Nutzungen auf den Flachen, verschaf-
fen sich die Kommunen den Zugriff auf und die
Verfiigung tiber die Grundstiicke. Durch die
Moglichkeiten, die das Programm Stadtumbau
West dabei bietet, sind sie imstande, die Fla-
chen oder Teile davon zu erwerben bzw. vorerst
zu erwerben. Sie bereiten die Grundstticke fiir

132 Fir ausfiihrliche Darstellungen zur Offentlichkeitsar-
beit siehe Kapitel 6.5.
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eine weitere Entwicklung vor und schaffen das
entsprechende Planungsrecht. Sie tibernehmen
vielfach das sehr komplexe Entwicklungsma-
nagement, insbesondere auf Flachen mit vie-
len Akteuren und unterschiedlichen Interessen-
lagen. Durch vertiefende Konzepte, aber auch
stadtebauliche Wettbewerbe sichern sie, dass
die Gebiete als Ganzes in hoher Qualitat entwi-
ckelt werden konnen.

Bei den untersuchten FordermaBnahmen er-
geben sich dartiiber hinaus folgende Herange-
hensweisen:

= Die Kommmune vermarktet erworbene und
hergerichtete Flachen vorrangig (Heiden-
heim). Die Kommune nutzt die Fléche in Tei-
len fiir eigene Bedarfe und vermietet oder
verpachtet andere Teile, bleibt selbst jedoch
Eigentiimerin (Rottenburg, Mossingen).

= Eine Gesellschaft iibernimmt Grunderwerb
und weitere Entwicklung. Es gibt Beispie-
le fiir stddtische oder landeseigene Entwick-
lungsgesellschaften (Augsburg, Gummers-
bach), aber auch fur Gesellschaften, bei der
private Investoren und Kommunen Anteile
halten (Bingen, Lauda-Konigshofen). In der
Regel entwickeln auch Gesellschaften die
Grundstiicke und vermarkten sie anschlie-
Bend oder sie bewirtschaften die Projekte
selbst (Lauda-Konigshofen).

® Die Kommmune unterstiitzt die Entwicklung
und Ansiedlung durch begleitende, die Ge-
samtflache und -entwicklung qualifizie-
rende Mafnahmen (beispielsweise zur Ver-
marktung und zur Freiflachenvernetzung
am Schoneberger Stidkreuz in Berlin). Hier
istes auch gelungen, eine Eigentiimerstand-
ortgemeinschaft aufzubauen.

Zwischenfazit

= Dasumfangreiche Engagement der Kom-
munen ist darauf gerichtet, keine negativen
Entwicklungen an brachliegenden und un-
tergenutzten Standorten in ihren Stadten
zuzulassen. Friihzeitig versuchen sie, sich
den Zugriff auf die Flachen zu sichern, oft
genug bevor sie selbst eine Entwicklungsop-
tion konzipiert haben.

® Siesind sich einig dariiber, dass sie storende
Fehlnutzungen an diesen meist sehr expo-
nierten Standorten verhindern wollen, und
sie sehen die Chancen, die sich aus diesen oft
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innerstadtischen Lagen fir eine qualitati-

ve Aufwertung der gesamten Stadt ergeben.
Daftr ist der Stadtumbau West ein sehr ge-
eignetes Instrument, das die Kommunen be-
féhigt, entsprechend zu agieren.

Die Fallstudien konzentrierten sich wesent-
lich auf weitgehend gelungene Brachenre-
vitalisierungen. Auch die Beispiele aus den
Vertiefungskommunen der Kommunalbe-
fragung lieferten eine ganze Reihe erfolg-
reicher Befunde. Alle einbezogenen MaB-
nahmen zeigen, dass die Moglichkeiten zur
Forderung im Rahmen von Stadtumbau da-
fur den notwendigen Impuls lieferten. Are-
ale konnten fiir eine kiinftige und fiir die
Kommunen gedeihliche Entwicklung ge-
sichert und sowohl konzeptionell als auch
baulich vorbereitet werden.

Ausstehende Entwicklungen in Teilberei-
chen signalisieren jedoch, welche Proble-
me und Gefahren bestehen (bleiben), wenn
kein Bedarf fiir neue Nutzungen und damit
kein weiteres Entwicklungs- und Investiti-
onsinteresse, insbesondere in Kommunen
oder Regionen mit Entwicklungsschwéchen,
vorhanden ist. Das korrespondiert zum

Teil mit der GroBe der Fldchen und zusétz-
lich mit den Anforderungen an die Erhal-
tung der meist ebenfalls groBflachigen, teil-
weise denkmalgeschiitzten Gebaude bzw.
Gebdudeensembles. Das trifft dariiber hi-
naus auch auf weitere Brachfldchen und un-
tergenutzte Areale in den Kommunen zu,
die noch gar nichtim Programm ,,angekom-
men*“sind. Dabei wird immer im Rahmen
gesamtstadtischer stddtebaulicher Entwick-
lungskonzepte auszuloten sein, welche Art
der Nutzung auf Brachfldchen sinnvoll und
moglich ist.

Sollbruchstelle fiir die Revitalisierung der
Brachflichen ist der Ubergang von der her-
gerichteten Flache zur erfolgreichen An-
schlussinvestition. Die Gefahr, keine Inves-
toren und Interessenten zu finden, bleibt
bestehen. Damit kann der Stadtumbau dann
vorerst zum Erliegen kommen, was ein Risi-
ko darstellt, dessen man sich bewusst ist.

Lange und teilweise auch erfolglose Ver-
handlungen mit Fldcheneigentiimern auf-
grund Uiberzogener Preisvorstellungen
koénnen Entwicklungen verzégern oder ver-
hindern.
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= Kommunen versuchen oft selbst, weitere,
meist infrastrukturelle Nutzungen zu etab-
lieren. Dieser Bedarf ist jedoch sehr einge-
schrankt, zumal sich Kommunen mehr und
mehr fast ausschlieBlich auf bereits Vorhan-
denes konzentrieren bzw. dabei bereits deut-
liche Einschnitte vornehmen miissen. Das
giltauch fiir die Neuausweisung und Gestal-
tung von immer mehr Freiflichen und die
dafiir notwendige Pflege. Diese Konflikte las-
sen sich auch mit der Férderung durch den
Stadtumbau nicht16sen.

= Kommunen streben meist umfassende und
vielféltige Losungen fiir diese Brachfldchen
an, auch wenn diese dann erst schrittwei-
se umgesetzt werden konnen. Das braucht
einen langen Atem und die Gewissheit, die
richtige Entwicklung angestoBen zu haben,
ein langfristig agierendes Projektmanage-
mentund nicht zuletzt eine verldssliche Un-
terstiitzung und Férderung.

= Die Entwicklung der Flédchen soll keine Ein-
zellosung darstellen, sondern sich in den ge-
samtstddtischen Zusammenhang und in den
gesamtstddtischen Bedarf einordnen. Diese
Einordnung und Ableitung aus gesamtstad-
tischen stddtebaulichen Entwicklungskon-
zepten geschieht noch nicht immer konse-
quent.

® Die Forderung aus dem Stadtumbaupro-
gramin ist entscheidender Impuls fur die
Entwicklung der Flachen, fiir die gesamte
Entwicklung sind weitere Finanzierungen
notig. Hier liegen durchaus auch Entwick-
lungsrisiken fiir die meist groBen Flachen.

= Altlasten beeintrachtigen mogliche neue
Nutzungen und konnen die Entwicklungen
auf den Standorten verzégern, verteuern
und auch verhindern. Sie kénnen auch dazu
fiithren, dass bestimmte Nutzungen an man-
chen Standorten nicht moglich sind.

= Dije Kommmunen haben unterstrichen, dass
der planungsrechtliche Vorlauf bei der Bra-
chenrevitalisierung und beim Umgang mit
(potenziellen) Investoren genauso wesent-
lich ist wie die Férderung konkreter MaB-
nahmen durch den Stadtumbau. Geltendes
Planungsrecht zu haben und damit vor al-
lem auch privaten Investoren Sicherheiten
und schnelle Lésungen anbieten zu kénnen,
kann die Entwicklung an den Standorten be-
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schleunigen bzw. tragt zum Gelingen bei.
Immer wieder wurde darauf verwiesen, dass
die Taktzeiten offentlicher Verwaltungen
bzw. von Férdermechanismen mit denen
privater Investoren oft nicht parallel verlau-
fen, so dass es teilweise nicht gelingt, deren
Interesse zu binden und in Investitionen um-
zuwandeln.

6.1.3 Handlungsraum: Wohnquartiere und
Stadtteile

Demographische und sozialstrukturelle Veran-
derungen haben ebenfalls Auswirkungen auf
die Stéddte und Gemeinden als Wohnorte und
werden in einzelnen Stadtteilen und Wohn-
quartieren bereits sichtbar. Sie gehen einher
mit mangelnder Nachfrage in bestimmten
Marktsegmenten und erzeugen Leerstand, fiih-
ren durch verédnderte zielgruppenspezifische
Bedarfe aber auch zu erh6hten Anpassungsnot-
wendigkeiten bei Wohnungsbestdnden und
Wohnumfeld.”® Deren Reaktivierung fiir eine
zeitgemaBe Wohnnutzung erfordert hohe In-
vestitionen.

Anpassung und Qualifizierung von Wohnstandor-
ten im Stadtumbau

Neben entwicklungsbediurftigen Stadt- und
Ortszentren sowie brachgefallenen oder un-
tergenutzten ehemaligen Gewerbe-, Industrie-
oder Militédrflachen sind Stadtteile, die haupt-
sachlich dem Wohnen dienen, daher dritter
groBer Handlungsraum im Stadtumbau West.
In dieser Hinsicht unterscheiden sich Stadt-
umbau Ost und Stadtumbau West wesent-

lich voneinander. ,Die Umsetzung des Pro-
gramms Stadtumbau Ost hat sich in den ersten
Programmjahren vor allem auf die randstadti-
schen GroBwohnsiedlungen konzentriert. Ei-
nerseits lag dort der Schwerpunkt des Abris-
ses von Wohnungen, andererseits waren die
groBen Wohnungsgesellschaften und Woh-
nungsgenossenschaften die zentralen Part-
ner der Kommunen, die sich am Stadtumbau
beteiligt haben.“** Diese Pragung hat das Pro-
gramm Stadtumbau West nicht. Wahrend eine

133 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumord-
nung (Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von
Kommunen im Stadtumbau West, Berlin, S. 24 f.

13¢ Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (Hg.) (2010): Vierter Statusbericht der Bun-
destransferstelle Stadtumbau Ost, Stadtumbau vor neu-
en Herausforderungen, Berlin, S. 68.
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Million leer stehender Wohnungen in den 6stli-
chen Landern der Ausléser des Stadtumbaupro-
gramms war, setzte sich der Stadtumbau West
schon zu Beginn mit deutlich differenzierteren
Herausforderungen auseinander, wozu auch
die Entwicklung von Wohnquartieren gehort.

Bestandsstrukturen und Leerstand in den westli-
chen Lédndern

Der Wohnungsbestand in den westlichen Lan-
dern ist sehr heterogen strukturiert, sowohl
hinsichtlich seiner Siedlungs- als auch hinsicht-
lich seiner Eigentiimerstrukturen, wodurch
sich andere Auspragungen, Problemlagen und
Herangehensweisen ergeben als in den ostli-
chen Landern. So befinden sich beispielsweise
22 %aller Wohnungen in den 6stlichen Landern
in GroBsiedlungen, fir die westlichen Lander
wird von ca. 3 % des Gesamtbestands ausgegan-
gen.'® Die organisierte Wohnungswirtschaft
istin den Ostlichen Landern stirker vertreten;
ca. 26 % aller Wohnungen halten dort die Mit-
gliedsunternehmen des Gesamtverbandes der
deutschen Wohnungswirtschaft (GdW), in den
alten Lédndern sind es ca. 12 %.*¢ Innerhalb der
Stadtumbaukommunen kann der Anteil dieser
Bestdnde durchaus hoher sein. Nach den Ergeb-
nissen der Kommunalbefragung schétzten die
Kommunen, dass die organisierte Wohnungs-
wirtschaft vor Ort iiber ca. ein Drittel des Be-
stands verfugt.”” Dennoch prégen eher klein-
teilige Eigentiimerstrukturen die Kommunen
der westlichen Lander und bedeuten damit ei-
ne grundsatzlich andere Ausgangssituation fiir
den Stadtumbau West.™®

Wohnungsleerstédnde lassen sich fiir die westli-
chen Lander generell nur schwer beziffern. Im
Zuge der Kommunalbefragung gaben die Pro-
grammkommunen an, dass insgesamt ca. 3,7 %
der Wohnungen auf gesamtstéddtischer Ebene
leer stehen. Es wurde auch herausgearbeitet,
dass vor allem Kommunen im lédndlichen Raum
starker betroffen sind.®° Untersuchungen von
Empirica und Techem gehen in den westlichen
Landern (ohne Berlin) fiir 2009 von ca. 440.000
leer stehenden Wohnungen in Mehrgeschoss-
wohngebduden - und damit knapp 3% des Be-
stands - aus. Fiir die 6stlichen Lander (mit Ber-
lin) werden im gleichen Kontext allerdings
noch immer ca. 6 % genannt."’ Der Gesamt-
verband der deutschen Wohnungswirtschaft
(GAW) bezifferte den Leerstand fir die Mit-
gliedsunternehmen in den westlichen Landern
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2009 auf ca. 3% (knapp 111.000 Wohnungen),
wobei sich die Situation jedoch regional und
zwischen einzelnen Unternehmen zunehmend
polarisiert. So gibt es inzwischen auch in den
westlichen Landern Wohnungsunternehmen
mit einem Leerstand von 10 % und mehr."!

Neben einigen bereits heute auffélligen regio-
nalen Konzentrationen an Leerstand (im Rah-
men der Kommunalbefragung lieBen sich vor
allem Bremen/Bremerhaven und Kommunen in
Nordrhein-Westfalen, aber auch in Bayern, in
Hessen und im Saarland identifizieren?) ist er
sehr diffus, tritt ebenso aufféllig in landlichen
Bereichen und dort auch im privaten Einfamili-
enhausbereich auf. Genau dieser Leerstand, be-
dingt durch Alterung und Generationenwech-
sel, Lage in strukturschwachen Rdumen und
mangelnde Ausstattungen, bringt neue Prob-
lem- und Aufgabenfelder mit sich, die mit den
bisherigen Verfahren und Férderungen im
Stadtumbau nicht oder nur begrenzt angegan-
gen werden.

Fir die Zukunft zeichnet sich zudem ab, dass so-
wohl quantitative als auch qualitative Anpas-
sungen im Wohnungsbestand der westlichen
Lander anstehen werden. AuBerdem werden
sich einerseits schrumpfende und andererseits
entspannte Markte gegentiberstehen. So ver-
weist die Wohnungsmarktprognose des BBSR
zwar auf eine fir die Bundesrepublik insgesamt
zunehmende Wohnungsnachfrage bis 2025,
kommt aber fiir einzelne Regionen und Woh-
nungsmarktsegmente zu unterschiedlichen Er-
gebnissen. Insgesamt werden die Entwicklun-

135 Liebmann, Heike; Karsten, Martin (2009): Stadtumbau
von GrofB3siedlungen in Ost und West: Gemeinsamkei-
ten und Unterschiede, Bonn (Informationen zur Raum-
entwicklung, Heft 7).

136 Statistisches Bundesamt (2009): Bauen und Wohnen,
Bestand an Wohnungen 2009, Fachserie 5, Reihe 3,
GdW Jahresstatistik 2009, Wiesbaden, S. 6.

137 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 25.

138 Auf Kooperationen im Stadtumbau wird ausfiihrlicher
in Kapitel 6.4 eingegangen.

139 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.)(2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 27.

140 Empirica-Leerstandsindex 2009.

141 GdW Jahresstatistik 2009, Wiesbaden, S. 6.

142 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin.
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gen vor allem im Mietwohnungsbereich auch
in den westlichen Landern negativ ausfallen
(jéhrlich -0,2 % des Bestands). Die Entwicklung
wird sich zudem regional verschieden darstel-
len. Neben der Leerstandsproblematik werden
Anpassungen und neue Qualitdten im Woh-
nungsbestand notig sein, die sich aufgrund an-
derer Anforderungen von Haushalten an das
Wohnen ergeben werden.

Vielfalt an Wohnstandorten im Stadtumbau West

Der Handlungsraum Wohnquartiere und Stadt-
teile selbst umfasst MaBnahmengebiete ganz
unterschiedlicher stddtebaulicher Strukturen
und unterschiedlichen Baualters, von dicht be-
bauten innerstadtischen bzw. innenstadtnahen

Abbildung 46: Wohnungsleerstande in Mehrfamili-
enhdusern 2009

Marktaktiva Lesrstandsquate in Daseritgnss BESA Ve
Mehrfamiienhiusern 2009 in %
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Quelle: BBSR Bonn, www.bbsr.bund.de/cIn_032/nn_817692/BBSR/
DE/Wohnenlmmobilien/lmmobilienmarktbeobachtung/Metho-
denMaterialien/WIM2011/WIM2011.html.
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Griinderzeitquartieren bis hin zu Siedlungen
der 1950er, 1960er und 1970er Jahre, die teil-
weise ausschlieBlich Wohnstandorte, teilweise
aber auch stérker nutzungsgemischte Stadttei-
le sind. AuBerdem werden im Stadtumbau West
kleinteilige Standorte mit nur punktuellen Pro-
blemwohnimmobilien einbezogen, meist viel-
geschossige Wohngebédude in einzelnen Lagen,
beispielsweise die Weien Riesen in Kamp-Lint-
fortin Nordrhein-Westfalen. Auch Wohnge-
bdude an durch Verkehr stark belasteten Stra-
Ben erweisen sich zunehmend als kritisch, weil
sie in eher entspannten Marktsituationen in
den Kommunen seltener nachgefragt wer-

den. Die mehr und mehr in den Fokus geraten-
den Einfamilienhausgebiete der Nachkriegszeit
oder Bestdnde in dorflichen Lagen, vor allem in
strukturschwachen Rdumen, sind bisher noch
nicht im Stadtumbau West ,,angekommen®.

Die Vielfalt macht deutlich, dass die Entwick-
lung der Wohnstandorte im Stadtumbau West
nicht vordergriindig durch Leerstand und Be-
standsreduzierungen, also den Abriss von Woh-
nungen, fur die es keine Nachfrage mehr gibt,
bestimmt ist. Leerstand ist in den westlichen
Landern bisher - von einzelnen Stddten oder
einzelnen Quartieren abgesehen - kein Men-
genphianomen4, und umfangreicher Riickbau
an Wohnungen in der fur die 6stlichen Lander
angefallenen Groflenordnung ist bisher nicht
erkennbar.

Mangelnde Nachfrage durch unzureichende
Substanz

Die Kommunalbefragung zeigt dennoch ein-
deutig, dass auch die Kommunen der westli-
chen Ldnder groBen Handlungsbedarf beim
Wohnen sehen. Mehr als 90 % der Programm-
kommunen verwiesen vor allem auf einen un-
zureichenden Modernisierungs- und Sanie-
rungszustand bei Wohngebduden, meist als
gesamtstadtisches, teilweise auch als teilraum-
liches Problem."s Vernachlassigtes Wohnum-
feld und fehlende Wohnungsmarktsegmente

143 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.)
(2011): Wohnungsmarktprognose 2025, Analysen Bau.
Stadt.Raum, Band 4, Bonn.

144 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*“.

145 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 24.
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ergdnzen das Bild unzureichender Qualitédten
in vielen Wohnquartieren und beschreiben da-
mit sehr klar die Zielrichtung fiir die Anpassung
dieser Standorte.

Diese Problemlagen konnen die Nachfrage
nach Wohnungen in den betroffenen Regionen
und an ausgewahlten Standorten beeinflussen,
so dass vor allem die Neuvermietung schwieri-
ger wird. Es entsteht ein Uberangebot an Woh-
nungen, Wohnungsleerstand wird damit zum
Problem auch in den westlichen Stadtumbau-
kommunen. Jede zweite Programmkommune
registrierte in der Kommunalbefragung derar-
tige Uberangebote an Wohnungen sowohl auf
gesamtstadtischer als teilweise auch nur auf
teilrdumlicher Ebene. Hinzu kommt, dass vor
allem unsanierte Bestdnde in einzelnen Stadt-
teilen, die in der Regel preiswerter sind, stérker
von benachteiligten Bewohnergruppen nach-
gefragt werden. Dies tragt zu einer sozialrdum-
lichen Segregation bei. Oft verlaufen diese Ent-
wicklungen parallel.

Forderbedingungen Stadtumbau West

Seit seinem Start bietet das Programm Stadt-
umbau West den Kommunen die Moglichkeit,
Forderung des Bundes und der Lénder fiir die
Anpassung und Aufwertung ihrer Wohnquar-
tiere und Stadtteile in Anspruch zu nehmen.
Zielist es dabei, stddtische Wohnstandorte zu
qualifizieren, unterschiedliche Wohn- und Le-
bensverhdltnisse zwischen den Stadtteilen an-
zugleichen, Segregationsprozesse und Stigma-
tisierungen von Stadtteilen zu mildern oder
zuverhindern, Bevolkerungsentwicklung und
Bevolkerungsstrukturen in den Stadtteilen zu
stabilisieren und damit zur Entwicklung und
zum Zusammenhalt in der Gesamtstadt beizu-
tragen. ,Das Programm Stadtumbau West soll
(auch vorbeugend) eingesetzt werden, um zu
vermeiden, dass kiinftig Wohnungen im Wes-
ten Deutschlands wegen Leerstands in einem
Umfang zuriickgebaut werden miissen, wie das
heute in den neuen Landern notwendig ist. Das
Programm soll dariiber hinaus ermdoglichen,
Neubaugebiete der 1950er bis 1970er Jahre an
die heutigen Anforderungen anzupassen...“.14

Im Rahmen der Férderung kénnen vorhande-
ner Gebdudebestand aufgewertet oder umge-
baut, leer stehende, dauerhaft nicht mehr be-
notigte Gebaude oder Gebdudeteile oder die
dazugehorige Infrastruktur zuriickgebaut, Inf-
rastrukturanpassungen vorgenomien, freige-
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legte Fldchen einer neuen Nutzung zugefiihrt
und der 6ffentliche Raum, das Wohnumfeld so-
wie private Freiflachen verbessert werden. Die
Modernisierung des Wohnungsbestands ist bei
der Aufwertung von Wohnquartieren zentra-
les Thema, im Programm selbst dagegen nach-
rangig. Zwar ist eine Férderung fiir Aufwertung
und Umbau vorhandenen Gebdudebestands
prinzipiell moglich, im Nutzungssegment
Wohnen soll sie sich allerdings vorrangig bezie-
hen,,... auf innovative Losungen mit Pilotcha-
rakter, wie etwa ... Mehrgenerationenwohnen,
gemeinschaftliches Wohnen, Wohnungseigen-
tumsinitiativen von Familien mit Kindern, In-
tegrationsprojekte fiir Migranten, ... sowie auf
die Anpassung von Wohnungsbestdnden und
Wohngebéduden an die Anforderungen alten-
gerechten Wohnens ... und Formen betreuten
Wohnens.“* Eine flaichenhafte Anpassung des
Wohnungsbestands im Rahmen von Stadtum-
bau West erfolgt in der Regel durch andere Fi-
nanzierungen und Férderinstrumente (Wohn-
raumforderung der Lander, KfW-Programme,
freie Finanzierungen).

Eine Reihe von Wohnquartieren im Stadtum-
bau West ist durch Segregationsprozesse und
die Konzentration von eher schwierigen Be-
wohnergruppen gekennzeichnet. Dementspre-
chend folgen Aufwertungsstrategien fiir diese
Stadtteile integrierten Entwicklungsansétzen,
wie sie aus der Sozialen Stadt bekannt und er-
probtsind. In Gebieten, in denen sich die Ku-
lissen tiberlagern, werden in Kombination der
Programme Forderstrukturen zur ganzheitli-
chen und nachhaltigen Weiterentwicklung der
Siedlungen geschaffen.

Entwicklung von Wohnquartieren und Stadtteilen
als konkrete StadtumbaumafSnahme

Daviele Fordergebiete im Stadtumbau West
sehr heterogen strukturiert sind und sich oft auf
eine ganzheitliche Entwicklung konzentrieren,
lassen sich die Dimension des Handlungsraums
Wohnquartiere und Stadtteile — vor allem in Ab-
grenzung zu Innenstadten und Ortskernen —
und damit ihre genaue Zahl im Stadtumbau nur

146 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (2009): Programme der Stddtebauférderung,
Merkblatt tiber die Finanzhilfen des Bundes, Berlin,
S.17.

147 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stédtebauférderungspro-
gramms ,,Stadtumbau West*, S. 16.
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schwer abschatzen. Dies zeigt aber zugleich,
wie komplex viele MaBBnahmen im Rahmen von
Stadtumbau West angelegt sind. Oft handelt es
sich auch nur um Teilbereiche einer Stadtum-
baumaBnahme, die in ihrem Charakter dann
sehr wohl Wohnquartieren und Stadtteilen ent-
sprechen.

= Inden Begleitinformationen zum Programm
Stadtumbau West ist fiir die Stadtumbau-
maBnahme bzw. das -gebiet eine vorrangi-
ge Nutzung anzugeben. Den Angaben der
Kommunen und eigenen Recherchen ent-
sprechend lassen sich aktuell ca. 50 Stadt-
umbaumafBnahmen mit vorrangig homo-
gener Wohnnutzung identifizieren, davon
20 mit Wohnungsbestdnden der 1950er bis
1970er Jahre, wovon ca. die Halfte am Stadt-
rand liegt.

= Fir weitere 40 Standorte, die durch die Kom-
munen allerdings gleichzeitig mit mehre-
ren Nutzungen gekennzeichnet wurden, ist
ebenso eine ausgepragte Wohnfunktion er-
kennbar.

= Finige Kommunen entwickelten im Rahmen
ihrer jeweiligen FordermaBnahme mehre-
re Teilbereiche. In Flensburg beispielsweise
sind mit Fruerlund, Marrensdamm und Was-
serloos mehrere Wohnstandorte Teil der Ge-
samtmaBnahme ,Stadtumbau Flensburg®,
was allein anhand der Begleitinformationen
allerdings nicht zu erkennen ist. Auch in der
Stadt Altena wird - wenn auch nur am Rande
-in die Substanz eines Wohngebiets abseits
der Innenstadtentwicklung eingegriffen,
auch dasist so nicht abzulesen.

Demnach sind im Rahmen von Stadtumbau
West durchaus mehr Wohnstandorte bzw.
Wohnbereiche im Programm als urspriinglich
angenommen.

Die Starkung des Wohnens in den Innenstadten
und die Entwicklung neuer Wohnstandorte auf
Brachen wurden bereits dargestellt, im Folgen-
den konzentriert sich die Untersuchung unab-
hangig von der konkreten Gro3enordnung auf
Strategien und MaBnahmen in Wohnquartie-
ren und Stadtteilen.
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Ziele der Entwicklung und MaSnahmenschwer-
punkte

Im Rahmen ihrer stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepte haben zahlreiche Kommunen
die groBe Bedeutung von attraktiven Wohn-
standorten fur die Gesamtstadt herausgear-
beitet und legen so ihren Schwerpunkt auch
auf deren Entwicklung. Die konkreten Stra-
tegien unterscheiden sich dabei je nach Aus-
gangssituationen und Rahmenbedingungen,
vor allem hinsichtlich stadtebaulicher Struktu-
ren, Art und Standard des Wohnungsbestands
und Struktur der Eigentiimer. Auch der jeweili-
ge Zustand von Freiraum und Wohnumfeld so-
wie das Angebot an Infrastruktureinrichtun-
gen und zur Grundversorgung haben Einfluss
auf die Entwicklungsstrategien. Teilweise sind
Schnittmengen zu Stadtteilen, die im Rahmen
der Sozialen Stadt geférdert werden, gegeben.

Wesentliche Handlungsansatze in Wohnquar-
tieren und Stadtteilen sind™é:

= Aufwertung des Wohnungsbestands durch
Sanierung, Umbau bzw. Ersatzneubau unter
anderern fiir zielgruppenspezifische Wohn-
bedurifnisse,

® Reduzierung des Wohnungsbestands,

® Sicherung der Grundversorgung mit Waren
und Dienstleistungen,

= Entwicklung einer attraktiven Mischung aus
Wohnen und Gewerbe/Handel/Dienstleis-
tung, um Anziehungskraft fiir das Wohnen
in den Wohngebieten und Stadtteilen zu
stérken,

= Aufwertung des Wohnumfeldes, der offent-
lichen und privaten Freirdume,

®  (Qualifizierung eines ausreichenden und
vielfdltigen Angebots an sozialer Infrastruk-
tur und von Gemeinweseneinrichtungen
und

» Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit
zur Beteiligung und Mitwirkung verschie-
dener Akteure an der integrativen Entwick-
lung der Stadtteile und Wohnquartiere, zur
Starkung der Identifikation und zur Verbes-
serung des Images.

148 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 40.
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Wohngebiete und Stadtteile als Schwerpunkte in
den Fallstudien

Sechs Fallstudien aus vier Lindern werden dem
Handlungsraum Wohnquartiere und Stadttei-
le zugeordnet sowie weitere zwei Beispiele mit
TeilmaBnahmen in kleinrdumigeren Wohn-
quartieren anderer Fallkommunen einbezo-
gen.

Alle Beispiele spiegeln die Vielfalt und die
Schwerpunktsetzung einzelner Lander wider:

®  Wohnquartiere und Stadtteile stehen vor al-
lem in Bremen, Nordrhein-Westfalen, aber
auch Niedersachsen im Mittelpunkt des
Stadtumbaus.

= Invielen bayerischen Kommunen ist das
Thema Wohnen ebenfalls von zentraler Be-
deutung, dort insbesondere in Innenstadten
und Ortskernen.

m Schleswig-Holstein betreibt die Anpassung
von Wohnsiedlungen an neue Bedarfe und
die Stadtumbaukommunen legen neben ih-
ren Stadtentwicklungskonzepten auch Woh
nungsmarktkonzepte vor. Allerdings steht
in der Fallstudienkommune Rendsburg die
Entwicklung des Kasernengelédndes fir neu-
es Wohnen im Mittelpunkt.

®  Berlin hat mit dem Falkenhagener Feld und
dem Markischen Viertel zwei gro3e Wohn-
quartiere im Programm, die jedoch nicht als
Fallbeispiele ausgewdhlt wurden.

® [m Saarland wurde Neunkirchen als Fallstu-
die dem Handlungsraum Innenstddte zuge-
ordnet, wobei die Stabilisierung innerstadti-
schen Wohnens dort durchaus eine zentrale
Rolle spielt.

® [n Baden-Wiirttemberg und in Rheinland-
Pfalz sind Wohnquartiere dagegen tatsiach-
lich von untergeordneter Bedeutung.

®  Auch in Hessen gehdren Wohnviertel nicht
zu den Schwerpunktthemen des Stadtum-
baus, dennoch kann die herangezogene
Wohnanlage in Idstein als Beispiel fiir die
vielen dhnlich problematischen Situationen
in westdeutschen Gemeinden dienen.

Alle ausgewdhlten Wohnquartiere sind ent-
sprechend der gesamtstadtischen Strategien
als zukunftsfahige Stadtteile mit wesentlichen
Funktionen fiir die Kommunen anerkannt und
sollen stabilisiert werden. Dafiir miissen die
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Wohn- und Lebensverhéltnisse der dort leben-
den Bevolkerung verbessert und die Nachfrage
nach Wohnungen am Standort wieder belebt
werden, damit neue Haushalte zuziehen. Leer-
stand soll abgebaut und Segregationsprozesse
sollen abgemildert werden. Die Férderung aus
dem Stadtumbauprogramm setzt dafiir wesent-
liche Impulse, muss dartiiber hinaus aber durch
weitere Finanzierungen erganzt werden. Dabei
ist eine Kooperation mit den Wohnungseigen-
timern zwingend.

Die strategischen Ansdtze und Stadtumbauzie-
le der einzelnen Fallstudienkommunen lassen
sich wie folgt charakterisieren:

= [nBremerhaven-Lehe gilt es, den Stadtteil
durch StadtumbaumaBnahmen langfristig
zu stabilisieren, um neue Zielgruppen fur
den Wohnstandort zu interessieren. Im Mit-
telpunkt stehen die Reduzierung des Woh-
nungsleerstands und die Anpassung der so-
zialen Infrastruktur, dabei besonders die
Neustrukturierung von Schulstandorten.

= Im Stadtumbaugebiet Essen-Bochold/Al-
tendorf Nord steht eine Aufwertung durch
grundlegenden Strukturwandel an. Wesent-
liche Ziele sind neue stadtebauliche Quali-
taten durch Riickbau und anschlieBenden
Neubau von Wohnungen sowie Neugestal-
tung und Aufwertung des Wohnumnfelds
und der 6ffentlichen Rédume, die zugleich
die Verbindungen zu anderen Stadtteilen
herstellen.

= Umdie Sicherung der Zukunftsfahigkeit
gehtes auch im Stadtumbaugebiet Gelsen-
kirchen-Tossehof. Schwerpunkte bei der
Qualifizierung als Wohnstandort sind Riick-
bau bzw. Modernisierung des Wohnungs-
bestands, neu gestaltete Freiflachen und
verbesserte Wegebeziehungen ebenso wie
die Sicherung der Nahversorgung durch
ein schrittweise aufzuwertendes Stadtteil-
zentrum und MaBnahmen fiir ein besseres
Image. Ziel ist es, die privaten Eigentiimer an
diesen Prozessen zu beteiligen.

= Ahnlich wie in Gelsenkirchen ist auch der
Stadtumbau in Wulfen-Barkenberg in Dors-
ten darauf gerichtet, eine Gro3siedlung zu-
kunftsfahig zu machen, ihr Image zu verbes-
sern und durch Riickbau und Aufwertungen
die Wohn- und Lebensqualitdt anzupassen.
Dazu gehort auch, bestehende Infrastruk-
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turangebote anzupassen, teilweise zurtick-
zubauen und das vorhandene Stadtteilzent-
rum aufzuwerten.

= [m hessischen Idstein - und dort im Teilge-
biet Idstein Nord - sollen durch den vollstan-
digen Riick- und anschlieBenden Neubau
des Wohngebiets Worsbachaue gravieren-
de stadtebauliche Missstdande beseitigt und
nachfragerechte Wohnungsangebote bereit
gestellt werden. Wohnumnfeldgestaltung,
bessere FuBwege und verkehrliche Erschlie-
Bungen ergédnzen das MaBnahmenspekt-
rum, das dem Wohngebiet auch zu einem
neuen Image und im Ergebnis zu einer aus-
gewogeneren Sozialstruktur verhelfen soll.
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®  Der Stadtumbau des innenstadtnahen Mi-
chaelisviertels in Hildesheim hat zum Ziel,
durch die Aufwertung der Wohnungsbe-
stdnde, verbesserte Freiraumqualitéten und
eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs
die Attraktivitat des Quartiers deutlich zu
erhohen. Eine besondere Herausforderung
stellt dabei die vielféltige und kleinteilige Ei-
gentimerstruktur dar, die eine hohe Mitwir-
kungsbereitschaft und den Aufbau entspre-
chender Beteiligungsstrukturen erfordert.

Abbildung 47: Typen der Fallbeispiele Wohnquartiere und Stadtteile

Quartiere der1960er

und1970er Jahre

der1950er Jahre

Quartiere Stadtteile mit

Bremen

gemischter Bebauung

Bremerhaven: Lehe
(vorwiegend griinderzeitlich)

Idstein-Nord: Worsbachaue

Hessen

Hildesheim: Moritzberg

Niedersachsen (Teilbereich)

Dorsten: Wulfen/
Barkenberg
Gelsenkirchen:Tossehof

Nordrhein-Westfalen

(Teilbereich)

Hildesheim: Michaelisviertel

Essen: Bochold/Altendorf Nord
(gemischte Bebauung vorran-
gig1940er[1950er Jahre bzw.

friiher)

Altena
(Teilbereich)

Die Strategien zur Aufwertung der Wohnsied-
lungen mit meist homogenen Bestédnden der
1960er und 1970er Jahre (Gelsenkirchen-Tos-
sehof, Wulfen-Barkenberg in Dorsten) dhneln
in Ansétzen denen in den GroB3siedlungen der
ostlichen Lander. In Teilbereichen der Siedlun-
gen, nicht flichendeckend, hatte unzureichen-
der Wohnungsbestand und unausgewogene
Belegung zu Leerstand und Konzentrationen
benachteiligter Bevolkerungsgruppen gefiihrt.
Die entstandenen sozialen Brennpunkte er-
zeugten ein zunehmend schlechteres Image.

In diesen Siedlungen agiert meist eine tiber-
schaubare Anzahl an Eigentiimern (Wul-
fen-Barkenberg) bzw. verfiigt das kommuna-
le Wohnungsunternehmen tiber Teilbestdnde

(Gelsenkirchen-Tossehof). Diese werden zu Part-
nern im Stadtumbau. Die Qualifizierung der
Standorte geschieht durch ein Biindel an MaB-
nahmen, indem Riickbau (in begrenztem Ma-
Be) mit Aufwertung von Bestdnden kombiniert,
Infrastruktur aufgewertet sowie Wohnumfeld
und 6ffentlicher Freiraum qualifiziert werden.
Ganz wesentlich dabei sind auch Aktivitédten
zur Verbesserung des Images und zur stdrkeren
Identifikation der Bewohner mit dem Stand-
ort. An beiden Standorten werden die Ma3nah-
men durch ein Quartiersmanagement vor Ort
begleitet, das vorrangig den Informations- und
Beteiligungsprozess fiir die Bewohner im Stadt-
umbau sowie die Offentlichkeitsarbeit organi-
siert.
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Dorsten: Riickbau und Aufwertung in Wulfen-Barkenberg

Waulfen-Barkenberg ist Teil der Stadt Dorsten und ca.

12 km von der Innenstadt entfernt. In den 1960er Jahren
entstanden die inihrem Zentrum bis zu achtgeschossi-
gen Hochhduser in Erwartung einer Entwicklung im Berg-
bau, die so nicht eingetreten ist. Die so genannte Neue
Stadt Wulfen wurde nie fertig gebaut, worauf eine Reihe
stadtebaulicher und infrastruktureller Defizite zuriickzu-
fihren ist. Bereits ab Ende der 1970er Jahre traten Vermie-
tungsschwierigkeiten in den mehrgeschossigen Wohnge-
bduden auf, die sich ab den spaten 1990er Jahren deutlich
beschleunigten, so dass Leerstande auffallig zunahmen.
Die Belegung dieser Wohnungen mit Empfangern von
Transferleistungen destabilisierte diesen Kernbereich
weiter. 2004 hat die Stadt in Kooperation mit der LEG
Wohnen NRW als Eigentiimerin der betroffenen Gebaude
einen Stadtumbauprozess eingeleitet. Ziel der Entwick-
lung sollte die soziale Stabilisierung der Wohnsiedlung
auch durch die Beseitigung nicht mehr marktgangiger
Wohnungen sowie die Anpassung des Bestands an die re-
gionalen Gegebenheiten sein. Langfristig sollte so kein
Gebaude mehr iber mehr als vier Geschosse verfiigen.

Geplant war der Riickbau von 400 Wohnungen. 297 sind
abgerissen bzw. zuriickgebaut. Der dariiber hinaus ge-
plante Abriss von 100 Wohnungen wird nicht umgesetzt,
da das Wohnungsunternehmen die Situation am Woh-
nungsmarkt inzwischen anders bewertet. Aufgrund der
nur parallel zu den jeweiligen Bewilligungen abgeschlos-
senen Stadtumbauvertrage konnte keine langfristige Bin-
dung eingegangen werden. Diese Wohnungen werden
nun neu vermietet und die Gebdude aufgewertet.

Neben dem Komplettabriss von Gebduden erfolgte auch
ein behutsamer Teilriickbau auf vier Geschosse, so dass
die Strukturen an pragnanten Punkten der Siedlung er-
halten blieben. Aufgrund des Umzugsmanagements des
Eigentiimers konnten mehr als 90 % der Mieter aus den

Abrisshdusern im Stadtteil gehalten werden. Die Kosten
fir Abbruch und Riickbau der privaten Gebdude lagen
beiknapp 5 Mio. Euro. Der Riickbau und die Wiederher-
richtung der Restgebdude erfolgte mit Mitteln aus dem
Stadtumbau West, die daran unmittelbar anschlieBende
Aufwertung der Substanz finanzierte der Eigentimer mit
Eigenmitteln bzw. Darlehen.

AuRerdem wurden Kitas, Schulen und eine FulRganger-
briicke abgebrochen, das Wegesystem wird tiberarbei-
tet. Das Gemeinschaftshaus wurde neuem Bedarf ent-
sprechend umgebaut. Die Riickbauflachen bleiben

als potenzielle Wohnbauflachen erhalten. Ein auf dem
Grundstiick der abgerissenen Schule entwickeltes ers-
tes Projekt fiir gemeinschaftliches und generationen-
Gbergreifendes Wohnen steht kurz vor Baubeginn. Der
Prozess wird intensiv begleitet, es existieren ein Quar-
tiersmanagement und Bewohnergremien, die die Offent-
lichkeit informieren und die Bewohner durch verschiede-
ne Aktionen in den Stadtumbauprozess einbinden.

Gelsenkirchen-Tossehof: GroBe Nachfrage nach Umbau

Gelsenkirchen-Tossehof ist eine innenstadtnahe Wohn-
siedlung. Trotz ihrer Hochhausstrukturen ist sie in weiten
Teilen durch Einzeleigentum gekennzeichnet. Das stadti-
sche Wohnungsunternehmen (Gelsenkirchener gemein-
niitzige Wohnungsbaugesellschaft — ggw) verfligt nur
Uber einen geringen Bestand, der allerdings einen sozi-
alen Brennpunkt darstellte und negativ auf die Siedlung
ausstrahlte. Die Wohnanlage Kopernikusstral3e mit 190
Wohnungen wurde auf 103 Wohnungen reduziert, da-
bei wurden 117 Wohnungen abgerissen und 30 durch Um-
und Aufbau neu errichtet. Das passende Verfahren istim
Rahmen von Workshops entwickelt worden. Im Zuge des-
sen wurde von der anfanglichen Idee, ganze Eingange
herauszunehmen, abgesehen. Wichtig war der Riickbau
von Etagen, auch um Wohnbauférderung in Anspruch
nehmen zu kénnen. Aufgrund von Schadstoffbelastun-
gen verteuerte sich das Projekt erheblich. Fir ein sozial
vertragliches Umzugsmanagement vereinbarte das Un-

ternehmen mit der Stadt und dem Mieterverein Gelsen-
kirchen e.V. (DMB) eine Sozialcharta. Die Gesamtkosten
fir den Umbau der Wohnanlage belaufen sich auf mehr
als 14 Mio. Euro, wovon ca. 4,3 Mio. Euro durch das Stadt-
umbauprogramm beigesteuert wurden.

Die MalRnahmen waren mit einer kompletten Umorgani-
sation und Umgestaltung der AuBenflachen versehen. Im
Verlaufe des Vorhabens wurde die 6ffentliche Durchwe-
gung tber das Grundstiick neu organisiert, so dass sich
sinnféllige Anschliisse an das Wegenetz des Stadtteils er-
geben. Die Erdgeschosswohnungen verfligen nun tiber
Gartenzugdnge. Die Anlage war in kurzer Zeit neu ver-
mietet, auch durch Zuziige. Die Nachfrage insbesondere
aus der alteren Bewohnerschaft war grof3.

Dieses Projekt soll zugleich ein Impulsprojekt fiir die wei-
tere Aufwertung des Stadtteils darstellen, den Beginn ei-
ner gartenstadtahnlichen Entwicklung der Siedlung pra-
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gen und andere Eigentiimer zur Modernisierung ihrer
Bestande anregen. Zur Unterstiitzung gibt es seit Februar
2011 einen Modernisierungsberater, womit ein ansonsten
in der Stadt sehr erfolgreiches Mobilisierungsinstrument
auch auf Tossehof Gibertragen wird. Dennoch ist aufgrund
der Eigentiimerstrukturen nicht davon auszugehen, dass

gleichwertige Vorhaben umgesetzt werden. Der Effekt
fur die Siedlung ist grof3, da es gelungen ist, einen belas-
teten Teil der Siedlung grundlegend zu verdndern. Das
Wohnungsunternehmen sieht die Wirtschaftlichkeit des
Projektes aufgrund der langfristigen finanziellen Belas-
tungen eher kritisch.
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Wohnungsgebdude wahrend des Riickbaus

Bestandsaufwertung in eher kleinteiligen ge-
schlossenen Wohnanlagen

Die Vorhaben in den Stadtteilen Moritzberg in
Hildesheim (1960er Jahre) und Woérsbachaue in
Idstein (1950er Jahre) betreffen kleine geschlos-
sene Wohnanlagen. Die MaBnahmen veran-
dern den Bestand kleinrdumig, dennoch wer-
den weitergehende Impulse erwartet. Beide
Wohnanlagen sind jeweils im Eigentum kom-
munaler Wohnungsunternehmen. In Idstein

Eréffnungsfest nach Umbau

standards negativ ins Umfeld, standen auch
teilweise leer. Die Ausgangslage in Hildesheim
istanders, dort galt es, der vor allem élteren
Stammmieterschaft neue Qualitdten anzubie-
ten. Die Entscheidung des Wohnungsunterneh-
mens fir diesen Standort war auch durch den
Stadtumbau auf dem alten Phoenixgeldnde ge-
pragt. Dadurch trat die Wohnanlage aus dem
Schatten des bisherigen Werksgeldndes und
befindet sich jetzt an der Nahtstelle zu einem

strahlten sie aufgrund ihres bisherigen Sub- kinftigen neuen Wohnquartier.

Hildesheim: Wohnen am Moritzberg

Der Bestand der gbg Hildesheim wird aufgewertet und
behutsam ergdnzt. Dabei wurden 274 Wohnungen mit
geringem Standard, geringen GréRen und fast identi-
schen Grundrissen durch Neubau, Voll- und Bestandssa-
nierung gestaffelt in 242 Wohnungen transformiert. Die
Bestandssanierung erfolgte ohne Entmietung. Vor allem
durch den Neubau, der die Gebdude verbindet und zum
Teil gemeinsam erschliet, sind 16 % der Wohnungen bar-
rierefrei zugdnglich. Die anderen Bestandswohnungen
sind in sich barrierefrei. Die Vollsanierung und dabei die
Umorganisation von drei auf zwei Wohnungen pro Etage
werden fiir diesen 1960er-Jahre-Gebdudetyp als sinnvolle
Strategie zur Anpassung an neue Bedirfnisse angesehen.
Das Vorhaben erfolgte unter energetischen Gesichts-
punkten (38,6 kWh/m2 und Jahr, ein Wert also, der bei der
einfachen Bestandsaufwertung nicht erreicht werden
kann). Ein weiterer Neubau ist geplant.

men. Stadtumbaumittel sind fiir die Neugestaltung eines
offentlichen Spielplatzes geflossen (90.000 Euro). Die
Mieten liegen zwischen 4,70 Euro und 7,00 Euro/mz2, nur
ein Bruchteil der Wohnungen ist belegungsgebunden.
Fir die Anlage konnten neue Mieter gewonnen werden,
was als Beitrag zur sozialen Stabilisierung gewertet wird.

Das Unternehmen hat 14 Mio. Euro investiert. Die Finan-
zierung erfolgte durch Darlehen Giber KfW-Programme
und den freien Kapitalmarkt, 6ffentliche Stadtebau- oder
Wohnraumférderung wurde nichtin Anspruch genom-
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Idstein-Nord: Wohngebiet Wérsbachaue
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Das Quartier besteht aus 116 Wohnungen, die der kom-
munalen Wohnungsbaugesellschaftim Rheingau-Taunus-
Kreis (kwb) gehéren. Dieser Bestand wurde in den 1950er
Jahren errichtet, weist Instandhaltungsmangel auf und
verfiigt iiber keine zeitgemaRe Ausstattung (u.a. fehlen-
de Warmedammung, Einzel6fen). Die kwb sieht Hand-
lungsbedarfin Hinblick auf die Zukunftsfahigkeit des
Standorts und méchte mit Blick auf die problematischen
Bewohnerstrukturen (45 % Auslanderanteil im Vergleich
zurund 13 %in Idstein generell, viele problematische
deutschstammige Ein-Personen-Haushalte) eine Ima-
geaufwertung einleiten.

Die Stadt Idstein hat gemeinsam mit der Eigentiimerin ei-
nen beschrankten stadtebaulichen Wettbewerb initiiert,
auf dessen Grundlage nun im Rahmen des Stadtumbaus
West die Liegenschaft neu geordnet wird. Erster Schritt
war die Errichtung eines zusatzlichen Neubaus mit 21 Er-
satzwohnungen. Dazu erwarb die kwb das bis dahin min-
dergenutzte Grundstiick. Der Neubau selbst erfolgte mit
Mitteln aus der sozialen Wohnraumférderung. Inzwi-
schen wurden auch die ersten drei Bestandsgebdude ab-
gerissen und ein Bauantrag fiir vier neue Gebaude mit19
Wohnungen durch die kwb gestellt.

Wohnungsbestand vor der Umstrukturierung

Stadtteile mit kleinteiliger Eigentiimerstruktur
schwierig zu hindeln

Lehe in Bremerhaven (grinderzeitliche Bebau-
ung) und das Michaelisviertel in Hildesheim
(vorrangig 1950er Jahre) sind innerstadtische
Standorte, die kleinteilig und teilweise sehr
dicht bebaut sind. Die Eigentiimerstruktur ist
vielfdltig und &hnelt sehr der im Handlungs-
raum Innenstiddte/Ortskerne beschriebenen.
Die Wohnlagen sind aktuell wenig begehrt.

In Bremerhaven-Lehe gibt es seit langem be-
tréchtlichen und in Problemimmobilien deut-
lich sichtbaren Wohnungsleerstand, auerdem
hat sich eine teils schwierige und benachteilig-
te Bewohnerschaft angesiedelt. Leerstand und

Der Neubau wurde 2009 fertig gestellt. Er dient zum ei-
nen den Bewohnern als ,,Anschauungsmaterial“ fur die
Neubebauung des Quartiers insgesamt und ist zugleich
Standort fir ein Quartiersbiiro, in dem neben Beratungs-
angeboten des Sozialamts und privater Initiativen auch
das Quartiersmanagement untergebracht ist. Das Kon-
zept fir den Umbau des Quartiers sieht vor, mit Hilfe ei-
nes Umzugsmanagements Hauser fir den Abriss freizu-
machen und somit Platz fir sukzessive nachfolgende
Ersatzneubauten zu schaffen. Die Bewohner sollen in Zu-
sammenarbeit mit kwb und Quartiersbiiro zu einem frei-
willigen Umzug bewegt werden. Ihnen wird in den neu
errichteten Gebduden ein Erstbelegungsrecht einge-
raumt.

Als weitere MaRnahme ist die Verlegung des Quartiers-
spielplatzes in das unmittelbar angrenzende Naherho-
lungsgebiet Woérsbachaue geplant. Die Worsbachaue ist
zugleich Namensgeberin fiir das Quartier, das zuvor ,,Im
Hahnstick* hiel3. Die Neubenennung erfolgte, um sich
mit der Neubebauung auch von dem negativen Image zu
I6sen, das mit seinem bisherigen Namen verbunden ist.
Fir den gesamten Umbau ist ein Zeitraum von 10 bis 15
Jahren vorgesehen.

Wohnungsneubauten nach der Umstrukturierung

mangelnde Nachfrage machen sich auch in an-
deren Nutzungsschwerpunkten bemerkbar,
insbesondere im Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbereich waren Trading-Down-Effekte er-
kennbar.

Das Michaelisviertel in Hildesheim hat in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum UNESCO-Kul-
turerbe St. Michael bisher einen vergleichswei-
se guten Ruf, der Bestand ist noch weitgehend
bewohnt. Doch entsprechende Probleme wer-
den durch den bevorstehenden bzw. laufen-
den Generationenumbruch zunehmen, da Bau-
struktur und Baustandard - anders als bei einer
griinderzeitlichen Bebauung - nur wenige Qua-
lifizierungschancen bieten. Fiir die Entwick-
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lung fehlen oft starke Partner, wie sie in den
Wohnsiedlungen mit den kommunalen Unter-
nehmen zur Verfiigung stehen. Wesentlich sind
Mobilisierungsstrategien fiir Eigentiimer, MaB-
nahmen zur Gewinnung weiterer Partner und
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Akteure, Forderungen fur Impulsprojekte, In-
vestitionen der Kommunen in 6ffentliche Berei-
che (Infrastruktur, Freifldchen, Straenrdume)
sowie der Zugriff auf Problemimmobilien.

Bremerhaven-Lehe: Schrottimmobilien als Problem

In Bremerhaven-Lehe werden mit Stadtumbaumitteln
aufgewertete 6ffentliche Platze zum Teil von verwahr-
losten Immobilien umrahmt. Diese stédtebaulichen Miss-
sténde drohen die Entwicklungsziele des Stadtumbaus
zu gefahrden. Auch gehen von einem hohen Wohnungs-
leerstand in zentralen Lagen des Stadtteils (ca. 600 Woh-
nungen in knapp 70 Gebduden, erwartet wird mittel-
fristig ein Leerstand von 1.000 Wohnungen) negative
Signale fiir den gesamten Stadtteil aus. Um die Attrak-
tivitat des Standortes (Innere Stadt) jedoch nicht zu ge-
féhrden, sehen Planungen einen punktuellen Riickbau im

Stadtteil und weitere Riickbaumafnahmen in angrenzen-

den Gebieten vor. Auf den Riickbauflachen sollen qualita-
tivhochwertige Griin- und Freizeitflachen entstehen, so
dass der Standort fiir neue Nutzer- und Bewohnergrup-
pen attraktiv wird. Weitere MaRnahmen zur Standortauf-
wertung sollen damit angestoBen werden.

Schrottimmobilien im Quartier

Hildesheim: Aufbruch im Michaelisviertel

Die Gebdude aus den 1950er Jahren befinden sich fast
durchweg im Einzeleigentum (mehr als1.000 Eigenti-
mer). Der Bestand weist strukturelle Schwachen auf,

die eine Anpassung an aktuelle und kiinftige Nachfrage
schwierig machen: kleine Parzellen, kleine Grundflachen
der Wohngebdude, geteilte Innenhéfe, Wohnungen mit
niedrigem Standard und straBennahe Erdgeschosse.

Dennoch besteht das Ziel, dieses innenstadtnahe Wohn-
quartier aufzuwerten. Dafiir stehen Zuschiisse aus dem
Stadtumbauprogramm auch einzelnen Eigentiimern fir
die ,Sanierung stadtbildpragender Gebdude* zur Verfi-
gung. Dariiber hinaus werden Wohnumfeld und 6ffentli-
cher Raum aufgewertet, um kindgerechte Angebote zu
schaffen und die schwierige Parkplatzsituation zu beseiti-
gen. Das soll die Identifikation, aber auch die Investitions-
bereitschaft erhdhen.

Diese Aufwertungen verbessern den Bestand nicht
grundlegend genug, um neue Nachfragegruppen zu ge-
winnen. Strategie muss daher die Neuordnung in Teilbe-
reichen sein, die durch die kleinteilige Eigentimerstruk-
tur behindert wird. Die gbg Hildesheim hat auf einem
Abrissgrundstiick ein Wohngebdaude fiir barrierefreies
und gemeinschaftliches Wohnen (9 WE) als Impulsprojekt
errichtet. Eine Eigentiimerstandortgemeinschaft wurde
gegriindet, die sich fir die Weiterentwicklung des Quar-
tiers und den Zusammenhalt seiner Bewohner engagiert.
Inwieweit daraus Impulse fir eine Umstrukturierung des
Quartiers hervorgehen, bleibt offen.

Im Michaelisviertel wird deutlich, dass diese Bestands-
strukturen der1950er Jahre nur begrenzt anpassbar sind.
Mangelnde Liquiditat, zu hohe und unrealistische Erwar-
tungen verhindern Sanierungen und weitergehende Vor-
haben. Gute und zukunftsweisende Lésungen sind aul3er-
dem nur durch neue Parzellierungen und Biindelung von
Grundstiicken und eine anschlieBende Neubebauung
ganzer Blécke fiir neue Anspriiche méglich, was fiir Bau-
herrengemeinschaften und Genossenschaften und dabei
auch junge Familien von Interesse sein kdnnte. Das zu or-
ganisieren, braucht weitere Unterstiitzung und ist auch
durch Eigentiimerstandortgemeinschaften nicht zu leis-
ten.

Barrierefreier Neubau fiir gemeinschaftliches Wohnen
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Impulse fiir tief greifenden Umbau von Stadtteilen

Auch Essen-Bochold/Altendorf Nord ist ein
Wohnstadtteil, der vorrangig nach dem Zwei-
ten Weltkrieg wieder aufgebaut und in den da-
rauf folgenden Jahrzehnten immer wieder er-
gdnzt wurde. Die Mehrzahl der Gebdude wurde
bis 1955 errichtet, die Substanz ist hdufig min-
derwertig, viele Wohnungen sind klein und
schlecht ausgestattet. 90 % der Wohnungen be-
finden sich in der Hand von Einzeleigentiimern,
aber auch das kommunale Wohnungsunter-
nehmen (Allbau AG Essen) besitzt hier Bestande.
Aufgrund der unzeitgemafBen Wohnsubstanz
ist der Stadtteil zunehmend zu einem der prob-

Essen: Transformation des Stadtteils

Bochold/Altendorf Nord
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lematischsten und armsten der Stadt geworden.
Trotz einer Reihe von Mafnahmen (Wohnum-
feldverbesserungen, Infrastrukturaufwertung,
Quartiersmanagement, Fassadenprogramin,
Bestandssanierungen) gelang es kaum, die-

se Abwartsspirale aufzuhalten. Kommune und
Unternehmen haben daher zusammen einen
grundlegenden Umbau des Stadtteils konzi-
piert. Entwicklungen im Umfeld, dabei beson-
ders die Ansiedlung der Firmenzentrale von
Thyssen-Krupp, leisteten dem Vorschub. Die
Kommune erwartet mafgebliche Impulse fiir
die Transformation des Stadtteils.

Fur diese grundlegende Umwandlung im Stadtteil sind ei-

ne Reihe von Impulsprojekten konzipiert und umgesetzt
worden bzw. werden derzeit umgesetzt: Umstrukturie-
rung der Wohnanlage an der AmixstraRe, Gestaltung des
Krupp-Parks, Anlegen des Niederfeldsees, Beseitigung
der Bahntrasse und durchgangige Ful3- und Radwegever-
bindung in die Innenstadt. Im Ergebnis eines stadtebau-
lichen Wettbewerbs wird der Charakter der Wohnanlage
aus den 1920er Jahren radikal verdndert, statt Block- und
Zeilenbebauung ist nun die Anlage von Punkthdusern in
attraktivem Umfeld als Wohnen am Wasser vorgesehen.

Dafiir werden 26 Aufgénge mit zusammen 182 Wohnun-
gen abgerissen und 60 Wohnungen in sechs Gebauden
neu gebaut. Das gesamte Vorhaben wird tiber die Wohn-
raumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen finan-
ziert, aber ohne Zweckbindung fiirden Neubau. Es gibt
bereits Vormerkungen, das Mietniveau wird bei ca. 7,50
Euro/m2liegen. Dafiir wird die Allbau AG Essen die dop-
pelte Anzahl an Wohnungen aus dem Bestand mit einer
Belegung binden. Insgesamt wird das Wohnungsunter-
nehmen inklusive Férderung 15 Mio. Euro investieren.

Die Stadtumbauférderung wird fiir die wesentlichen
MaRnahmen im Freiraum eingesetzt. Stadt und Woh-
nungsunternehmen gehen davon aus, dass mit diesem

neuen Stadtebau, neuer Architektur und einem besonde-

ren Landschaftsbezug der Umbruch gelingen kann und
AnstoRe fur weitere Vorhaben im Stadtteil gegeben wer-
den.

MaBnahmenpakete der Férderung in Wohnquar-
tieren und Stadtteilen

Bei der Anpassung und Qualifizierung der
Quartiere und Stadtteile als Wohnstandorte
werden in den Fallstudienkommunen mit Mit-
teln des Stadtumbauprogramms vorrangig die
folgenden MaBnahmenpakete umgesetzt. Sie

Abriss alter Bebauung macht Platz fiir Neues

werden weitgehend durch MaBnahmen mit an-
derer Finanzierung erganzt.

Vorrangig richten sich Strategien zur Anpas-
sung und Qualifizierung von Wohnstandor-
ten darauf, den vorhandenen Wohnungsbe-
stand aufzuwerten. Dazu gehort auch, nicht
marktfahige Bestdnde abzureien und - in Tei-
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Abbildung 48: MaBnahmenpakete in Wohnquartieren/Stadteilen (mit Stadtumbaumitteln)
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Aufwertung

Rickbau Aufwertung e Gestaltung Begleitende
Wohnungen Wohngebaude Freiflachen WETHELINED!
struktur

Altena
Innenstadt (Teilgebiet) X (120 WE) X
Bremerhaven
Lehe X (71WE) X X X
Dorsten
Waulfen-Barkenberg X(297 WE) X X X
Essen *
Bochold/Altendorf Nord X 2 2
Gelsenkirchen
Tossehof X (117 WE) X X
Hildesheim X
Moritzberg (Teilgebiet)
Hildesheim
Michaelisviertel X (12 WE) X X
Idstein
Woérsbachaue X (116 WE) X X

*Kompletter Riickbau von 182 Wohnungen ohne Stadtumbauférderung

len — durch neue Qualitidten zu ersetzen bzw. zu
erganzen. Das geschiehtim verbleibenden Be-
stand oder durch Neubau. Die Forderung aus
dem Stadtumbau bezieht sich dabei auf den
Riickbau von Gebduden und nur in Ausnah-
mefdllen auf die Aufwertung. Fur die Aufwer-
tung des Wohnungsbestands bzw. fiir Woh-
nungsneubau sehen die Bestimmungen des
Stadtumbauprogramms vorrangig den Einsatz
von Eigenmitteln, Ertrdgen aus der Gebdaude-
bewirtschaftung, steuerlichen Verguinstigun-
gen sowie Fordermitteln aus Fachprogrammen
(Wohnbauforderung der Lander, KfW-Pro-
gramme) vor.*® Das trifft fiir alle ndher unter-
suchten Vorhaben zu. Auch der Abriss wird
nichtin allen Projekten mit Stadtumbaumitteln
finanziert, in Essen wird sowohl fir den Abriss
als auch den Neubau Wohnbauférderung des
Landes in Anspruch genommen.’°

GroBe Riickbauvorhaben finden vorrangig in
zusammenhdngenden Bestdnden grof3erer
Unternehmen statt. Im Einzeleigentum kon-
zentrieren sie sich allein auf den Abriss von Pro-
blemimmobilien. Riickbau findet statt, um stad-
tebauliche Defizite zu beseitigen, Leerstand zu
reduzieren, Brennpunkte zu entzerren und vor
allem um neue Entwicklungen anzustoen und
neue Qualitdten anzubieten, die im vorhande-
nen Bestand nicht umsetzbar sind. Riickbauvor-
haben sind daher weitgehend an Aufwertungs-
mafBnahmen gekoppelt, seltener sind sie pure
Bestandsreduzierungen. Quantitative Aussagen
uber den Umfang der einzelnen MaBnahmen,
vor allem tiber das AusmapB an Riickbau im Rah-

men von Stadtumbau Westin den westlichen
Ldndern, liegen nicht vor. Im Unterschied zum
Stadtumbau Ost wird der Riickbau von Woh-
nungen nicht gesondert geférdert und dadurch
auch nicht gesondert erfasst.

Bisher haben vor allem Bremen und Bremer-
haven in nennenswertem Umfang Wohnun-
genim Rahmen von Stadtumbau rickgebaut
und damit betrachtlich Bestand reduziert. Auch
in Kommunen in Nordrhein-Westfalen wird
Wohnsubstanz abgerissen, um Bestdnde zu re-
duzieren, aber ebenso um mit neuen Qualita-
ten, allerdings geringerer Wohnungszahl, die
Nachfrage nach den Standorten aufrecht zu er-
halten. Ahnliches gilt fiir Kommunen in Schles-
wig-Holstein.

In den Fallstudiengebieten sind ca. 800 bis 850
Wohnungen abgerissen, teilweise im Rahmen
von TeilriickbaumaBnahmen auch abgetragen
worden. Gleichzeitig wurden ca. 200 Wohnun-
genim Rahmen der gleichen MaBnahmen wie-
der neu errichtet. Riickbau ist an unterschiedli-
che Aufwertungsstrategien fiir den Restbestand
gekoppelt, die mit verschiedenen Finanzierun-
gen umgesetzt werden. Im verbleibenden Be-
stand bzw. in den Neubaubestandteilen wer-
den teilweise neue Qualitdten geschaffen, die

149 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*, S. 16.

150 Die Moglichkeiten, die die Wohnbaufoérderung in
Nordrhein-Westfalen dafiir bietet, sind in Kapitel 4 dar-
gestellt.
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zur Differenzierung des bisherigen Angebots
beitragen sollen: besondere Ausstattungen,
groBzigige Flachen, Grundrisse, Balkone und
Terrassen, Gartenzugédnge und Mietergérten
(Gelsenkirchen), barrierefreie Gestaltung oder
auch modellhafte Ansédtze, beispielsweise fiir ge-
meinschaftliches Wohnen (Hildesheim, Bremer-
haven-Lehe).

Aufwertungen im Gebdudebestand von Einzelei-
gentiimern erfolgen individuell, werden durch
besondere Aktivitdten unterstiitzt und konnen
in geringem Umfang auch geférdert werden
(Zuwendung fir Fassadensanierungen sowie
weitere ModernisierungsmafBnahmen, z.T. auch
im Inneren der Wohnungen). Die Kommunen
begleiten die Aufwertungsstrategie im kleinteili-
gen Bestand dabei auch durch die Bereitstellung
entsprechender Beratungen fiir bauliche Lo-
sungen und Férdermoglichkeiten (Modernisie-
rungsberater, Quartiersarchitekten).

In allen beschriebenen Kulissen kommt Im-
pulsprojekten besondere Bedeutung zu, die
durch gréBere Unternehmen bzw. Investoren
umgesetzt werden. Dazu gehoren auch stad-
tische Wohnungsunternehmen, sofern sie in
den entsprechenden Stadtteilen tiber geeigne-
ten Wohnungsbestand verfiigen bzw. diesen er-
werben. Inwieweit diese Impulsprojekte weitere
Projekte und MaBnahmen anderer Eigentiimer
nach sich ziehen, ist auch in den Fallstudienkom-
munen (beispielsweise in Hildesheim und Essen)
noch offen bzw. nur anhand von Einzelbeispie-
len zu beziffern.

Neben dem Riickbau flieBen die Mittel des Stadt-
umbaus in MaBnahmen, die die Aufwertung der
Stadtteile als Ganzes im Blick haben, z.B. in die
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Aufwertung des Wohnumfelds, des 6ffentli-
chen Freiraums, der sozialen Infrastruktur so-
wie in projektbegleitende MaBnahmen. Diese
haben oft weit gréBere Effekte in den Stadttei-
len, weil sie viele Menschen erreichen. Entspre-
chend wirksam werden hiermit Férderungen
eingesetzt.

Die Qualifizierung éffentlicher Infrastruktur und
—wenn notig - die Sicherstellung der Grund-
versorgung sind Teil einer integrierten Aufwer-
tungsstrategie fir diese Wohnquartiere. Sie
folgt dem Ansatz, dass Wohnstandortentschei-
dungen auch im Kontext einer ausreichenden
Versorgung in den Stadtteilen getroffen wer-
den. Dies betrifft vorrangig die Versorgung mit
sozialen Infrastruktureinrichtungen, aber auch
Handel und Dienstleistungen. Eine entspre-
chende Ausstattung der Stadtteile kann Defizite
in der Wohnsubstanz zwar nicht grundsatzlich
kompensieren, aber ihre Attraktivitat steigern.
Die Kommune bekréftigt durch eine entspre-
chende Sicherung und Aufwertung der sozia-
len Infrastruktureinrichtungen bzw. durch die
Schaffung neuer Angebote ihr Engagement
am Standort und sendet damit positive Signa-
le an Eigentiimer und Investoren. Fir die Auf-
wertung sozialer Infrastruktur konnte in den
letzten beiden Jahren auch auf Mittel aus dem
Konjunkturpaket Il der Bundesregierung zu-
rickgegriffen werden. Neben der Aufwertung
des Gebdudebestands liegt der Schwerpunkt
auf der Entwicklung besonderer Freiraumqua-
litdten fir infrastrukturelle Einrichtungen. An-
passungsnotwendigkeiten fiir die technische
Infrastruktur wurden auch in den Fallstudien-
gebieten noch nicht identifiziert.

Bremerhaven-Lehe: Anpassung der Schulinfrastruktur

Angesichts sinkender Schiilerzahlen im Stadtteil und
gleichzeitig mehrerer kleiner Schulen im Altbaubestand
mit zum Teil groBem Sanierungsbedarf wurde der ,Mas-
terplan-Lehe* zur Umstrukturierung der Schullandschaft
aufgestellt. Bereits 2002 hatte der Schulausschuss be-
schlossen, zwei Schulen (Deich- und Stormschule) zu
schlieBen und die Grundstiicke neu zu nutzen. Deren
Schiiler besuchen nun die sanierte Kérnerschule (umbe-
nanntin Astrid-Lindgren-Schule). Insgesamt stellte sich
die SchlieBung der zwei Schulen gegeniber ihrer Sanie-
rung fir die Stadt als deutlich wirtschaftlicher dar. Die
Planungen fanden Eingang in das Stadtumbaukonzept.

In Lehe erwies sich die Schulplanung als Impulsgeber fiir
die Stadtteilentwicklung. So entstand auf der Abrissfla-

che der Deichschule ein zentraler Quartiersplatz. Die Fi-
nanzierung erfolgte aus Stadtumbau-West- (ExWoSt) und
kommunalen Mitteln. Die Umgestaltung wurde im Som-
mer 2007 abgeschlossen.

Fiirden Umbau der aus dem Schulsystem ausgeglieder-
ten Theodor-Storm-Schule konnte die erforderliche Fi-
nanzierung in H6he von 2,6 Mio. Euro eingeworben
werden. Infrastrukturférderung und beschaftigungs-
wirksame Projektférderung wirkten zusammen, um , die
theo fiir Arbeit, Familie und Kultur® zu realisieren. Projekt-
entwicklung und Hausleitung liegen beim Arbeitsforde-
rungszentrum im Lande Bremen GmbH (afz). Das Haus
trégt sich seit dem Umbau wirtschaftlich selbst (www.
die-theo.de).
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Entwurf des Gartenbauamts fiir einen neuen Quartiersplatz

Die Grundversorgung fiir den téglichen Bedarf
istin innerstadtischen und kleinteilig struk-
turierten Bereichen durch privates Engage-
ment, hiufig migrantische Okonomie, in klei-
nen Ldden zumindest in Ansdtzen gegeben. Als
schwierig erweist sie sich in eher homogenen
Siedlungen mit baulich-réumlich weniger fle-
xiblen Strukturen, die fiir privates Engagement
meist zu groB, unter marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten allerdings hdufig zu klein sind.
Liegen die Siedlungen zudem am Stadtrand, be-
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- L
Realisierter Quartiersplatz nach Abriss der Deichschule

deutet dies fiir die zunehmend éltere, aber auch
fiir die sozial benachteiligte und damit haufig
immobilere Bewohnerschaft an diesen Stand-
orten grof3e Einschrankungen. In Wulfen-Bar-
kenberg in Dorsten konnte trotz zahlreicher Be-
mithungen und kurzfristiger Versuche bisher
kein Betreiber fiir die vorhandenen Ladenim-
mobilien gefunden werden. Gelsenkirchen hat
hierbei - unterstiitzt durch das Stadtumbaupro-
gramm - einen erfolgversprechenden Weg be-
schritten.

Gelsenkirchen-Tossehof: Gemeinniitziger

Supermarkt Carekauf

Das Stadtteil-Einkaufszentrum aus den 1970er Jahren
stand seit langerem leer. Die fehlende Grundversorgung
verstarkte die negative Entwicklung im Wohnquartier,
aberauch der Leerstand im zentralen Bereich beeintrach-
tigte die Siedlung. Das Zentrum lieR sich marktwirt-
schaftlich nicht wiederbeleben. Deswegen haben Stadt
und stadtisches Wohnungsunternehmen nach anderen
Konzepten gesucht und 2009 zusammen mit der Cari-
tas und der REWE-Gruppe einen gemeinniitzigen Super-
markt etabliert und dafiir eine gGmbH gegriindet.

Fir den Umbau wurden Stadtumbaumittel eingesetzt
(ca.500.000 Euro). Die Gelsenkirchener Wohnungsbau-
gesellschaft (ggw) hat dieses Projekt durch eine Vorfinan-
zierung maRgeblich unterstitzt. Die Beschaftigung von
sieben Mitarbeitern wird fiir fiinf Jahre Giber ein Integra-
tionsprojekt und die Arbeitsagentur geférdert. Dadurch
soll der Start des Unternehmens hin zu einem wirtschaft-
lichen Betrieb tiberbriickt werden. Im Supermarkt gibt es
auBerdem zwei Auszubildende.

Die Einrichtung mit Vollsortiment ist aufgrund zu ge-
ringer Auslastung noch nicht gesichert. Dadurch konn-
te auch das Nachbarschaftscafé nebenan nicht gehal-
ten werden. Dennoch hat der Carekauf zur Belebung des
Stadtteilzentrums beigetragen, wurde in Ansatzen zum
»Frequenzbringer* fiir weitere kleine Angebote im Um-
feld. Die Ansiedlung des haufig besuchten Quartiersma-
nagementbiros hat den Bereich zusatzlich aufgewertet.

Der Carekauf ist auf seine Klientel eingerichtet, der Laden
ist behinderten- und altersgerecht ausgestattet (breitere
Gange, groRere Wagen, Lupen, aber auch kleine Packun-
genim Sortiment), mit einem Lieferservice wurde begon-
nen. Quartiersmanagement und Biirgerschaft planen die
Wiederbelebung des Cafés durch mehr Ehrenamt, mehr
Nachbarschaftshilfe und eine Reihe von Veranstaltungen.

Entscheidend wird die Betriebssicherung in der nahen Zu-
kunft sein. Gelingt dies, dann kann die Einrichtung Mo-
dellprojekt fir viele Siedlungen, durchaus auch im landli-
chen Raum, sein.



142

Quartiersbiro im Stadtteilzentrum

Ein attraktives Wohnumfeld und gut gestaltete
Freirdume sind Qualitdtsmerkmale fiir Wohn-
standorte, wie Bewohnerbefragungen immer
wieder unterstreichen. Daher ist die Qualifi-
zierung von Wohnumfeld und Freiraum, inklusi-
ve StraBenrdumen und Parkmaoglichkeiten, ein
weiterer strategischer Ansatz fiir die Aufwer-
tung von Wohnquartieren. Hier ist der Hand-
lungsspielraum der 6ffentlichen Hand be-
sonders grof3, um Qualitdten zu schaffen, die
Unzuldnglichkeiten im Wohnungsbestand
durchaus kompensieren helfen. Die 6ffentliche
Hand geht in Vorleistung fur nachfolgende In-
vestitionen der Wohnungseigentiimer in den
Bestand, oder es werden Aufwertungsstrategi-
envor allem mit den gréBeren, auch kommuna-
len Wohnungsunternehmen gemeinsam ent-
wickelt. Mit MaBnahmen im Wohnumfeld kann
gleichzeitig schneller auf verdnderte Anforde-
rungen durch neue Zielgruppen reagiert wer-
den, Familienfreundlichkeit, Barrierefreiheit,
gute Gestaltung und wenig Aufwand bei der
Pflege sowie Anséatze fiir Beteiligung werden re-
alisiert.

Insgesamt entsteht der Eindruck, dass eine gro-
Be Zahl an StadtumbaumaBnahmen der Ver-
besserung des 6ffentlichen Raums dient. Das
zeigten bereits die Ergebnisse der Kommunal-
befragung, wonach in drei von vier Stadtum-
baugebieten in diesem MaBnahmeschwer-
punkt investiert werden sollte.® Auch in allen
Fallstudiengebieten fliefen Forderungen in die
Wohnumfeld- und Freiraumgestaltung. Eine
grobe Aufteilung der Investitionen in den un-
tersuchten Fallstudien, derzufolge ca. ein Vier-
tel der Férderung in dieses MaBnahmenpaket
fliet, unterstreicht das.'® An allen Wohnstand-
orten werden entsprechende EinzelmafBnah-
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Wahrend der Er6ffnung des Carekaufs

men umgesetzt. Dabei gibt es zwischen groen
Wohnsiedlungen und den eher dicht bebauten
Stadtteilen Unterschiede:

= In groBen Siedlungen geht es vorrangig um
die Qualifizierung eines teils in die Jahre ge-
kommenen Freiraums (Wulfen-Barkenberg
in Dorsten, Gelsenkirchen-Tossehof), der
neuen Anforderungen entsprechend herge-
richtet werden muss. Dabei waren die Frei-
rdume zu ihrer Entstehungszeit durchaus
zeitgemdfB und in gutem Zustand. Hier ist es
an der Zeit, das vorhandene Umfeld an neue
Bedarfe, auch verdnderte Zielgruppen anzu-
passen. In beiden Stadtteilen konzentrieren
sich die Konzepte auf durchgangige Wege-
verbindungen, an die moglichst alle wesent-
lichen Einrichtungen im Stadtteil und die
neu gestalteten Pldtze angeschlossen sind.
In Gelsenkirchen-Tossehof wurden zugleich
das Umfeld aller Kitas und Schulen aufge-
wertet und ein modernes Regenwassernut-
zungskonzept umgesetzt.

= Ineherdichtbesiedelten und bebauten
Stadtteilen mit haufig sehr diffuser Bebau-
ungs- und vielfaltiger Eigentiimerstruktur
gehtes meist darum, Platz und Freiraum zu
schaffen, um neue Qualitdten anbieten zu
kénnen. Hierzu werden auch ungenutzte
oder untergenutzte Flédchen einbezogen, so
in Bremerhaven-Lehe, wo neue Stadtplét-
ze auf ehemaligen Schulstandorten entstan-
den sind.

151 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 40.

152 Begleitinformationen zur Bund-Lénder-Stadtebaufor-
derung, Informationen der Kommunen 2009/2010.



Evaluierung Stadtumbau West

®  Gelingt es nicht, zusammenhédngende Fla-
chen fiir neue Freiraumaqualitdten zu gene-
rieren, konzentrieren sich die Manahmen
auf die Gestaltung oft ebenfalls mangelhaf-
ter StraBenrdume mit einer vor allem unzu-
reichenden Parkplatzsituation, so beispiels-
weise in Hildesheim.

®m Besondere Anziehungskraft entwickeln Pro-
jekte, die neue landschaftliche Beziige her-
stellen bzw. neue Qualitdten im Freiraum
anbieten. Teilweise befinden sich diese Vor-
haben noch im Planungsstadium. Durch die-
se MaBBnahmen sollen Stadtteile grundsétz-
lich neue Qualitaten bekommen, die sich
auch im Wohnungsbestand fortsetzen und
das Interesse von Zielgruppen finden, fur die
das bisherige Wohnungsangebot und die
Standorte nicht attraktiv waren. Beispiele
dafiir sind der Niederfeldsee und der Krupp-
Parkin Essen.

Begleitende Manahmen: Bewohner, aber auch
andere Akteure zu beteiligen, ist in Wohnquar-
tieren getibte Praxis und wird mit unterschied-
lichen Methoden und Instrumenten sowie an
unterschiedliche Zielgruppen gerichtet um-
gesetzt.” Die Standorte haben meist einen
schlechten Ruf, was die Identifikation mit ih-
nen erschwert. Dementsprechend wichtig sind
MaBnahmen, die die bauliche und stddtebau-
liche Umsetzung flankieren und einen Wan-
del desImages der Standorte, aber vor allem
auch im Bewusstsein der Bewohnerschaft aus-
l6sen konnen. Hierzu gehoéren Aktivitédten, die
die konkreten Vorhaben vorbereiten, aber auch
solche, die erst wahrend der Umsetzung wich-
tig werden.

Diesen Prozess kontinuierlich zu begleiten, als
Ansprechpartner dauerhaft vor Ort zu sein,

hat sich bewédhrt. Das wird mit Quartiers- oder
Stadtumbaumanagements gewdahrleistet, bei-
spielsweise in Gelsenkirchen-Tossehof, Wulfen-
Barkenberg in Dorsten, Hildesheim, Idstein.
Sie agieren dhnlich wie die Quartiersmanage-
ments in der Sozialen Stadt. Durch eine Verbin-
dung mit der Sozialen Stadt in manchen Kom-
munen lassen sich weitere Effekte erzielen, so
wird in Essen-Bochold/Altendorf Nord das Quar-
tiersmanagement teils aus der Sozialen Stadt,
teils aus dem Stadtumbau West bestritten.

Dabei zielen die MaBnahmen vorrangig auf ei-
ne Aktivierung der Bewohnerschaft, sich an den
Stadtumbauprozessen zu beteiligen und die Er-

143

neuerung der Stadtteile aus ihrer Perspektive
mit zu bestreiten, sich zu identifizieren und zu
verwurzeln. Dafir hat die Bewohnerschaft teil-
weise ihre eigenen Gremien etabliert und un-
terstiitzt diesen Prozess sehr eindriicklich auch
mit ehrenamtlichem Engagement, wie in Wul-
fen-Barkenberg durch die Stadtteilfiihrungen
von Bewohnern.

Auch Eigentiimerinitiativen bzw. -standortge-
meinschaften, so beispielsweise in Hildesheim,
vertreten mit Unterstiitzung der Stadtverwal-
tung und des Stadtumbaumanagements ihre
Interessen im Stadtumbauprozess. Hier zielen
sie sehr stark auch auf die Aktivierung der Quar-
tiersbewohnerschaft, nicht nur der Eigentiimer.
Sie sind in dieser Hinsicht einem Stadtteilverein
sehr dhnlich.

Verfiigungsfonds sind - bei einer 50 %igen Kom-
plementdrfinanzierung aus anderen Quellen
als der Stéddtebauforderung - seit 2010 inzwi-
schen grundsétzlich moglich.*

Auch andere Formen von Offentlichkeitsarbeit,
Beteiligung und Mitwirkung, die kontinuier-
lich betrieben werden, haben insbesondere in
Wohnquartieren, die vielfach nicht nur stéddte-
bauliche Defizite aufweisen, besondere Bedeu-
tung. Gleiches gilt fiir Kampagnen zur Image-
aufwertung.

Fiir konkrete Riickbauvorhaben wird in Abstim-
mung mitden Wohnungseigentiimern ein qua-
lifiziertes Umzugsmanagement betrieben, oft
ist es nicht Teil der Forderung, sondern wird von
den Unternehmen selbst getragen.

Partner bei der Entwicklung von Wohnstandorten
und Stadtteilen

Zentrale Akteure der Entwicklung von Wohn-
standorten sind die Kommunen in Kooperati-
on mitden Immobilieneigentiimern, den Be-
wohnern und ihren Organisationsstrukturen,
vielfach Bildungseinrichtungen sowie Trédgern
und Vereinen, die das soziale Miteinander in
den Stadtteilen begleiten. In Abhédngigkeit von
der jeweiligen Struktur der Stadtteile unter-
scheiden sich die Wohnungseigentiimergrup-
pen: organisierte Wohnungswirtschaft mit

153 Im Kapitel 6.5 sind Offentlichkeitsarbeit und Beteili-
gungsprozesse im Stadtumbau dargestellt.

154 Verwaltungsvereinbarung iiber die Gewdhrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b
des Grundgesetzes zur Foérderung stadtebaulicher MaB-
nahmen (VV-Stddtebauférderung 2010), S. 14.
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meist 6ffentlichen Wohnungsunternehmen,
Wohnungsgenossenschaften, kleine Eigentii-
mer, die ihre Immobilien selbst nutzen bzw.
Wohnungen in geringen Mengen vermieten,
Immobiliengesellschaften, deren Renditeer-
wartungen allerdings oft nicht mit Stadtent-
wicklungszielen tibereinstimmen.

Dabei erweisen sich die kommunalen bzw. wei-
tere offentliche Wohnungsunternehmen als
sehr verldssliche Partner im Stadtumbau, nicht
zuletzt weil sie sich bereits frithzeitig in die
strategischen Uberlegungen zur weiteren Ent-
wicklung der Stadtteile bzw. der Gesamtstadt
eingeschaltet haben, an der Erarbeitung der
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte maf-
geblich beteiligt waren und oft genug aktives
Mitglied in den Verfahren zur Steuerung der
Stadtumbauprozesse sind. Sie investieren paral-
lel dazu in ihren eigenen Bestand, tibernehmen
dartiber hinaus aber auch weitere Aufgaben
und Verpfilichtungen im Stadtumbau. So finan-
ziert beispielsweise die Gelsenkirchener Ge-
meinnutzige Wohnungsbaugesellschaft (ggw)
in nicht unerheblichem MaB3e das Quartiersma-
nagement mit und ibernahm bei Einzelmag-
nahmen auch Vorfinanzierungsanteile. Da, wo
sie Bestand haben, realisieren diese Unterneh-
men im Interesse der kommunalen Aufwer-
tungsstrategie gemeinsam mit den Kommu-
nen Impulsprojekte, um mit der integrierten
Aufwertung der Bestdnde und Siedlungen zu
beginnen und dabei Ansto8e fiir weitere Ent-
wicklungen auch bei anderen Eigentiimern zu
geben. ,Hinderlich® ist, dass diese Partner hau-
fig nur begrenzt iber Bestand an den Standor-
ten verfiigen (beispielsweise Michaelisviertel in
Hildesheim).

Die Einbeziehung der privaten Eigentiimer ist
dagegen schwieriger und deutlich langwieri-
ger. Mit unterschiedlichen Mobilisierungsstra-
tegien versuchen die Kommunen, diese zu er-
reichen. Trotz vorhandener Schwierigkeiten
bleibt die Aktivierung der Eigentiimer auch die
geeignete Strategie.”®

6.1.4 Zwischenfazit

= [m Rahmen der Konzept- und Strategieent-
wicklung haben Stadtumbaukommunen
festgelegt, in welchen Stadtteilen sie den
groBten Handlungsdruck, auch im Hinblick
auf die Entwicklung der Gesamtstadt, sehen.
Dies ist Ergebnis stadtweiter Aushandlungs-

Evaluierung Stadtumbau West

prozesse von Politik, Verwaltung und Biir-
gerschaft. Relevantist hierbei auch, welche
Férderungen fiir welche Kulissen moglich
sind. Bei der Weiterentwicklung der Wohn-
standorte spielen die Soziale Stadt und mog-
liche Wohnraumférderprogramme auf un-
terschiedlichen Ebenen eine wichtige Rolle.
Bei sehr komplexen Ausgangssituationen,
beiauf den Riickbau konzentrierten Verfah-
ren und bei MaBnahmenschwerpunkten, die
die Entwicklung des Wohnstandortes flan-
kieren, ist Stadtumbau West besonders pass-
genau.

Die Entwicklung von Wohnstandorten ist
wichtiger Baustein im Stadtumbau West.

Im Hinblick auf eine nachhaltige Entwick-
lung der Kommunen ist es wesentlich, dass
die Quartiere ihre Bedeutung als Wohn-
standorte behalten bzw. wiedergewinnen
und mangelnde Qualitdten sowie zuneh-
mende Segregation nicht jeweils neue Nach-
frage an anderen Orten erzeugen. Das deckt
sich auch mit den Interessen der jeweiligen
Eigentiimer, die langfristige Vermietungs-
oder Wertsteigerungsstrategien verfolgen.

Der meist in individuellem Eigentum be-
findliche Bestand soll aufgewertet werden.
Verantwortlich dafiir sind die Eigentiimer
selbst. Auch hier gilt im Prinzip, dass die Auf-
wertung des Bestands nicht mit Mitteln aus
dem Programm Stadtumbau West erfolgt.

Die Kommunen bieten Unterstiitzung durch
kommunale Programme (mit Stadtebaufor-
derungsmitteln finanziert), insbesondere
Fassadenprogramme und weitere Moderni-
sierungsprogramine.

Fir die nachhaltige und integrierte Anpas-
sung und Qualifizierung der Wohnstand-
orte werden je nach konkreter Situation
unterschiedliche Strategien gebtindelt. Ne-
ben Investitionen in den Bestand, vor allem
durch Riickbau, werden MaBnahmen im
Freiraum und im infrastrukturellen Bereich
umgesetzt. Das hat maBgeblich zur Aufwer-
tung der Standorte beigetragen. Die drin-
gend notwendige Aufwertung des Woh-
nungsbestands und seine Anpassung an sich
neu entwickelnde Bedarfe - die ,,Qualitétsof-
fensive Wohnen* - stockt aktuell noch.

155

In Kapitel 6.1.1und 6.4 wird darauf genauer eingegan-
gen.
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= Die dargestellten Losungen sind aufwandig

und erst langfristig wirtschaftlich darstell-
bar, ein entsprechendes Engagement daher
nur begrenzt zu erwarten. Die kommunalen
Unternehmen haben sich hierbei als verléass-
liche Partner erwiesen (reibungslos, zligig,
erfolgreich, sichtbar). Auch dort, wo sie nur
uber wenig Bestand verfiigen, entwickeln sie
zusammen mit den Kommunen Impulspro-
jekte, um den Start in die Neubewertung
von Stadtteilen zu markieren (neu, anders,
mit Qualitat). Ein weiteres Engagement die-
ser Akteure an diesen Standorten ist dann je-
doch nicht mehr zu erwarten, da sie ihren
verfiigbaren Bestand weitgehend transfor-
miert haben. Offen bleibt bisher, inwieweit
weitere Eigentiimer damit zu Investitionen
angeregt oder neue Investoren ,angelockt*
werden konnen.

Diese neuen Qualitaten haben Mehrfach-
effekte. Sie lI6sen Interesse und Nachfrage
aus und bieten den jetzigen Bewohnern die
Moglichkeit, sich zu identifizieren und auch
darauf stolz zu sein, was in den Stadtteilen
passiert. Diese Wirkung war in den Quartie-
ren zu beobachten, in denen Riickbauvorha-
ben einen ,Stadtumbautourismus® ausge-
16st haben.

Die Aufwertung der Standorte ist nur in Ko-
operation mit den jeweiligen Wohnungsei-
gentiimern moglich. In Innenstéddten bzw.
innenstadtnahen Bereichen fehlt es hdufig
an Akteuren mit groBeren Bestdnden. Statt-
dessen hat es der Stadtumbau dort mit einer
Vielzahl von Kleineigentiimern zu tun. Letzt-
lich gehéren selbst in gréBeren Siedlungen
der1960er und 1970er Jahre weite Teile der
Bestdnde einzelnen Eigentiimern, die durch
die StadtumbaumafBnahmen zu eigenen In-
vestitionen angeregt werden sollen. Auch
dortwird dann mit den in innerstadtischen
Gebieten erprobten Modernisierungsbera-
tern versucht, andere Eigentiimer zu Moder-
nisierungen zu motivieren. Inwieweit diese
Ziele erreicht werden, ist in den genannten
Fallbeispielen noch nicht einschétzbar.

Umfangreich sichtbare Effekte zeigen sich
nicht gleich, wenn kleinteilige Bestdnde
mitvielen Eigentimern entwickelt werden.
Hier muss erst eine kritische Masse entste-
hen, die dann wiederum Ausloser fiir wei-
tere Vorhaben sein kann. Die Untersuchun-
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gen haben gezeigt, dass weitere Anreize und
Forderung benotigt werden, sollen Eigentii-
mer in ihre Bestdnde im Interesse einer ge-
deihlichen Stadtentwicklung - vor allem vor
dem Hintergrund schwieriger Marktsituati-
onen - investieren. In den untersuchten Fall-
beispielen war noch nicht erkennbar, ob die
Impulsprojekte der groBen Unternehmen
entsprechende Effekte erzeugt haben.

= Die besondere Struktur in weiten Teilen der
westlichen Lander mit sehr viel Nachkriegs-
bestand 16st hier zusétzlichen Bedarf aus,
der mit Blick auf die gesamte Férderland-
schaft angegangen werden sollte. Ist er zu-
dem so kleinteilig strukturiert (zu kleine
Grundstiicke, keine Freiflachen, keine Po-
tenziale fiir Parken, Nutzungskonflikte auf
Freibereichen), dann bleiben die Moglich-
keiten fiir eine zukunftsfadhige Anpassung
beschrankt, miissen neue Losungen konzi-
piert werden.

= Abriss von Wohngebduden in innerstadti-
schen Quartieren ist maximal als Teil einer
langfristigen Aufwertungsstrategie oder zur
Beseitigung verwahrloster Immobilien von
Interesse. Inwieweit die Kommunen hier Ge-
staltungsmoglichkeiten entwickeln kénnen,
hangtauch von ihrer finanziellen Situation
ab, beispielsweise fiir einen notwendigen
Erwerb —auch um gréBere zusammenhdn-
gende Grundstiicke fir neue Entwicklungen
und Qualitdten zu generieren.

= Angesichts moglicherweise zunehmenden
Leerstands und weitergehender Bestands-
reduzierungen sollten gesamtstddtische
Wohnraumentwicklungskonzepte bzw.
Wohnungsmarktbeobachtungsinstrumente
mehr als bisher in die konzeptionellen und
strategischen Uberlegungen einbezogen
werden, insbesondere bei der Erarbeitung
und Fortschreibung von stddtebaulichen
Entwicklungskonzepten.

6.2 Stdadtebauliche Entwicklungskonzepte
im Stadtumbau West

Die aktive und frithzeitige Auseinandersetzung
mitvorhandenen und absehbaren stéddtebauli-
chen, sozialen und wohnungswirtschaftlichen
Folgewirkungen des demographischen und
wirtschaftlichen Wandels ist fiir viele Kommu-
nen, nicht nur solche, die am Programm Stadt-
umbau West teilnehmen, unverzichtbar. Nur so
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koénnen sie aktiv Strategien fiir notwendige und
nachhaltige Anpassungsprozesse entwickeln
und diese erfolgreich steuern.’®

Welche groBe Bedeutung diesem Herange-
hen -auch im Unterschied zu bisherigen Pro-
grammen und Planungen - beigemessen wird,
zeigte sich bereits im Vorfeld des Stadtebaufor-
derungsprogramms Stadtumbau Ost, als ein
Wettbewerb zur Erstellung integrierter Ent-
wicklungskonzepte ausgeschrieben worden
war, an dem sich 259 ostdeutsche Stédte betei-
ligten. Ein Grundgertst fiir die Erstellung sol-
cher Konzepte war in den Teilnahmebedin-
gungen des Wettbewerbs beschrieben. Dieser
Wettbewerb hatte sowohl der Entwicklung ei-
nes strategischen Herangehens als auch der Im-
plementation des Programms entscheidende
Impulse gegeben.

Die Programmevaluierung Stadtumbau Ost™’
und die Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadt-
umbau West™® haben die hohe Bedeutung der
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte®® fiir
eine strategische Stadtentwicklungsplanung in
besonderem MaBe in Stadten oder Stadtteilen
mit hohem Stadtumbaubedarf bestétigt. ,,Bei
der Suche nach Orientierung kann ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept Antworten da-
rauf finden, welche Starken, Schwéachen und
Handlungsoptionen die Kommune aufweist
und mit welcher Strategie sie die Chancen der
strukturellen Verdnderung nutzen und deren
Risiken minimieren kann.“1%°

6.2.1 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
als Kerninstrument des Stadtumbaus West

Die integrierte Stadtentwicklungsplanung ist
im Programm Stadtumbau West fest verankert
und fungiert als Schliisselstrategie. Staddtebauli-
che Entwicklungskonzepte sind das Kerninstru-
ment des Stadtumbaus und Voraussetzung fiir
dessen Umsetzung in den Kommunen'':

= Kommunen, in denen das Programm Stadt-
umbau West umgesetzt wird bzw. werden
soll, miissen ihre Ziele und Manahmen fiir
den Stadtumbau in einem stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptnach § 171b Abs. 2
BauGB festlegen.

= Dije Festlegung des Gebiets, in dem Stadt-
umbaumafBnahmen durchgefiihrt werden
sollen, erfolgt durch die Gemeinde per Be-
schluss. Grundlage fiir diesen Beschluss ist
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das von der Gemeinde aufzustellende stadte-
bauliche Entwicklungskonzept.

®  Nur auf der Grundlage eines stddtebauli-
chen Entwicklungskonzepts sind Gesamt-
maBnahmen forderfahig.

Die stddtebaulichen Entwicklungskonzepte sol-
len wesentlich dazu beitragen, dass Mafnah-
men des Stadtumbaus in eine langfristige, auf
die Gesamtstadt ausgerichtete Strategie einge-
bunden sind und Ziele auch fiir Teilrdume abge-
stimmt und konkretisiert werden. Ihre Erarbei-
tung und Fortschreibung sind in allen Landern,
auBerin Niedersachsen, forderfahig. Dort
istdas Konzept Voraussetzung daftir, im Pro-
gramm gefordert zu werden.

6.2.2 Erreichter Stand, Zeithorizont und
Beschlusslagen

Nach den vorliegenden Untersuchungsergeb-
nissen der Kommunalbefragung hatten 82 %
der befragten Programmkommunen ihre stdd-
tebaulichen Entwicklungskonzepte fertig ge-
stellt, in den tibrigen Kommunen waren sie in
Aufstellung. Vor allem jene, die erst kiirzlich in
das Programm aufgenommen waren, befanden
sich in der Erarbeitungsphase.'® Zum Zeitpunkt

156 Frolich v. Bodelschwingh, Franciska; Hollbach-Grémig,
Beate; Reimann, Bettina (2010): Demografischer Wan-
del: Kommunale Handlungsansétze, Berlin (Difu-Im-
pulse, Bd. 5/2010), S. 55 ff.

157 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost, Berlin/Bonn.

158 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau in 16 Pilotstddten - Bilanz
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Berlin/
Bonn, S.17 ff.

159 Verwendet wird im Folgenden der Terminus ,stddte-
bauliches Entwicklungskonzept® des Baugesetzbuchs.
Dartiber hinaus sind in den Kommunen unterschiedli-
che Begriffe fiir die Konzepte im Umlauf, beispielswei-
se Integriertes Stéddtebauliches Entwicklungskonzept,
Stadtumbaukonzept, Integriertes Handlungskonzept.
Teilweise werden jedoch auch Einzelplanungen darun-
ter gefasst.

160 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau in 16 Pilotstéddten — Bilanz
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Berlin/
Bonn, S.17.

161 ARGEBAU -Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stadtebauférderungspro-
gramms ,,Stadtumbau West*®.

162 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 33 ff.
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der Evaluierung lagen in allen untersuchten
Fallstudienkommunen stddtebauliche Entwick-
lungskonzepte vor. Im ,Leitfaden zur Ausgestal-
tung des Forderprogramms Stadtumbau West*
werden die wesentlichen Anforderungen und
Bestandteile eines stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts, also Inhalte, Struktur und Ver-
fahren fir seine Erstellung beschrieben. Diese
sind jedoch nicht gesetzlich verbindlich vorge-
geben. Daher sind unterschiedliche Handha-
bungen maoglich, die auch von der jeweiligen
Gebietsausweisung, der Stadtgrée und zentra-
len Handlungsschwerpunkten abhédngen:

®  Fiir das Stadtumbaugebiet Gro3e Bergstra-
Be/Nobistor in Hamburg-Altona wurde im
Jahr 2005 ein Erneuerungskonzept erstellt,
das fiir einzelne Grundstiicke im Jahr 2009
fortgeschrieben wurde. Das Erneuerungs-
konzeptvon 2005 ist in die Vorbereitenden
Untersuchungen zur stédtebaulichen Sanie-
rung integriert.

= [n Baden-Wiirttemberg werden vielfach Sa-
nierungsgebiete fir den Stadtumbau festge-
setzt. Voraussetzungen dafiir sind Vorberei-
tende Untersuchungen, die entsprechend
fur die teilrdumlichen Gebiete vorgelegt
werden, die Ableitung des Handlungsbe-
darfs fur die Sanierungsgebiete erfolgt in un-
terschiedlich ausgewogener gesamtstédti-
scher Einbettung.

® Der Festlegung der StadtumbaumafBnah-
men am Schoéneberger Stidkreuz in Berlin
ging ein Wettbewerb zwischen potenziel-
len Stadtumbaugebieten im Westen Berlins
voraus. Die Berliner Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung legte im Rahmen der ge-
samtstadtischen Planung fiir den Stadtum-
bau in dieser ersten Phase den Schwerpunkt
auf prominente innerstddtische Brachfla-
chen, um deren Relevanz und Potenziale un-
ter den aktuellen Vorzeichen der Berliner
Entwicklung neu abzuwégen. Dafir wur-
den funf groBe Entwicklungsbereiche aus-
gewdhlt, wozu das Schoneberger Stidkreuz
zahlte. Der fiir dieses Gebiet entworfene
Wettbewerbsbeitrag war die Voraussetzung
fur die Aufnahme in das Forderprogramm
und wurde bzw. wird seither kontinuierlich
fortgeschrieben.

= Ahnlich gelagert ist die Konzeptentwicklung
in Gummersbach. Das Steinmiillergelénde
wurde als rdumlicher Schwerpunkt identifi-
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ziert. Ein stddtebaulicher Rahmenplan ent-
warf die planerischen Moglichkeiten fiir die
Entwicklung des Gebiets.

= Auch fir das Ploucquet-Areal in Heidenheim
als zentrale StadtumbaumafBnahme wurde
eine stddtebauliche Rahmenplanung erar-
beitet.

® [nBad Essen zielte das stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept auf die Gewerbebrachen
am Mittellandkanal. Ein stddtebaulicher
Wettbewerb und ein Rahmenplan folgten.

®  Grundlage fir den Stadtumbau in Bingen
bildet ein stddtebaulicher Rahmenplan fiir
das Hafengelédnde, der als stédtebauliches
Konzept vom Stadtrat beschlossen wurde
und dem ein Bebauungsplan folgte.

Zum Teil kann auf bestehenden Konzepten auf-
gebautwerden, die einen dhnlichen Charak-
ter aufweisen und aus dem Stadtumbau zeit-
lich vorgelagerten Planungen erstellt worden
sind (z.B. Struktur- und Zielkonzept der Stadt
Augsburg fur die Entwicklung der Konversions-
flachen aus den Jahren 1998 und 1999). Gleich-
wohl war es in der Anfangsphase auch moglich,
dass die Erarbeitung des stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts parallel zur Aufnahme als
Programmkommune erfolgt. Dies wurde ins-
besondere in den ersten Jahren der Programim-
umsetzung praktiziert. Teilweise haben Kom-
munen die Erarbeitung des stddtebaulichen
Entwicklungskonzepts selbst als eigenstandi-
ge Fordermafnahme beantragt und umgesetzt
(beispielsweise Liibeck, Kiel oder Duisburg),
nicht zuletzt um aus den Ergebnissen heraus in-
haltliche und auch rdumliche Schwerpunkte
ableiten und dafir eine Férderung beantragen
zu konnen. In der Regel ist die Erarbeitung und
Fortschreibung dieser Konzepte jedoch Teil der
stddtebaulichen Gesamtmafnahme.

Grundséitzlich wurden die stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte sowie die Mehrzahl der
nachfolgenden konkretisierenden Planungen
fir die Gebiete von externen Dienstleistern, in
der Regel Planungsbiiros oder wissenschaftli-
che Einrichtungen, verfasst.

6.2.3 Raumliche Bezugsebenen

Die konkrete Ausarbeitung der stddtebauli-
chen Entwicklungskonzepte, die Bearbeitung
der rdumlichen Bezugsebenen und die jewei-
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ligen Prioritdtensetzungen variieren in den
Programmkommen. Nach vorliegenden Un-
tersuchungen haben tiber die Halfte der Pro-
grammkommunen stddtebauliche Entwick-
lungskonzepte mit einem gesamtstédtischen
Bezug bzw. im Rahmen von interkommunalen
Kooperationen Entwicklungskonzepte mit ei-
nem regionalen Bezug. Mitunter beinhalteten
diese auch teilraumliche Konzepte.'®3

Gesamtstddtische und teilrdumliche Beziige

Unter den Programmkommunen, die aus-
schlieBlich teilrdumliche Konzepte erstellten,
fanden sich tiberdurchschnittlich viele GroB-
stadte, wobei die betrachteten Teilrdume oft
Fldchen und Bevolkerungszahlen von erhebli-
chem AusmaB umfassen. In den Grof3stadten,
beispielsweise in Berlin, Bremerhaven, Ham-
burg, Dortmund, Hamm und Essen, wurden

die Entscheidungen fiir die einzelnen Stadttei-
le aus gesamtstadtischen Beobachtungen und
Entwicklungsplanungen heraus abgeleitet. Die
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte fiir den
Stadtumbau West vertiefen diese Ansdtze auf
teilrdumlicher Ebene. Dabei werden innerhalb
der Stadtumbaugebiete prioritar zu bearbeiten-
de Handlungsrdaume identifiziert und im Rah-
men des MaBnahmenkonzepts konkretisiert.

Evaluierung Stadtumbau West

Interkommunale Kooperationen und kleinere
Kommunen mit regionalen Strategieansdtzen

Regionale Beziige enthalten vor allem Konzep-
te in kleinen Stadten oder ldndlichen Gemein-
den und sind Kernbestandteil der Konzepte von
interkommunalen Kooperationen.

Programmkommunen in den Interkommuna-
len Kooperationen in Hessen erstellen jeweils
ein gemeinsames Entwicklungskonzept, das
eine gesamtregionale Analyse zu ausgewdhl-
ten Schwerpunkten ausweist, je nach Struktur
der in der Interkommunalen Kooperation zu-
sammengeschlossenen Kommunen und deren
Handlungserfordernissen. So beinhaltet das
Konzept der im Zweckverband Mittleres Fulda-
tal zusammengeschlossenen nordhessischen
Kommunen Felsberg, Melsungen, Malsfeld,
Morschen und Spangenberg neben einer ge-
samtregionalen Analyse von Bevolkerungs- und
Wirtschaftsentwicklung themenbezogene und
teilrdumliche Stadtumbaukonzepte fiir die ein-
zelnen Verbandsgemeinden.

163 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 33.

164 Stadt Hamm (Hg.) (2005): Stadtumbaukonzept fiir das
Bahnhofsquartier in Hamm, Hamm, S.13.

Hamm: Strukturkonzept zur Stadtentwicklung

Im Vorfeld der Neuaufstellung des Fldachennutzungspla-
nes wurde ein gesamtstadtisches ,,Strukturkonzept zur
Stadtentwicklung“ mit folgenden Schwerpunkten aufge-
stellt:

Schwerpunkt ,Neue und alte Nachbarschaften“: Weiter-
entwicklung von Wohnstandorten durch Neubau und
vorrangig durch Bestandsqualifizierung mit Blick auf be-
stimmte Bewohnergruppen: z.B. Senioren, Familien

Schwerpunkt ,Flachen fir Arbeit und Wirtschaft“: Profi-
lierung als Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung; da-
fir ausgewogenes Gewerbekonzept mit Ausweisung von
Flachen fiir Wachstumsbranchen

Schwerpunkt ,,Mobilitat in der Stadt“: Verkehrsentwick-
lungsplanung fiir alle Verkehrstrager zur Gewahrleistung
der Erreichbarkeit aller Siedlungsschwerpunkte und Ge-
werbestandorte

Schwerpunkt ,Vitale Stadt- und Ortsteilmitten*: Siche-
rung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt und der
Stadtteilzentren; Gewahrleistung einer wohnungsnahen
Grundversorgung und die Steuerung weiterer Einzelhan-
delsansiedlungen auf der Grundlage des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts.!**

WarkSiadt Hemm

Strukiurieonzept zur Stadtent

Titelblatt des Strukturkonzepts
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Die Evaluierung des Programms in Hessen hat
bestéatigt, dass sich die Entwicklungskonzepte
als entscheidende Grundlage einer abgestimm-
ten Strategie und MaBnahmenplanung erwei-
sen und Richtschnur im Umsetzungsprozess
sind.'®s

Aber nicht nur die stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte der Interkommunalen Ko-
operationen in Hessen, sondern auch die der
Programmkommunen in Bayern, Schleswig-
Holstein und Nordrhein-Westfalen weisen regi-
onale Beziige aus.

®  Firden interkommunalen Verbund Nordli-
ches Fichtelgebirge, dem neun allerdings ei-
genstiandige Programmkommunen angeho-
ren, gibt es ein interkommunales Konzept,
in dem die lokalen Stadtumbauprojekte aus-
fuhrlich dargestellt werden.

®  DasStadtumbaukonzept in Rendsburg stellt
ebenfalls einen interkommunalen und da-
mit regionalen Bezug her, indem fir zwei
Kommunen gemeinsam - Rendsburg und
die Nachbargemeinde Biidelsdorf -, die bei-
de eine ,besondere Konversionsbetroffen-
heit* aufweisen’®, ein interkommunales
Konzept erstellt wird.

= Firdie REGIONALE-Verbiinde® in Nord-
rhein-Westfalen, beispielsweise die Regi-
onale 2013, zu der Altena gehort, wird ein
gemeinsames Konzept entwickelt, in dem
rdumliche und inhaltliche Schwerpunkte fiir
die gesamte Region festgesetzt sind. Einer
davon ist Altena. Das eigentliche Stadtent-
wicklungskonzeptvon Altena ist dagegen in
erster Linie gesamtstadtisch angelegt.

Analysen und Prognosen als Basis der Konzepte

In den stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepten soll zur Beschreibung der Ausgangsla-
ge und fur prognostische Aussagen ein brei-

tes Spektrum an Daten analysiert und fiir die
Gesamtstadt dargestellt werden, so dass die
gebietsbezogenen Besonderheiten, die die
Auswahl des Programmgebiets begriinden, ge-
samtstadtisch hergeleitet bzw. eingebettet wer-
den. Gebietsbezogene Besonderheiten sind ent-
sprechend der Datenlage herauszustellen.!®®
Insbesondere betrifft dies:

= Daten zur Einwohnerentwicklung und Ent-
wicklung der Haushalte,
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®  Daten zur Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-
entwicklung sowie zur Finanzausstattung
der Kommunen,

= wohnungsmarktbezogene Daten (Woh-
nungsnachfrage, Wohnungsbestand, Woh-
nungsleerstand).

Dartiiber hinaus wird im ,,Leitfaden zur Ausge-
staltung des Stédtebauférderungsprogramins
Stadtumbau West® auch empfohlen, Aussagen
zur technischen und sozialen Infrastruktur und
zu Kooperations- und Beteiligungsstrukturen
in den Kommunen zu treffen. Unter Berticksich-
tigung der Prognosen sollen gesamtstadtische
Ziele und Schwerpunktgebiete fiir den Stadt-
umbau benannt werden.

In den Pilotstadten des ExWoSt-Forschungs-
felds Stadtumbau West wurden fiir die stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte im Stadt-
umbau weitere bzw. konkretisierte inhaltliche
Bereiche identifiziert, die vertiefend zu analy-
sieren sind’’: demographische Entwicklung,
Sozialstruktur, Wohnungswesen, nicht genutz-
te oder untergenutzte Gebdude(teile) und Fla-
chen, Eigentiimerstruktur und Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentiimer, Auslastung sozialer
Infrastruktureinrichtungen sowie die Einschét-
zung der zukunftigen Bevolkerungsentwick-
lung und der Wohnungsnachfrage.

Fiir die untersuchten Programmkommunen

ist festzustellen, dass dort stddtebauliche Ent-
wicklungskonzepte, basierend auf bestehenden
kommunalen oder landkreisbezogenen Fach-
planungen, entweder durch zuséatzliche Ana-
lysen und Konzepte untersetzt oder solche im
Nachgang zur weiteren Vertiefung erarbeitet
wurden. Dazu gehoren Bevolkerungsprogno-
sen, Analysen zum Wohnungsmarkt, zu Einzel-

165 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr
und Landwirtschaft (2011): Stadtumbau in Hessen.
Zwischenevaluation 2010, Wiesbaden, S. 28 f.

166 Stadt Rendsburg und Stadt Biidelsdorf (Hg.) (2007): ISEK
Integriertes Stadtentwicklungskonzept Rendsburg Bii-
delsdorf, Rendsburg/Biidelsdorf, S. 1.

167 REGIONALEnR sind Teil der Stddtebauférderung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen.

168 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*, S. 8.

169 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau West. Stadtumbau in 16 Pilot-
stddten - Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum-
bau West, Berlin/Bonn, S.18 ff.
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handel und zu Tourismus ebenso wie Biirger-
oder Eigentiimerbefragungen.

Als problematisch sowohl fiir Bestands- als auch
fir Bedarfsanalysen im Rahmen der Konzept-
entwicklung erweist sich die Datenbasis hdufig
auf kleinrdumiger Ebene. Dies betrifft Sozialda-
ten ebenso wie Leerstandszahlen, vor allem fur
Wohnungsbestinde in privatem Eigentum.

Fur die Fallstudienkommunen ist festzustellen,
dass die Bestandsaufnahmen in den stadtebau-

Altena: Ein Konzept fiir die Zukunft

der Stadt

Das Entwicklungs- und Handlungskonzept Altena 2015
analysiert die aktuelle Situation (Bevélkerung, Woh-
nungsmarkt, Einzelhandel, Wirtschaft) in der Stadt
sehrintensivund bettet sie jeweils in die Situation im
Landkreis und im Land ein. AuRerdem beinhaltet das
Konzept eine Bevolkerungsprognose, die die Entwick-
lung in der Stadt bis 2015 bzw. 2025 beschreibt.1”°

Auf dieser Basis wird ein Leitbild fiir die Stadt entwi-
ckelt und es werden die wesentlichen Themen (10) und
Handlungsfelder (71) sowie MaRnahmen und Leitpro-
jekte (314) abgeleitet. Dabei wird sehr schnell deutlich,
dass dieses Entwicklungskonzept ein nicht nur stad-
tebauliches, sondern ein grundsatzlich gesamtstadti-
sches ist:

Stadtebau und Architektur — Baukultur
Stadtebauliche Perspektiven

Urbanitat durch Aufenthaltsqualitat
Attraktivierung von Einzelhandel und Gastronomie
Innovation in Wirtschaft und Technologie

Kultur

Bildung

Tourismus und Freizeit als Wirtschafts- und Image-
faktoren

Wohnraum fir alle

=  |magekampagne zur Identifikation und Akquisition

Evaluierung Stadtumbau West

lichen Entwicklungskonzepten den genannten
Aspekten weitgehend entsprechen. Es werden
Bestandsanalysen und Prognosen auf hohem
Niveau erstellt, wobei entsprechend den un-
terschiedlichen Ausgangslagen und Zielstel-
lungen in den Programmkommunen nach In-
halten und Raumebenen unterschiedliche
Schwerpunkte gesetzt werden.

Beispielhaft stehen hierfiir die Konzeptstruktu-
ren der folgenden Fallstudienkommunen.

170 StadtAltena (Hg.) (2007): Altena 2015. Entwicklungs-
und Handlungskonzept, Altena/Diisseldorf.

171 Stadt Neunkirchen (Hg.) (2005): Stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept Neunkirchen 2010/20. Teil Ge-
samtstddtische Bestandsaufnahme und Analyse
10/2005, Neunkirchen/Saarbriicken.

Neunkirchen: Stadtebauliches Ent-

wicklungskonzept 2010/2020

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept Neunkir-
chen beginnt mit einer umfassenden Bestandsauf-
nahme zur Situation in der Stadt (Teil A), um daran
anschlieBend Leitbilder, Entwicklungsziele sowie in-
haltliche und rdumliche Schwerpunkte abzuleiten (Teil
B). Dieser gesamtstadtische Teil wird dann durch Ent-
wicklungskonzepte zu vier ausgewahlten Teilrdumen
vertieft (Teil C).1"!

Teil A:

®  Ausgangssituation fir den Stadtumbau in Neun-
kirchen

®  Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung: demo-
graphische Entwicklung, Bevdlkerungsprognose
bis 2020, Wirtschafts- und Arbeitsmarkt, Einzelhan-
del, Wohnungsmarktsituation und -prognose

®  stadtebauliche Situation, Infrastruktur, Baustruk-
tur, Stadtbild und Baualter, verkehrliche Infrastruk-
tur, Freirdume, Strukturraume, Programmgebiete,
Potenziale und Defizite

Teil B:

®  stddtebauliches Leitbild und Entwicklungsziele zu
Bevolkerung, Wirtschaft, Einzelhandel und Dienst-
leistungen, Kultur, Freizeit, Sport, Wohnen, Infra-
struktur, Umwelt und Verkehr, Verwaltung, Biirger-
beteiligung

®  Schwerpunkte des Stadtumbaus, Identifizierung
des Handlungsbedarfs, Abgrenzungen und Priori-
tatensetzung
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Tirschenreuth: Integriertes
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Rendsburg: Gesamtstiadtisches

Stadtumbaukonzept

Fir Tirschenreuth differenziert die Bestandsanalyse
imintegrierten Stadtumbaukonzept zwischen zwei
Raumebenen, dem Makro- und dem Mikrostandort.
Ziel der Analyse zum Makrostandort ist es, anhand von
Indikatoren zu unterschiedlichen fachlichen Bereichen
ein Bild der Position des Landkreises und der Stadt Tir-
schenreuth im Vergleich zu benachbarten oder tiber-
geordneten Raumeinheiten zu erhalten. Analysiert
werden die raumlichen Grundlagen, der Bevolkerungs-
stand und die Bevdlkerungsbewegung, die Haushalts-
strukturen und das Wohnungswesen, die Erwerbstatig-
keit und der Arbeitsmarkt, die Wirtschaft, die soziale
Infrastruktur sowie der kommunale Handlungsspiel-
raum. Die Bestandsanalyse zum Mikrostandort be-
inhaltet den Blick auf die innerstadtischen Struktu-

ren und Funktionen und enthalt eine Bewertung der
stadtebaulichen Situation, um daraus zukiinftigen
Handlungsbedarf abzuleiten. Hierfiir werden die Fla-
chennutzungsplanung, die innerstadtische Bevolke-
rungsverteilung, der Gebaudebestand, Einzelhandel
und Dienstleistungen, innerstadtische Strafen und
Wege und die stidtebauliche Situation untersucht.'”?

Wohnungsmarktanalysen und -konzepte

Vor allem im Kontext der demographischen
Verdnderungen und deren Folgen fiir woh-
nungswirtschaftliche Entwicklungen sind
Wohnungsmarktanalysen in den Programm-
kommunen bedeutsam. In stédtebaulichen Ent-
wicklungskonzepten, die sich vorrangig diesem
zentralen Entwicklungsschwerpunkt zuwen-
den, konzentrieren sich bereits Analysen und
Prognosen sehr stark darauf.

®  Solegte bereits das erste Stadtumbaukon-
zeptder Stadt Bremerhaven”*den Schwer-
punkt auf ,Wohnen“. Dementsprechend
umfangreich und tiefgriindig war die Ana-
lyse des Wohnungsmarktes, sowohl fiir die
Gesamtstadt als auch fiir Teilrdume. Sie um-
fasste eine Leerstandsanalyse sowie eine Ab-
schdtzung der zukiinftigen Wohnungsnach-
frage.

= Eine dhnliche Ausrichtung hat das Stadt-
entwicklungskonzept fiir Dorsten-Wulfen/
Barkenberg. Auch hier zielten Analyse und
Prognose stark auf den kiinftigen Woh-
nungsbedartf.

= Eschwege hat als Mitgliedskommune der
Interkommunalen Kooperation Mittleres
Werratal in Hessen ein Wohnraumentwick-
lungskonzept erarbeitet. Ahnliches trifft auf

Wohnungsmarktkonzept

In Rendsburg, wie in allen anderen Programmkommu-
nen des Landes Schleswig-Holstein, werden die stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte erganzt durch ei-
ne moglichst zeitnahe Vorlage von gesamtstadtischen
Wohnungsmarktkonzepten.”* Damit sind gegenseiti-
ge und kontinuierliche Riickkopplungen méglich, wo-
von sich die Stadt Rendsburg eine besondere analyti-
sche und konzeptionelle Qualitdt im Handlungsfeld
Wohnen erhofft. Zum Zeitpunkt der Evaluierung wur-
de das Wohnungsmarktkonzept fortgeschrieben. Die
Fortschreibung fokussiert auf den Wohnungsmarkt
und die zielgruppenbezogene Nachfrage nach neu-
en Wohnformen. Angenommen wurde, dass die vor-
liegenden Aussagen nicht mehr ausreichen, um ge-
plante MaRnahmen und Prioritdtensetzungen, die den
Stadtumbau betreffen, zu begriinden. Im Rahmen der
Fortschreibung des Rendsburger/Biidelsdorfer Woh-
nungsmarktkonzepts werden allerdings nicht nur fiir
die beiden FérdermaRnahmen Stadtumbau Rends-
burg und HollerstraRe West Strategien (insbesondere
fir den Riickbau) entwickelt bzw. Giberpriift, sondern
auch fir weitere Gebiete anderer Stadtebauforde-
rungsprogramme. Die Férderung erfolgt anteilig aus
den jeweiligen Programmmitteln.

Fir das Stadtumbaugebiet HollerstraBe in Biidelsdorf/
Rendsburg, fiir das eigentlich die Profilierung als Ein-
zelhandelsstandort vorgesehen war, soll nun —ergan-
zend zur Gewerbeentwicklung - die Wohnfunktion
ausgebaut werden. Diese Anderung steht im Zusam-
menhang mit neuen Erkenntnissen, die auf Basis der Er-
gebnisse eines Standortentwicklungskonzepts!’® von
2010 gewonnen wurden.

andere Programmkommunen zu, die sich
aufgrund der Bevolkerungsentwicklung auf
verdnderte Nachfragesituationen im Woh-
nungssektor einstellen miissen. Auch fur
den interkommunalen Verbund Noérdliches
Fichtelgebirge in Bayern wurde zum Zeit-
punkt der Evaluierung ein Wohnungsmarkt-
konzept bearbeitet, das beispielsweise den
Ruickbaubedarf quantifizieren soll.

172 Stadt Tirschenreuth (2006): Integriertes Stadtumbau-
konzept Tirschenreuth - Endbericht, Regensburg/Tir-
schenreuth.

173 GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnfor-
schung GmbH (2004): Bremerhaven Stadtumbaukon-
zept, Hamburg.

174 StadtRendsburg/Stadt Biidelsdorf (Hg.) (2007): Wohn-
raumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf im
Kontext des integrierten Stadtentwicklungskonzepts,
Rendsburg/Biidelsdorf, S. 2.

175 BulwienGesa AG (2010): Standortentwicklungsstudie
Biidelsdorf/Rendsburg, Hamburg.
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Analysen zur Einzelhandelsentwicklung

Untersuchungen und Gutachten zur Einzelhan-
delsentwicklung dienen insbesondere der funk-
tionalen Starkung von Innenstddten wie auch
insgesamt der wirtschaftlichen Standortstar-
kung. So konzentriert sich z.B. die Stadt Hamm
beim Stadtumbau auf die Weiterentwicklung
des innerstadtischen Bahnhofsquartiers, das
stark durch Einzelhandel gepragtist. Dem-
entsprechend lag ein Analyse- und Prognose-
schwerpunkt auf Einzelhandelsstrukturen und
entsprechenden Markterwartungen. Zum Zeit-
punkt der Evaluierung wurde fiir Rendsburg/
Biidelsdorf eine Standortentwicklungsstudie
erstellt, die Einzelhandel und Dienstleistung im
Kontext des demographischen Wandels ana-
lysiert, in Tirschenreuth war eine Studie zu Ge-
werbe und Einzelhandel in Vorbereitung.

6.2.4 Leitbilder im Stadtumbau West

Gesamtstadtische Leitbilder sind wichtige Be-
standteile der stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte. Sie bieten Orientierungen fiir das
kommunale Verwaltungshandeln, sie sind
standortbildend innerhalb des interkommuna-
len Wettbewerbs und anderer rdumlicher und
organisatorischer Zusammenhénge auf Kreis-,
Regional- oder Landesebene und fungieren als
offentlich wirksame Stimulationen.” Leitbilder
koénnen zudem Impulse setzen fiir einen Dialog
uber die zukunftige Stadtentwicklung. Fir den
Stadtumbau besteht eine wesentliche Aufgabe
darin, den in dem rdumlichen Leitbild zumeist
zum Ausdruck kommenden Perspektivenwech-
sel auf breiter Ebene innerhalb und au3erhalb
der Stadt hervorzuheben und zu vermitteln und
zugleich ein positives Image der Stadt herzu-
stellen.”””Insofern gilt vor allem fiir die Kommu-
nen im Stadtumbau West, die Leitbilder und de-
ren Entwicklung stadtdffentlich zu machen und
das besondere Profil bzw. die ,Marke“ herauszu-
stellen.

Die Bilanzierung des ExWoSt-Forschungsfel-
des macht deutlich, dass in den stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepten der 16 Pilotstadte
des Stadtumbaus West trotz aller stadtebauli-
chen Vielfalt ,Konzentration auf das Wesentli-
che®, ,Mehr Freiraum in der Stadt®, ,Innen- vor
AuBenentwicklung®, ,Rdumliche Verbindungs-
achsen®und ,Von der Industrie- zur Dienstleis-
tungsgesellschaft” als wesentliche Leitbildele-
mente herausgestellt werden.” Dies spiegeln
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auch die Ergebnisse in den untersuchten Kom-
munen wider. Die Leitbilder sind in den stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten an den
Programmezielen orientiert und umfassen die
fir den Stadtumbau West zentralen inhaltli-
chen und rdumlichen Handlungsschwerpunk-
te. Im Mittelpunkt stehen vor allem die stadte-
baulichen Anpassungen und Aufwertungen
von Siedlungsstrukturen an den Strukturwan-
del und ein darauf gerichtetes Flachenmanage-
mentdurch:

®  die Stdarkung von Innenstddten,
= die Revitalisierung von Brachen,

®  die Aufwertung und Anpassung von Wohn-
gebieten und Stadtteilen.

Wenngleich die Leitbilder oder Leitlinien zur
kiinftigen Entwicklung in den Programmkom-
munen sehr verschieden sind und spezifische
Besonderheiten bertiicksichtigen, weisen sie ei-
ne Reihe programmatischer Gemeinsamkei-
ten auf. Zu wichtigen Aspekten der Leitbilder
gehoren die Schaffung von bedarfsgerechten
Wohnqualitdten und die wirtschaftsstrukturel-
le Anpassung durch die Entwicklung zukunfts-
fahiger und kreativer Potenziale. Sie sollen zur
Stabilisierung, Aufwertung und zum Image-
wandel der Stadte und Stadtteile beitragen.

Aufféllig ist, dass gerade in groen Stadten (z.B.
Hamburg: ,Wachsen mit Weitsicht“, Hamm:
»Abin die Mitte®) sowie in interkommunalen
Kooperationen (z.B. Nordliches Fichtelgebir-
ge: ,Kleiner - kliiger - kooperativer®, Schwar-
zenbach an der Saale: ,, Tor zum Fichtelgebirge®)
eher grofiréumige Leitbilder entwickelt wur-
den. Fir das Stadtumbaugebiet in Hamburg-Al-
tona orientiert sich das Sanierungskonzept, das
im Rahmen der Voruntersuchungen entwickelt
wurde, entsprechend an dem tibergreifenden

176 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 35.

177 Forschungsagentur Stadtumbau West, Forum GmbH
(2004): ,Was ist neu an Stadtumbau West?“ Doku-
mentation des 2. Fachoffentlichen Forums im Ex-
WoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Veranstal-
tungsbaustein ,Stadtumbau mit neuen Leitbildern?*,
Oldenburg, S. 11f.

178 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau West. Stadtumbau in 16 Pilot-
stddten - Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum-
bau West, Berlin/Bonn, S. 26.
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gesamtstddtischen Leitbild. Daher geht es nicht
allein um die Wiederherstellung der Zentrums-
und Versorgungsfunktionen, sondern z.B. auch
um die Entwicklung von familiengerechten
Wohnangeboten.

Kinder- und Familienfreundlichkeit, attrakti-
ves Wohnen fiir Jung und Alt in der Innenstadt,
neue raumliche Landschaftsbeziige, qualifizier-
te Freirdume und Wasserlagen oder der Wan-
del zum Kultur-, Geschichts-, Einkaufs- oder
Freizeitstandort prégen die stadtischen Leitbil-
der, zuweilen als Alleinstellungsmerkmal, meist
jedoch werden verschiedene Themen mitein-
ander kombiniert. Neue attraktive Wohnstand-
orte mit bedarfsgerechten Wohnungen, at-
traktivem Umfeld und guter Versorgung sind
leitbildprégend fiir Stadtteile sowie vorhande-
ne oder neue Wohngebiete, z.B. in Gelsenkir-
chen-Tossehof, in Wulfen-Barkenberg in Dors-
ten, in Essen-Bochold/Altendorf Nord und auf
dem Ploucquet-Areal in Heidenheim. In beson-
derem Maf werden bei den Leitbildern zu ent-
wickelnde Wasserlagen thematisiert, in der Re-
gel mit gesamtstddtischen Beziigen, wie z.B. in
Hamburg, Essen, Bingen und Bad Essen.

Familienfreundlichkeit ist wichtige Leitvorstel-
lung in vielen Kommunen. Die Interkommuna-
le Kooperation Mittleres Fuldatal setzt auf ei-

ne ,Generationengerechte Region“. Mit neuen
Dienstleistungsangeboten fiir alle Altersklassen
und fur Freizeit und Tourismus sollen Abwande-
rung gestoppt, Zuzug beférdert und Ortskerne
gestdrkt werden. Vor allem in Gro3- und Mittel-
stddten werden stadtklimatische und stadtoko-
logische Belange der Zukunft stdrker themati-
siert.””” Diese Kommunen berufen sich auf die
Stadt der kurzen Wege und stiitzen sich auf die
Starkung rdumlicher Verbindungsachsen und
der Nahversorgung.

Im Zeichen einer wirtschaftsstrukturellen Star-
kung der Stadte bilden Kultur, Kreativitdt und
Tourismus einen weiteren Leitbildschwerpunkt,
insbesondere in vielen kleinen und mittleren
Stadten des landlichen Raums. In den bayeri-
schen Fallstudienkommunen Schwarzenbach
an der Saale, Frammersbach und Tirschenreuth
zielen die Leitbilder beispielsweise darauf,
durch die Stérkung der Ortsmitte hohere Stand-
ort-und Nutzungsqualitdten fiir Burger und Be-
sucher zu schaffen und die Gemeinden fiir den
Fremdenverkehr attraktiver zu machen. Hier-
durch sollen wirtschaftliche, arbeitsmarktpo-
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litische und demographische Stabilisierungs-
effekte erzielt werden. Auch Altena versucht
durch zielgerichtete MaBnahmen der Innen-
stadtstdarkung seine touristischen Potenziale
fiir die Entwicklung der Stadt zu nutzen: Tra-
dition und Zukunft griinden in der tiberregio-
nal bekannten Burg, im Flusslauf und der Land-
schaftseinbettung.

Teilweise kommt es im Zuge von Leitbildpro-
zessen zu einer Neuorientierung der stadte-
baulichen Entwicklung. So wird im Stadtum-
baukonzept fiir die Bremer GroBwohnsiedlung
Osterholz-Tenever Abschied vom stddtebauli-
chen Leitbild ,,Urbanitdat durch Dichte“ genom-
men, das Ende der 1960er Jahre wesentlich zum
Entstehen des Wohnquartiers beitrug.”® Den-
noch spielen die kompakte Stadt und die Ori-
entierung auf eine Innen- vor Au8enentwick-
lung eine zentrale Rolle im Stadtumbau West.
Vergleichbar mit den Erfahrungen bei der Um-
setzung des Programms Stadtumbau Ost sollen
Zentren gestarkt (z.B. in Hamburg-Altona) und
der Riickbau auf die Stadtrandbereiche konzen-
triert werden (z.B. Bremerhaven). Hierbei ste-
hen die Starkung der Zentrenfunktion von In-
nenstddten durch die Qualifizierung und den
Ausbau sozialer und kultureller Einrichtungen,
die Verbesserung des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs und Wohnumfeldverbesserungen
im Vordergrund.

6.2.5 Fortschreibung der stddtebaulichen
Entwicklungskonzepte

Die Fortschreibung der stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte ist nicht verbindlich bzw.
gesetzlich geregelt, ergibt sich jedoch - mit
Blick auf den laufenden demographischen und
wirtschaftsstrukturellen Wandel und den da-
raus resultierenden verdanderten Bedarf - aus
der Praxis. Die Uberpriifung der Ziele, Leitbilder
und konzeptionellen Grundlagen der stddte-
baulichen Entwicklungskonzepte wird daher
im , Leitfaden zur Ausgestaltung des Forder-
programimns Stadtumbau West“ empfohlen. Die

179 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 39 ff.

180 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau West. Stadtumbau in 16 Pilot-
stddten - Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum-
bau West, Berlin/Bonn, S. 26.



154

Fortschreibung stddtebaulicher Entwicklungs-
konzepte ist nach Art. 7 Abs. 2 VV StBauF¢®!
grundsatzlich férderfahig. Von dieser Forder-
moglichkeit machen die Kommunen Gebrauch.

10 % der untersuchten Programmkommunen,
so die Ergebnisse der Kommunalbefragung,
haben ihre Konzepte bereits fortgeschrieben,
unter ihnen viele Grof3stddte, und 8 % planten
dies. Die Fortschreibung der Konzepte korre-
liert mit dem Zeitpunkt der Programmaufnah-
me; drei Viertel der Kommunen, die ihr Kon-
zept fortgeschrieben haben, sind seit 2004 im
Programm.'®2

Zum Zeitpunkt der Evaluierung hatten finf
Fallstudienkommunen ihre stddtebaulichen
Entwicklungskonzepte bereits fortgeschrieben
(Bremerhaven-Lehe, Hildesheim mit den bei-
den einbezogenen Stadtumbaugebieten Mo-
ritzberg und Michaelisviertel, Rendsburg/Bii-
delsdorf, Idstein sowie die IK Mittleres Fuldatal),
Tirschenreuth und Hamburg-Altona planten ei-
ne Fortschreibung.

Die Aussagen der staddtebaulichen Entwick-
lungskonzepte waren zum Zeitpunkt der Erstel-
lung der Konzepte zielgenau und problemlo-
sungsorientiert. Sie gaben fiir die Umsetzung
des Stadtumbaus den richtigen Impuls. Sie sind
aufgrund ihrer oft mittel- oder langfristigen
Perspektive mit einem durchschnittlichen Zeit-
horizont von zehn bis 15 Jahren von vornherein
auf Fortschreibung ausgelegt, miissen doch
die Strategien und konzeptionellen Ansdtze im
Verlauf der Umsetzung und im Zuge aktueller
Entwicklungen laufend tiberprift und modifi-
ziert werden. Allerdings verfahren die Kommu-
nen bei den Fortschreibungen unterschiedlich.
Schon die jahrliche Beantragung von Férder-
mitteln macht eine laufende Konkretisierung
ihrer Kosten- und Manahmenpléne nétig. Da-
riiber hinaus nehmen Kommunen im Prozess-
verlauf bisher weniger beachtete Themen in
den Fokus, die genauer untersucht und fir die
Stadtentwicklungsplanung abgeleitet werden
missen. In den untersuchten Fallstudienkom-
munen gibt es ein §hnliches, den Gesamtver-
lauf bestédtigendes Ergebnis, wie die nachfol-
genden Beispiele zeigen:

® Die Stadt Bremerhaven, deren erstes Stadt-
umbaukonzept 2004 erstellt wurde, hat be-
reits im Jahr 2008 eine Fortschreibung vor-
gelegt. Die Erstellung dieses Gutachtens
wurde durch die lokalen Wohnungsunter-
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nehmen mitfinanziert. Gegentiber dem ers-
ten Stadtumbaukonzept wurde die Zielvor-
stellung insofern modifiziert, als nun die
Starkung der inneren Stadtim Mittelpunkt
steht. Hintergrund ist, dass der Abbau des
Wohnungsiberhangs an den Stadtrandern
keine positiven Effekte fiir die Stadtteile in
der inneren Stadt erbrachte, im Gegenteil,
dort stiegen und steigen die Leerstandszah-
len. Durch die Fortschreibung wurde das
Stadtumbaukonzept stdrker raumlich pro-
filiert, insbesondere durch eine Differen-
zierung zwischen MaBnahmen fiir GroB-
siedlungen in Stadtrandlage und Gebieten
der inneren Stadt, wobei der Fokus nun ein-
deutig auf der Starkung der inneren Stadt
liegt.1s

In der Interkommunalen Kooperation Mitt-
leres Fuldatal und in Idstein diente die Fort-
schreibung der Integrierten Handlungskon-
zepte®* 2008 zum einen dem Monitoring des
Stadtumbauprozesses, zum anderen der in-
haltlichen und teilrdumlichen Konkretisie-
rung.

Fiir das Gebiet GroBe BergstraBe/Nobistor in
Hamburg-Altona befand sich die Fortschrei-
bung zum Zeitpunkt der Evaluierung inso-
fern in der Diskussion, als das Programmge-
biet Grof3e Bergstral3e ein Teilgebiet des 2006
beschlossenen raumlich wesentlich umfang-
reicheren Entwicklungsquartiers Hamburg-
Altona (Programmsegment Soziale Stadt)
darstellt. Hier ist eine zeitliche und inhaltli-
che Synchronisierung der Gebietsentwick-
lung erforderlich.
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Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewé&hrung von Fi-
nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b
des Grundgesetzes zur Férderung stddtebaulicher MaB-
nahmen (VV-Stadtebauférderung 2010), S. 10.
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 34.

Magistrat der Stadt Bremerhaven (Hg.), GEWOS Insti-
tut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH,
Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH (2008): Stadt-
umbau Bremerhaven - Gutachten zur neuen Stadtum-
baustrategie Bremerhaven, Bremerhaven/Hamburg/
Bremen.

Bezeichnung des stddtebaulichen Entwicklungskon-
zepts im Stadtumbau Hessen.
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6.2.6 Verfahren zur Erarbeitung der stddte-
baulichen Entwicklungskonzepte

Die Anforderungen an den Stadtumbau West
verlangen eine umfassende Koordination und
Kooperation verschiedener Politikbereiche,
die Zusammenarbeit mit Immobilieneigen-
timern und weiteren Interessengruppen so-
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litische Beschlusslagen zum stéddtebaulichen
Entwicklungskonzept bekréaftigt wird, unver-
zichtbar. Nach Einschitzung der Kommunen
tragen das Konzept und die politischen Be-
schliisse entscheidend dazu bei, dass die Um-
setzung des Programms, auch bei politischen
Wechseln, mit Kontinuitit betrieben werden
kann.

wie eine Abstimmung und Zusammenarbeit
mit den Nachbargemeinden.”® Kooperation
und Abstimmung kénnen umso besser gelin-
gen, je frithzeitiger sie beginnen. Kommunen
sind daher gut beraten, das zeigen Erfahrun-
genin unterschiedlichen Bereichen der Stadt-
entwicklung -und dabei auch die aus den Pilot-
stddten im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau
West'® —, wenn sie diese bereits in der Phase der
Konzepterstellung, Zielfindung und Planung,
d.h. nichterstim Zuge der Umsetzung von Mag-
nahmen, suchen bzw. schaffen.

Die partnerschaftliche Suche nach Leitbil-
dern, Zielen und Losungen unter Beteiligung
der Stadtoffentlichkeit, der Burgerschaft, der
Immobilieneigentiimer und anderer Akteu-

re bestimmt den Stadtumbauprozess in den
Fallstudienkommunen, wenn auch in unter-
schiedlichem MaBe. Das entspricht der groBen
Herausforderung, die der Stadtumbau fiir die
Kommunen bedeutet und die von vornherein
ausschlieft, dass die Fachverwaltungen im Zu-
sammenspiel mit externen Dienstleistern allein
die weitere Entwicklung der Stadt vorbereiten
und planen.

Stdadtebauliche Entwicklungskonzepte mit politi-
schen Beschlusslagen

Die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte ha-
ben in den Kommunen einen hohen politischen
Stellenwert. Sie werden in groB3er Mehrheit

(94 %) in den politischen Gremien behandelt
und durch politische Beschliisse (84 %) verab-
schiedet. Ubliche Praxis ist, dass die stadte-
baulichen Entwicklungskonzepte zuvor in
Fachausschiissen beraten werden. In knapp je-
der dritten Kommune waren die Konzepte auch
Gegenstand von Beratungen politischer Frak-
tionen, Beirdten oder, in GroBstadten, von Be-
zirksverwaltungen, -vertretungen oder -aus-
schissen.’¥”

Diese Befunde der Kommunalbefragung besta-
tigen sich in den Fallstudienkommunen. Fir

den Umsetzungsprozess im Stadtumbau ist die-
ser parteitibergreifende Konsens, der durch po-

In Bremerhaven erfolgte die Einbindung der
Politik erst nach Fertigstellung des Stadtum-
baukonzepts. Dies hat sich nach Einschét-
zung der Verwaltung als nachteilig erwie-
sen. Die erstim Anschluss an die Vorlage des
Konzepts ausgeloste Diskussion im politi-
schen Raum fiihrte zu Zeitverzégerungen.
Sie trug dennoch dazu bei, dass das Thema
Schrumpfung akzeptiert wurde.'®

Fiir den interkommunalen Verbund Nord-
liches Fichtelgebirge in Bayern erfolgte zur
Legitimierung des interkommunalen Ent-
wicklungskonzepts eine interkommuna-

le Ratskonferenz, die dem vorgelegten Kon-
zeptihre Zustimmung gab.

Im Rahmen der Interkommunalen Koope-
rationen in Hessen wurde das interkommu-
nale Entwicklungskonzept zusatzlich durch
Beschliisse in den einzelnen Mitglieds- oder
Verbandskommunen verabschiedet. Dies
war mit einem hoéheren zeitlichen Aufwand
verbunden, jedoch fiir einen erfolgreichen
Umsetzungsprozess von EinzelmafBnahmen
in den Kommunen unumgéanglich. In der
Interkommunalen Kooperation Mittleres
Fuldatal erfolgte der Beschluss des Entwick-
lungskonzepts durch die Verbandsversamm-
lung des Zweckverbandes sowie durch die
Gemeinde- bzw. Stadtverordnetenversamm-
lungen der beteiligten Kommunen.
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Kooperationen im Stadtumbau werden im Kapitel 6.4
dargestellt.

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau West. Stadtumbau in 16 Pilot-
stddten - Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum-
bau West, Berlin/Bonn, S. 32.

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 34 ff.

Magistrat der Stadt Bremerhaven, Stadtplanungs-

amt (2007): Forschungsfeld Stadtumbau West 2002 bis
2007 - Abschlussbericht Stadtumbau West, Bremerha-
ven, S.17.



156

Evaluierung Stadtumbau West

Abbildung 49: Welche Ressorts innerhalb der kommunalen Verwaltung waren bzw. sind an der Erarbeitung
des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts und der Umsetzung von Maf3nahmen beteiligt?
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Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009 (Erarbeitung n=134, Umsetzung n=95, Kommunen, Inter-

kommunale Kooperationen, Mehrfachnennungen méglich).

Abstimmung mit Fachverwaltungen

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte zielen
auf einen integrierten Ansatz. Hierfir mussen
innerhalb der kommunalen Verwaltungen
strategische Planungen und Ziele abgestimmt
werden. Dazu miissen die unterschiedlichen
Fachverwaltungen nicht nur beteiligt werden,
sondern daran auch aktiv mitwirken. Dass dies
in vielen Fédllen erfolgt, belegen die Ergebnis-
se der Kommunalbefragung (Abbildung 49).
Am intensivsten beteiligt und im Prozess der
Konzepterstellung meist federfiihrend sind die
Stadtplanungsédmter bzw. Baudmter.

Bei einem Drittel der untersuchten Kommu-
nen sind alle Amter einbezogen, meist betrifft
dies Grof3stédte. In den Mittelstédten traf dies
auf 31%, in den Kleinstddten auf 21% zu. Beson-
ders intensiv war die Einbeziehung von Ver-
waltungsressorts bei den interkommunalen
Kooperationen.”® Vor allem Anpassung und
Aufwertung von kommunalen Infrastrukturen
setzt die Einbeziehung der Fachverwaltungen
in der Stadt oder auf Landkreisebene voraus.
Dort, wo dies expliziter Schwerpunkt ist, sind
auch die entsprechenden Ressorts beteiligt.

In Hamm konnten der Abriss des leer stehen-
den Kaufhauses am Bahnhofsvorplatz und die
anschliefende Neubebauung mit dem Hein-

rich-Kleist-Forum auch deshalb erfolgreich ge-
lingen, weil in die Planung die zustandigen
Bildungsfachverwaltungen nicht nur auf kom-
munaler, sondern auch regionaler Ebene einbe-
zogen waren. Die Ansiedlung einer neuen pri-
vaten Fachhochschule sowie der Umzug von
Stadtbibliothek und Volkshochschule in das
dortige Forum wurden erst durch dieses ko-
operative Handeln ermoglicht. Gleiches gilt fiir
Gummersbach. Dort hat die Fachhochschule
einen neuen Standortim Zuge der Revitalisie-
rung des Steinmiillergeldndes erhalten. Auch
in Méssingen wurde ein Standortwechsel der
Stadtbiicherei vollzogen.

Strategie- und Konzeptentwicklung unter Mitwir-
kung der Wohnungswirtschaft

Insbesondere beim Stadtumbau in Wohngebie-
ten ist die frithzeitige Einbindung und Abstim-
mung des konzeptionellen Vorgehens, der Ziele
und der MaBnahmen mit der Wohnungswirt-
schaft unerlésslich. Vor allem dort, wo Riick-
bauvorhaben zur Leerstandsreduzierung bei
Wohnungen sowie zu Aufwertungen und An-
passungen von vorhandenen Strukturen vor-

189 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 46.
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genommen wurden, waren die kommunalen
Wohnungsunternehmen, aber auch Genossen-
schaften intensiv in die Erarbeitung der Kon-
zepte eingebunden.

In Gelsenkirchen, Essen und Dorsten wie auch
in Bremerhaven und Hildesheim sind die dor-
tigen Wohnungsunternehmen friithzeitig und
intensivvon den kommunalen Fachverwal-
tungen einbezogen worden. Sie zdhlen zu den
wichtigsten Partnern der Stadtumbauvorhaben
in diesen Kommunen, haben diese oft mitiniti-
iert und waren entsprechend an der Konzept-
entwicklung beteiligt.

Altena: Eine Stadt positioniert sich
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Strategien und Konzepte unter Einbindung der
(Fach-)Offentlichkeit

Neben der Zusammenarbeit mit der Woh-
nungswirtschaft wird der Prozess des Stadtum-
baus in den Kommunen vor allem dadurch be-
fordert, dass diese die (Fach-)Offentlichkeit im
Zuge der Konzepterstellung intensiv einbinden.
Dazu gehorte bei manchen auch, Gegebenes
grundsatzlich in Frage zu stellen, um neue An-
sdtze und Losungen zu finden.

190 Stadt Altena; Hamerla, GruB-Rinck, Wegmann + Part-
ner (2007): Entwicklungs- und Handlungskonzept Alte-
na, Diisseldorf, S.165.

In Altena wurde das Stadtentwicklungskonzept ,,Altena
2015“ mit allen wichtigen Akteuren der Stadt erarbeitet.
Damit sollte die Leistungsfahigkeit und Kreativitat, die

in der Stadt vorhanden ist, einbezogen werden, um ge-
meinsam eine Perspektive zu entwickeln und gleichzeitig
eine fiir den Stadtumbauprozess wichtige Strategie zu
etablieren. Im Zuge der Erarbeitung des Konzepts ab En-
de 2005 wurden ca. 50 Gesprache mit értlichen Akteuren
in sechs Runden gefiihrt, es gab regelmaRig arbeitende
thematische Foren (Innenstadtentwicklung, Wohnpers-
pektiven, Kultur, Gewerbe und Industrie) und zahlreiche
Einzelgesprache zur touristischen Zukunft Altenas sowie
zur Perspektive des Bahnhofs.

Im Blrgerforum Altena wurden 2006 alle Ergebnisse vor-
gestellt und diskutiert. Daraus ist das Entwicklungs- und
Handlungskonzept fir die Stadt entstanden. Es wurde
am 23.04.2007 im Stadtrat einstimmig beschlossen. ,,Da-
mit hat sich die Stadt einen (immer wieder modifizier-
baren) Handlungsrahmen bis zum Jahr 2015 gegeben, in

Rendsburg: ,,ISEK-Tage“

dem die Aufgaben, Ziele und Programme zusammenge-
fahrt und vernetzt werden. Bei iberaus engen finanziel-
len Spielraumen der 6ffentlichen Hand existiert eine Stra-
tegie, mit derihre Zukunftsfahigkeit durch inhaltliche
und wirtschaftliche Priorisierung und Effizienz mittelfris-
tig gewahrleistet und erwirtschaftet werden kann.“1%°
Die Foren existieren Giber die Konzepterstellung hinaus,
begleiten — wenn auch in unterschiedlichem Mal3e — den
weiteren Prozess.

AR

InryEs s
bl

Flyer zum Entwicklungs- und Handlungskonzept

In Rendsburg wurde das integrierte Stadtentwicklungs-
konzept unter intensiver Beteiligung von Politik, Verwal-
tung, Schliisselpersonen und allgemeiner Offentlichkeit
erstellt. Expertengesprache und eine erste Planungs-
werkstatt dienten der Bestandsaufnahme sowie der Er-
stellung eines Starken-Schwachen-Profils. Fir die Identifi-
zierung von Zielen und die Erarbeitung eines raumlichen
Leitbildes wurde ein erster so genannter ISEK-Tag durch-
gefiihrt, der auf Information und Anhérung der Offent-
lichkeit zielte. Im Ergebnis einer zweiten Planungswerk-
statt entstand ein Strukturkonzept und aufbauend auf
den Diskussionen einer dritten Planungswerkstatt sowie
eines zweiten ISEK-Tages wurden Handlungsschwerpunk-
te und MaBRnahmen bestimmt. Umsetzungsempfehlun-
gen waren das Ergebnis einer vierten Planungswerkstatt.

ISEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Rendsburg Biidelsdorf

Titelblatt des ISEK
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Interkommunale Zusammenarbeit

Hamm: ,,Querdenker-Runden Im Stadtumbau West haben interkommunale
Kooperationen - wie in keinem anderem Stad-
tebauférderungsprogramm - einen hohen Stel-
lenwert,” was die Anforderungen an Abstim-

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Entwick-
lungskonzepts hat die Verwaltung eine ,,Querden-
ker-Runde“ zusammengerufen, die sich als sehr nutz-

bringender und kreativer Ansatz erwies. Diese aus mung und Verstdndigung erhéht. Auch einige
verschiedenen Fachexperten auch auRerhalb der Ver- Fallstudienkommunen haben ihr Konzeptim
waltung bestehende Runde diskutierte und positio- Rahmen einer interkommunalen Zusammenar-

nierte sich zu den Handlungserfordernissen der Stadt. beit entwickelt (Melsungen und Felsberg/Mitt-
Wie die Leere fiillen, lautete die zentrale Frage der ers-

ten Runden, auf die es provozierende und kreative Ant- lefes F.uldata.l, SChwar?enbaCh an der Saale/ .
worten gab. Riickbau von leeren Gewerbegebauden Nordliches Fichtelgebirge, Rendsburg gemein-

statt aufwandige und kostenintensive Nachnutzungen sam mit Budelsdorf).
und damit erhebliche Eingriffe in bestehende Struk-
turen, aber mit der Chance auf neue stadtebauliche
Qualitaten war das Ergebnis. In der zweiten Phase des

191 Ausfiihrliche Darstellung in Kapitel 6.4.
192 StadtSchwarzenbach a. d. Saale/Stadt Kirchenlamitz

Querdenkens waren dann Eigentiimer, weitere Akteu- .
re und die Stadtoéffentlichkeit aufgefordert, ihre Positi- (Hg.) (2006): Interkommunales Entwicklungskonzept
’ (IEK) Zukunft Nérdliches Fichtelgebirge, Schwarzen-

onen fir die kiinftige Entwicklung einzubringen. bach/Kirchenlamitz, 5. 12.

Nordliches Fichtelgebirge: Interkommunales

Entwicklungskonzept
Die Beteiligungsprozesse, die die Erstellung des inter- sentliches Merkmal. Durch ein dialogorientiertes Verfah-
kommunalen Entwicklungskonzepts fiir das Nordliche ren (moderierte Workshops und fachbereichsbezogene
Fichtelgebirge begleiteten, waren umfangreich. Um zu Arbeitsgruppen) sollten konsensorientierte und abge-
befriedigenden Arbeitsergebnissen zu kommen, erfolg- stimmte Probleml6sungen durch die betroffenen Akteu-
te die Erarbeitung in Form eines interaktiven Prozesses re erzielt werden. Deren Ideen und Anregungen wurden
unterintensiver Einbindung und Vernetzung aller Be- von den Planern aufgegriffen, gleichzeitig wurden die
teiligten (Auftrag gebende Gemeinden, Biirger, loka- aus planerischer Sicht fiir erforderlich oder zweckmaRig
le Akteure, Regierung von Oberfranken, Fachgutachter). gehaltenen MaRnahmen eingehend mit den Betroffenen
Dabei war die Moderation durch externe Planer ein we- diskutiert.
Lenkungugruppe und + Sept. 2008
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Mittleres Fuldatal: Interkommunales Integriertes Handlungs-

konzept

Der Zweckverband ,Mittleres Fuldatal“ hat 2008 ein ge-
meinsames ,,Integriertes Handlungskonzept* fir die ins-
gesamt fiinf Verbandsgemeinden aufgestellt. Es legt auf
der Grundlage von Analysen und Prognosen zur demo-
graphischen und wirtschaftlichen Entwicklung sowie
zum Wohnungsbestand und zur infrastrukturellen Aus-
stattung im Verbandsgebiet insgesamt wie auch in den
einzelnen Verbandsgemeinden Leitlinien des Stadtum-
baus, zentrale Themenfelder sowie Bereiche mit beson-
derem Handlungsbedarf fest. Daraus abgeleitet wurden
in dem Konzept Projektansatze mit zum Teil ortstibergrei-
fendem Charakter entwickelt, beispielsweise fiir ein in-
terkommunales Leerstandsmanagement.

Die Aufstellung des Konzepts wurde extern beauftragt,
die Steuerung des Prozesses erfolgte durch den Zweck-
verband. Eingebunden war auch eine Lenkungsgruppe,
bestehend aus den Birgermeistern der Zweckverbands-
kommunen, der Spitze und Mitarbeitern des Zweckver-
bandes sowie Vertretern der kommunalen Bauamter und
gesellschaftlicher Gruppierungen. Diese Lenkungsgrup-
pe tagte bis zur Fertigstellung des Konzepts sechs Mal
und begleitet seitdem den weiteren Stadtumbauprozess.

Insgesamt befinden sich die interkommunalen
Entwicklungskonzepte auf qualitativ hohem
Niveau, wovon die an den Verbiinden beteilig-
ten kleineren Gemeinden profitieren. Hierfiir
forderlich ist der externe Sachverstand, der fir
die Erstellung der Konzepte in der Regel ein-
bezogen wird. Jedoch stellt sich fiir die Verwal-
tungen in den einzelnen Kommunen auch die
Schwierigkeit, sowohl Politik als auch Biirger
fur Vorhaben, Konzepte und Projekte sensibili-
sieren und gewinnen zu mussen, die weit tiber
den eigenen lokalen Bezug hinausgehen und
daher mitunter als weniger relevant und zu abs-
trakt eingestuft werden.

6.2.7 Zwischenfazit

m  Stadtebauliche Entwicklungskonzepte sind
das zentrale Instrument fiir die Vorberei-
tung und Umsetzung des Stadtumbaus in
den Kommunen.

= [nden stddtebaulichen Entwicklungskon-
zepten der meisten Fallstudienkommunen
wird eine gesamtstddtische Betrachtung
mit teilrdumlicher und inhaltlicher Schwer-
punktsetzung vorgenommen und damit die
Umsetzung auf Gebietsebene vorbereitet.

= [m Zuge der Erarbeitung der stddtebauli-
chen Entwicklungskonzepte werden in der
Regel umfassende Datenanalysen durch-

Wahrend der Konzepterstellung bildeten sich vier thema-
tische Arbeitsgruppen, die sich mit Handlungsbedarfen
in den Bereichen Landwirtschaft und Bioenergie, Wirt-
schaft und Einzelhandel, demographischer Wandel sowie
Tourismus auseinander setzten.'”® In jeder der Verbands-
kommunen fanden drei Biirgerworkshops statt, in denen
gemeinsam die Starken und Schwachen der Kommunen
analysiert, Vorschldge fiir Ziele und konkrete MaBnah-
men vor Ort diskutiert und bewertet und schlie8lich als
Ergebnis das interkommunale Entwicklungskonzept pra-
sentiert wurden. Den Auftakt bildeten zwei Stadtumbau-
foren. Eines richtete sich an die Mitglieder von Verwal-
tung, Stadtverordneten- und Gemeindeversammlungen,
das andere an die Birgerinnen und Birger.

Wesentlicher Erfolgsfaktor fur die Erstellung eines inter-
kommunalen Entwicklungskonzepts und fiir die Umset-
zung der daraus abgeleiteten Impulsprojekte war, dass
bei der Steuerung des Prozesses auf die bewahrte Koope-
rationsstruktur des Zweckverbandes und bereits getrof-
fene Absprachen zur Aufteilung von Lasten und Nutzen
zuriickgegriffen werden konnte.

gefiihrt, auf deren Basis Problemlagen, Po-
tenziale und Handlungsbedarfe fiir die in-
haltlichen Themenbereiche Wohnen,
Siedlungs- und Freiflachenentwicklung, Inf-
rastruktur und Soziales identifiziert werden
konnen. Dieser Ansatz wird noch dadurch
gestarkt, dass in vielen Fallstudienkommu-
nen zeitgleich erganzende Konzepte (z.B.
Wohnungsmarkt- oder Einzelhandelskon-
zepte) erstellt oder im Zuge der Fortschrei-
bung der stddtebaulichen Entwicklungskon-
zepte entwickelt werden. Ein besonderes
Verdienst des Programms Stadtumbau West
ist, dass die Konzeptentwicklung verstarkt
im Rahmen interkommunaler Kooperatio-
nen oder mit regionalem Bezug erfolgt.

®  Zum Zeitpunkt der Evaluierung wurden die
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte be-
reits mehrheitlich fortgeschrieben oder ih-
re Fortschreibung wurde vorbereitet. Die
Fortschreibung ist vielerorts darin begrin-
det, dass die Entwicklungstrends neu einge-
schatzt und damit Zielvorgaben und MaB-
nahmenausrichtungen angepasst oder
inhaltlich bzw. teilrdumlich vertieft werden
miissen.

193 www.foerderregion-mittleres-fuldatal.de, zuletzt auf-
gerufen am1.6.2011.
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Aufstellungen und - sofern sie durchgefiihrt
werden - Fortschreibungen stddtebaulicher
Entwicklungskonzepte werden in fast allen
Fallstudienkommunen aus Mitteln des Pro-
gramms Stadtumbau West finanziert.

Die stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
te haben hohen perspektivischen Gehalt, in-
dem sie Handlungsspielrdume herausarbei-
ten und aufzeigen, in welcher Hinsicht eine
Anpassung an den demographischen und
wirtschaftlichen Strukturwandel Erfolg ver-
sprechend ist.

Die stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
te sind einem zielorientierten Vorgehen und
einer perspektivischen Ausrichtung ver-
pilichtet, indem sie in den jeweiligen Fallstu-
dienkommunen abgestimmte Zielvorgaben,
Zielsetzungen, Leitvorstellungen und man-
cherorts auch Leitbilder fiir den Stadtumbau
enthalten. Diese sind sowohl rdumlich als
auch inhaltlich ausgerichtet.

Die stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
te geben Handlungsorientierung durch die
Darstellung von Handlungsfeldern, Strategi-
en und Projekten des Stadtumbaus im Sinne
eines mittelfristigen Arbeitsprogramins.

Wenn in den stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten bereits Impuls- oder Schltissel-
projekte identifiziert werden, die sich pri-
oritar umsetzen lassen, beférdert dies den
Stadtumbauprozess insgesamt und seine
Akzeptanz in der Offentlichkeit. Genauso
wichtig ist es jedoch, eine realistische Um-
setzungsperspektive fiir die weiteren im
Handlungskonzept herausgearbeiteten Pro-
jekte aufzuzeigen.

Die Steuerungskraft eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts ist abhdngig von des-
sen Akzeptanz seitens der Politik, der Ver-
waltung, privater Akteure (Wohnungswirt-
schaft und Immobilieneigentiimer) und

der Bevolkerung. Diese Akzeptanz ist kein
Selbstldufer. Insgesamt scheinen stéddtebau-
liche Entwicklungskonzepte im Stadtumbau
West eine hohe Akzeptanz und damit Steue-
rungswirkung entwickeln zu konnen, wenn
wichtige Akteure an der Erarbeitung betei-
ligt werden, die Verwaltungsspitze als Motor
agiert, eine Fokussierung auf Schwerpunkt-
raume gelingt und die formulierten Im-
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pulsprojekte Identifikationspotenzial fir die
Bewohnerschaft bieten.

= Die Bestatigung der stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte durch politische Be-
schliisse sichert die Handlungsbereitschaft
der Kommune (nach innen und nach auf3en).
Diesist eine wichtige Grundlage fir private
Investitionen und die 6ffentlich-private Zu-
sammenarbeit.

= Eine friithe und auch finanzielle Beteiligung
verwaltungsexterner Akteure bereits bei der
Konzepterstellung erhoht die Akzeptanz
und Selbstbindung an die Umsetzung im
Stadtumbau.

= [nsbesondere fiir kleine Stddte konnen sich
die Erarbeitung und die Bezugnahme auf
gesamtstéddtische und regionale Konzep-
te sowie die Anforderungen an die stédte-
baulichen Entwicklungskonzepte als sehr
anspruchsvoll und aufwéandig erweisen.
Fur die Verwaltung besteht eine schwieri-
ge Aufgabe darin, diese konzeptionellen An-
spriiche nach auen (in Richtung Biirger/
Offentlichkeit und in Richtung Politik) zu
vermitteln. Das Hinzuziehen externen Sach-
verstands befdhigt daher viele Kommunen,
insbesondere kleinere Stédte, oft erst, einen
derart komplexen und ressourcenintensiven
Prozess zu koordinieren.

® Die konzeptionelle Auseinandersetzung
mit dem Stadtumbau erzeugt Impulse und
stellt oft eine Zasur im Verwaltungshan-
deln und politischen Leben von Stddten
und Gemeinden dar. Den Beteiligten, vor al-
lem aber den Stadtverwaltungen und po-
litischen Entscheidungsgremien, eroffnen
sich durch externe Gutachten, aber auch
durch die Zusammenarbeit zwischen den
Verwaltungsressorts sowie die Beteiligung
verschiedener Akteure und die Mitwirkung
der Bevolkerung neue Perspektiven auf die
Stadtentwicklung.

6.3 Prozesssteuerung

Stadtumbau tangiert die gesamtstddtische Ent-
wicklung sowie die Planungsgrundséatze um-
fassend, so dass den Kommunen die Rolle des
Hauptakteurs beim Management zukommt.
Dies trifft auf den Stadtumbau West wie den
Stadtumbau Ost gleichermafen zu. Die Kom-
munalverwaltungen haben sicherzustellen,
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dass sich die FordermaBBnahmen zielgenau aus
dem jeweiligen stddtebaulichen Entwicklungs-
konzept herleiten lassen und dass die wesentli-
chen Akteure am Umbauprozess beteiligt wer-
den. Nicht zuletzt haben die Kommunen fiir
den Programmeinsatz ihren Mitleistungsanteil
einzubringen, auch dies versetzt sie in die Funk-
tion des Hauptakteurs bei der Umsetzung.

6.3.1 Instrumente und Verfahren

Die Steuerung der Prozesse zur Vorbereitung
und Implementierung des Stadtumbaus in den
Kommunen umfasst verschiedene Ebenen und
Akteursgruppen, insbesondere Verwaltung
und Politik. Begleitet und unterstiitzt werden
sie in vielen Programmkommunen durch Stadt-
umbaumanager oder Sanierungstrager, abhan-
gigvon der Ausweisung des Stadtumbauge-
biets. Je nach Breite des Akteursspektrums und
GroBe der Stadt kommen unterschiedliche Ar-
beitsformen und Steuerungsinstrumente zum
Einsatz, welche wiederum je nach Ausgangsla-
ge im Stadtumbaugebiet neu geschaffen wer-
den miissen oder auf vorhandene Gremien und
Instrumente aufsetzen kénnen.

Prozesssteuerung durch kommunale Verwaltun-
gen

In der kommunalen Verwaltung stellt der Stadt-
umbau West aufgrund der Rahmenbedingun-
gen des demographischen Wandels und lokaler
Wirtschaftsentwicklung ein Querschnittsthe-
ma dar. Seine verschiedenen Schwerpunkte
und Handlungsfelder fallen in den Zustandig-
keitsbereich unterschiedlicher Ressorts, De-
zernate, Amter und Fachbereiche, so dass fiir
deren Bearbeitung eine fachbereichs- und dm-
teribergreifende Abstimmung erforderlich

ist. Die Auseinandersetzung mit den konkre-
ten Auswirkungen, die Entwicklung von Strate-
gien und Konzepten sowie die Umsetzung von
Vorhaben und Projekten im Stadtumbau er-
fordern effiziente Formen des Austauschs und
der Zusammenarbeit. Diese miissen tiber Res-
sortgrenzen hinaus reichen und mit adaqua-
ten Organisationsstrukturen einhergehen, die
ressortiibergreifendes Handeln mit kurzen Ent-
scheidungswegen zulassen und einen engen
Kontakt zur Kommunalpolitik ermdglichen. Ein
derart abgestimmtes Handeln wird dadurch be-
fordert, dass die Gesamtkoordination in einer
Einheit gewdhrleistet ist.
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Auf Verwaltungsebene erweist es sich als sinn-
voll, eine ressortiibergreifende Steuerungs-
gruppe einzurichten bzw. an geeignete be-
stehende Strukturen anzukntipfen und die
Verantwortlichkeiten fiir die Vernetzung der
involvierten Amter, die Koordination, die Erar-
beitung und Umsetzung von Konzepten und
Strategien sowie die Finanzplanung und For-
dermittelabwicklung einschlief3lich der Steu-
erung des Einsatzes kommunaler Ressourcen
festzulegen.

Diesistin allen untersuchten Kommunen klar
geregelt. Welche Formen und Instrumente da-
bei eingesetzt werden, ergibt sich aus der vor-
handenen Verwaltungsstruktur sowie der
GroBe der Stadte und dem konkreten Stadtum-
bauschwerpunkt.

Mehrheitlich haben das jeweilige Stadtpla-
nungsamt oder das Bauamt die Hauptverant-
wortung fur die Planung und die Steuerung

des Prozesses. In Gro3- und Mittelstddten ob-
liegt die politische Verantwortung fiir die Pro-
zesssteuerung dem Dezernenten fiir Stadtpla-
nung oder Stadtentwicklung, federfiihrendes
Amtistin der Regel das Stadtplanungsamdt.

In den Stadtstaaten Berlin und Hamburg tei-
len sich das Land und die zustdndigen Bezirks-
verwaltungen die Verantwortung. Wahrend
fiir das Stadtumbaugebiet in Hamburg-Alto-

na die Abteilung Sozialraummanagement auf
Bezirksebene fachlich zustdndig ist, ist es in Ber-
lin (Schoneberger Stidkreuz) das Stadtplanungs-
amt des Bezirkes. In kleineren Stadten und Ge-
meinden liegt die Verantwortung meist direkt
beim Biirgermeister, federfiihrend ist dort in
der Regel das zustdndige Bauamt.

Lenkungs- und Steuerungsrunden als hauptsdchli-
che Organisationsformen

Nach vorliegenden Erkenntnissen unterschei-
den sich die Steuerungsformen in verschiede-
nen Stadtumbaustéddten hinsichtlich ihres For-
malisierungsgrades, ihrer Organisationsform
und ihrer Zeitrdume. Nach den Ergebnissen der
Kommunalbefragung wurden in zwei von drei
Kommunen Lenkungs- bzw. Steuerungsrunden
auf gesamtstadtischer Ebene gebildet.

Die Kommunalbefragung ergab zudem, dass
sich die Beteiligungsintensitdt und die Breite
des Akteursspektrums im Laufe des Prozesses
verdndern und zum Teil verringern. So waren
an der Erarbeitung der stadtebaulichen Ent-
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Essen: Lenkungsrunde in Bochold/

Altendorf Nord
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Gelsenkirchen: Lenkungskreis fiir
Tossehof

Die Lenkungsrunde tagt alle sechs bis acht Wochen. Zu
den Mitgliedern gehdéren die zustandigen Fachamter,
die beauftragten Planer, das Quartiersbiiro und die
Allbau AG Essen als das kommunale Wohnungsunter-
nehmen. Intensivin den Planungs- und Umsetzungs-
prozess einbezogen sind die politischen Parteien und
Fraktionen. Bei der Etablierung der Lenkungsstruktu-
ren konnte auf schon erprobte Verfahren aus dem Pro-
gramm Soziale Stadt aufgebaut werden.

Fir die Rickbau- und Aufwertungsvorhaben waren
dariiber hinaus zahlreiche bilaterale Abstimmungen
zwischen der Verwaltung und der Allbau AG Essen
notwendig. Die neuen Regelungen in der Wohnraum-
forderung des Landes bieten weitere Moglichkeiten
bei Riickbau- und Aufwertungsvorhaben, diese sollten
genutzt und mit den geplanten anderen Stadtumbau-
mafnahmen gut vernetzt werden.

wicklungskonzepte im Durchschnitt aller Kom-
munen etwa fiinf Ressorts beteiligt. Im Prozess
der Umsetzung der StadtumbaumaBnahmen
ging die Beteiligung insgesamt leicht zuriick
und schlieBt hdufig nur noch die unmittelbar
betroffenen Ressorts ein. Andererseits nehmen
in der Phase der Umsetzung von Maf3nahmen
das Engagement und die Beteiligung von ver-
waltungsexternen Akteuren zu.'**

Aufgrund der komplexen Erfordernisse des
Stadtumbaus ist mit Blick auf die Beteiligung
und Einbindung der verschiedenen Verwal-
tungsressorts ein integriertes Vorgehen er-
forderlich. Die Zusammensetzung dieser
Steuerungs- oder Lenkungsrunden und die je-
weiligen Abldufe sind unterschiedlich. Dies be-
legen auch die Ergebnisse in den Fallstudien-
kommunen.

Das verantwortliche Planungsreferat hat zusammen
mit dem Wohnungsunternehmen ggw Gelsenkirchen
sowie den zustandigen Fachamtern alle Vorhaben zum
Rickbau und zur Aufwertung der Wohnungsbesténde
sowie des Wohnumfeldes und der sozialen Infrastruk-
turanpassung im Tossehof gemeinsam entwickelt und
abgestimmt.

Dazu wurde ein Lenkungskreis fiir den Stadtumbau-
prozess eingerichtet. Dariiber hinaus tagt ein Pro-
jektbeirat mit 23 Vertretern aus Politik, Verwaltung,
Akteuren, Eigentimer, Bewohnern viermal jahrlich 6f-
fentlich und gibt Auskunft iber den erreichten Projekt-
stand.

In projektbezogenen Arbeitsgruppen werden Trager
von Einrichtungen sowie weitere Akteure beteiligt.

Steuerung aus einer Hand: Fachdmter und Stabs-
stellen

Nichtin allen Fallstudienkommunen werden
amteriibergreifende Lenkungsgruppen einge-
richtet. Die Steuerung aus einer Hand stellt ein
alternatives Steuerungsmodell dar, das nicht
nur kleinere Stadte anwenden. Nutzen und Vor-
teile dieses Modells liegen in Effizienzsteigerun-
gen durch weniger Abstimmung, in der Ver-
ankerung der Verantwortlichkeit bei einem
fachlich kompetenten Ressort sowie in der poli-
tischen Ruckendeckung durch das Engagement
der Verwaltungsspitze.

194 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 45.

Rendsburg: Steuerung durch Fachamt und

Sanierungstrager

In Rendsburg liegt die zentrale Steuerung des Stadtum-
baus beim Stadtplanungsamt, Fachbereich Bauen und
Umwelt. Zur Seite gestellt ist die BIG Stadtebau GmbH,
die fiir Rendsburg vielféltige Einzelprozesse plant und
steuert und vor allem als Treuhander die gesamte finan-
zielle Abwicklung Gibernimmt. Eine eigene Lenkungs-
gruppe fiir den Stadtumbau wurde nicht geschaffen, die
wesentlichen Entscheidungen werden zwischen Stadt-
planungsamt und zustédndigem Dezernat vorbereitet und
mit der Landesbehdérde abgestimmt. Jedoch gibt es fir

einzelne MalRnahmenschwerpunkte, z.B. fiir die Entwick-
lung des Geldndes Neuwerk West (ehemalige Eiderkaser-
ne), ein fachliches Steuerungsgremium. Daran beteiligt
sind neben der Stadtverwaltung die Stadtwerke und die
Telekom. Sobald die Bauleitplanung fir die Eiderkaserne
erfolgtist, sollen weitere Betreibergesellschaften fiir die
technische Infrastruktur beteiligt werden. Auch fiir das
gemeinsame Projekt mit der Gemeinde Biidelsdorf (Hol-
lerstraRe) wurde ein internes Gremium geschaffen, das
anlassbezogen tagt.
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Augsburg: Stabsstelle Konversion
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In Augsburg ist die Organisationsstruktur des Stadtum-
baus in der Verwaltung eng mit dem Thema Konversion
verkniipft. Zur Steuerung und Projektleitung wurde ei-
gens eine Stabsstelle Konversion eingerichtet, die im Bau-
referat angesiedelt ist und der der Baustadtdirektor vor-
steht. Aus dem Planungsamt gehdéren ihr vier Mitarbeiter
an. Eingebunden sind auRerdem die Verkehrsplanung,
das Tiefbauamt, die Griinordnung, die Stadtwerke, das
Stadtplanungsamt sowie das Amt fiir Immobilien- und
Baumanagement. Diese Stabsstelle wurde mit Weisungs-
kompetenzen gegenliber den Fachressorts ausgestattet
und arbeitet eng mit der kommunalen Entwicklungsge-
sellschaft zusammen, die in die Wiedernutzung der Mili-
tarflachen eingebunden ist.

St = 4 -
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Dartber hinaus haben einige Kommunen eige-
ne Stabsstellen fiir den Stadtumbau eingerich-
tet!®5, wie das Beispiel in Augsburg verdeutlicht.

Insbesondere in Kleinstddten, aber auch in
Stédten von mittlerer Gré3e konnen tiberschau-
bare Akteurskonstellationen und eine hohe
Dichte an zum Teil informellen Beziehungen
die Implementation eines Stadtumbaupro-
zesses entscheidend begiinstigen, sofern hier-
durch leichter Vertrauen aufgebaut und kon-
sensuale Losungen herbeigefiihrt werden

Lage der Militarflachen im Augsburger Westen (Flache Nr. 4 ist die ehemalige Sheridan-Kaserne)

Die Stabsstelle berichtet unmittelbar dem fiir die
Nachnutzung der Militarflachen eingerichteten Konver-
sionsausschuss, der unter anderem Vertragsbefugnisse
hat und daher regelmaRig nichtéffentlich tagt. Die Form
der Prozesssteuerung wird vonseiten der Stadtverwal-
tung und Stadtpolitik als sehr erfolgreich eingeschatzt,
weil Abstimmungsprozesse zwischen den Fachressorts
durch die eindeutige Kompetenzzuweisung reibungsarm
verlaufen und die politische Entscheidungsfindung stark
konsensorientiert ist. Dem Thema Konversion wird tiber
Parteigrenzen hinweg hohe Bedeutung beigemessen.

él _ II1':-I ! ._!‘-l'l".; L Y . o

konnen. Die Komplexitét der Steuerungsauf-
gaben kann abnehmen, die Arbeitsorganisati-
on fiir den Stadtumbau sich weniger aufwédndig
gestalten.

195 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S.45 f.
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Tirschenreuth: Kommunale Spitze
steuert
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Dorsten: Steuerung vor Ort in

Wulfen-Barkenberg

In Tirschenreuth hat der Biirgermeister die zentrale
Steuerungsfunktion inne und bedient sich der fachli-
chen Unterstiitzung des 6rtlichen Stadtbaumeisters
und des Kdmmerers sowie bei gutachtenbezogenen
Aufgaben (Fortschreibung der Konzepte, Monitoring)
eines externen Dienstleisters.

Es gibt eine Lenkungsgruppe, die im Rahmen der Er-
arbeitung und Diskussion des Stadtumbaukonzeptes
konstituiert wurde und an der neben Verwaltung und
Politik auch das Stadtmarketing und ausgewahlte Ver-
bande, z.B. der Einzelhandelsverband, beteiligt sind. In
der Phase der Projektumsetzung erfolgen die Abstim-
mungen in kleineren Kreisen unter Leitung des Biirger-
meisters. Die Lenkungsgruppe tagt nur noch anlass-
bezogen, wenn Entscheidungen getroffen werden
mussen und die Politik einzubinden ist (z.B. Beauftra-
gung eines Einzelhandelskonzepts).

Der laufende Umsetzungsprozess in Wulfen-Barken-
berg wird durch eine operative Steuerungsgruppe ge-
fiihrt, bestehend aus sechs Fachgruppen, den Amtern,
dem Quartiersmanagement sowie den externen Be-
auftragten. Sie tagen in drei- bis vierwdchentlichem
Rhythmus, haufig im Stadtumbaugebiet selbst.

Ein Lenkungskreis unter Vorsitz des Biirgermeisters
und unter Beteiligung der Amtsleiter der Fachverwal-
tungen tagte zu Beginn des Prozesses, um diesen in
derVerwaltung und in der Stadtoffentlichkeit zu be-
tonen.

196 Magistrat der Stadt Bremerhaven, Stadtplanungs-
amt (2007): Forschungsfeld Stadtumbau West 2002 bis
2007 - Abschlussbericht Stadtumbau West, Bremerha-
ven.

Bremerhaven-Lehe: Komplexe Steuerungsstruktur unter

Beteiligung von Wohnungsunternehmen

Zentrales Steuerungsgremium in Bremerhaven ist der
Runde Tisch Stadtumbau, der unter der Leitung des Se-
nators fir Umwelt, Bau und Verkehr (Staatsrat), des Bau-
dezernats (Stadtrat) und mit Beteiligung von sechs
Wohnungsunternehmen (Geschaftsfiihrerebene), Bre-
merhavener Stadtwerken und Stadtplanungsamt regel-
maRig tagt. Der Runde Tisch verstandigt sich Giber Stadt-
umbaumaRnahmen, aber auch tiber Aktivitaten in der
Stadterneuerung generell sowie (iber gesamtstadtische

Strategien. Die im Stadtumbauprozess erprobte Zusam-
menarbeit mit Seestadt-Immobilien (Projekttrager fiir
stadtische Objekte), den Stadtwerken, dem Amt fiir Ju-
gend und Familie und der Wohnungswirtschaft gilt als
stabil. Die Bereitschaft, sich auf komplexe Themen ein-
zulassen, ist bei den Akteuren gestiegen. Dies erleichtert
die Zusammenarbeit der verschiedenen Amter. 1°°

Organigramm Stadtumbauprozess Bremerhaven

Paisik Zamrale Stausrung .
Magisirei | B M‘ﬂmmu Baanbaaii H}‘-W""W Arneimree initiaiphase
I T — Slndiplaniangaae Wotnungreirmh
Benviihanmg im -
Propaktgatie! | Pranungsphass
Kuliur und Sport L Tr——— Fachisite
fiir e Proykie in doren Umsstrungsphase
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Erweiterte Steuerungskreise fiir den Handlungs-
raum Wohnquartiere und Stadtteile

Sind Stadtteile oder gro3e Wohngebiete zen-
trales Handlungsfeld, gibt es teilweise unter-
schiedliche Steuerungsebenen. Da die Steue-
rungsrunden mitunter vor Ort stattfinden, ist
der Teilnehmerkreis oftmals um Vertreter von
sozialen Einrichtungen und Biirgergruppen er-
weitert.

Handlungsfeld Brachen: Steuerung durch Ent-
wicklungsgesellschaften

Gerade bei groBflachigen StadtumbaumaBnah-
men, die einen besonders hohen Steuerungs-
aufwand und den Einsatz und die Bindelung
umfangreicher Finanz- und Férdermittel erfor-
dern, bedienen sich die Kommunen der Unter-
stitzung durch zumeist stadteigene Entwick-
lungsgesellschaften.
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Spezifische Formen der Prozesssteuerung in inter-
kommunalen Kooperationen

In den interkommunalen Kooperationen gibt
es mit der Notwendigkeit zur Abstimmung von
Prozessen und der Koordination von Entschei-
dungen zwischen den beteiligten Kommu-
nen ein weiteres Steuerungserfordernis. Dies
schldgt sich auch in spezifischen Arbeits- und
Organisationsstrukturen und der Zusammen-
setzung von Steuerungsgremien nieder.

In Hessen werden die interkommunalen Stadt-
umbaumafnahmen als eine GesamtmaBnahme
geplant und durchgefiihrt, dafiir ist ein Zusam-
menschluss der beteiligten Kommunen, bei-
spielsweise in Form eines Zweckverbands oder
einer kommunalen Arbeitsgemeinschaft (KAG)
erforderlich. Dementsprechend gibt es auch
verschiedene Formen der Prozesssteuerung

Bingen am Rhein: Entwicklungsgesellschaft fiir das

Hafengeldnde

Der Stadtumbau in Bingen war eng verknipft mit der Lan-
desgartenschau 2008. Die Aufgabe gewann damit an
Komplexitat und erforderte die Beteiligung eines breiten
Akteursspektrums, den Aufbau umfassender Arbeitsstruk-
turen und die Abwicklung umfangreicher Férdermittel
sowie einen hohen kommunalen Finanzmitteleinsatz.

Fur die Arbeitsorganisation sowie die Prozesssteuerung
reichten die zur Verfiigung stehenden Ressourcen im
Stadtplanungsamt nicht aus. Fir die finanzielle und in-
haltliche Abwicklung des Stadtumbaus West und der Lan-
desgartenschau bediente sich die Stadt daher zweier
Gesellschaften. Die Deutsche Stadt- und Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft (DSK), die weniger die Rolle einer
Entwicklungsgesellschaft, sondern eher die eines Sanie-
rungstragers inne hat, ist fir das Finanzmanagement zu-
standig. Zu Beginn des Stadtumbauprojektes fihrte die
DSK die Voruntersuchungen durch, beriet und unter-
stltzte die Stadt. Sie erarbeitete den Wirtschaftsplan des

Neugestaltung des Hafengelandes (Planansicht)

Stadtumbaus. In der Realisierungsphase betreibt sie das
Fordermittelmanagement, wobei die Stadt die Antrage
auf Mittelabruf beim Land stellt.

Fir die inhaltliche Abwicklung wurde die stadteigene
Entwicklungsgesellschaft Bingen (EGB) gegriindet. Es
wurde zwischen dem Land Rheinland-Pfalz, der Stadt Bin-
gen und der neu gegriindeten stadteigenen EGB Projekt-
entwicklungsgesellschaft Bingen am Rhein GmbH & Co.
KG, vertreten durch die EGB Entwicklungsgesellschaft am
Rhein GmbH, ein stadtebaulicher Vertrag tiber die Ent-
wicklung des Stadtumbaugebiets ,,Hafengeldnde Bingen
am Rhein - LGS 2008 geschlossen. Die Stadt hat darauf-
hin die ehemaligen Hafengrundstiicke in die EGB einge-
bracht und fiihrt nunmehr das gesetzliche Verfahren des
Stadtumbaus gem. §§ 171 a ff BauGB durch. In dem stad-
tebaulichen Vertrag wurden die Aufgaben der EGB fest-
gelegt.

Ufergestaltung
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und Organisation. Im Falle der in der Evaluie-
rung naher untersuchten Interkommunalen
Kooperation Mittleres Fuldatal wurden Steu-
erung und Koordinierung durch den Zweck-
verband Gewerbegebiet Mittleres Fuldatal
ubernommen. Dieser Zweckverband existier-
te bereits vor Beginn des Stadtumbaus, sein Sat-
zungszweck wurde erweitert, um die Koordina-
tion als Aufgabe tibernehmen zu kénnen. Eine
Lenkungsgruppe ausschliefllich aus Vertretern
des Zweckverbands und seiner Verbandsge-
meinden berét tiber die Verteilung der fur die
StadtumbaumafBnahme bereitgestellten Mittel
sowie die zeitliche Abfolge der Umsetzung. Die
Federfiihrung in einer KAG liegt dagegen bei
einer der Mitgliedskommunen, die gegeniiber
dem Land in férdertechnischen Belangen aktiv
wird.

Verwaltungsspitzen und Kommunalpolitik si-
chern Umsetzung

Die Kommunalpolitik ist ein wichtiger Akteur
im Stadtumbauprozess. Das Baugesetzbuch
sieht die Festlegung von Stadtumbaugebie-

ten per Gemeinderatsbeschluss vor.” Auch die
Mitleistung der Stadtebauforderung durch die
Stadte und Gemeinden muss im Rahmen der
Haushaltsberatung vom Gemeinderat beschlos-
sen werden. Ratsbeschlisse sind daher Voraus-
setzung fur eine erfolgreiche Durchfiihrung des
Stadtumbaus und dienen zugleich der Gewahr-
leistung der notwendigen politischen Kontinu-
itdt, ohne die weder uibergreifende Ziele nach-
haltig verankert noch Manahmen umgesetzt
werden konnen.

Die Unterstiitzung durch die politischen Gre-
mien und die Verwaltungsspitze — mit einer of-
fensiven Prédsentation des Themas im politi-
schen (und fach-o6ffentlichen) Raum -ist daher
(mit)entscheidend fir die erfolgreiche Umset-
zung des Stadtumbaus in den Kommunen. Das
Engagement der politischen Spitze leistet ei-
nen wesentlichen Beitrag fur die Sensibilisie-
rung und Motivation der Mitarbeiterschaft in
der Verwaltung, sich mit dem Stadtumbau zu
beschéftigen. Dies ist notwendig, da die Politik
den Handlungsrahmen bestimmt und die Ver-
waltung die Konkretisierung der Ziele und die
Implementierung entsprechender Handlungs-
ansatze betreibt. Ist die politische Fihrung zu
wenig engagiert, kann dies die Ziele des Stadt-
umbaus gefdhrden. Die Verwaltung muss die
politische Fihrung und die politischen Gremi-
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en intensiv einbinden, wenn der Stadtumbau
nachhaltig in der Kommune platziert und ver-
ankert werden soll. Sich der Unterstiitzung des
Rates zu versichern, ist hierfiir eine notwendige
Voraussetzung.

Nach den Ergebnissen der Kommunalbefra-
gung liegtin 44 % der Kommunalverwaltungen
die Federfiihrung beim (Ober-)Biirgermeister,
wobei dies bei den Kleinstddten hdufiger der
Fall ist als in GroBstadten.”*® Auch die Fallstudi-
enbefunde lassen erkennen, dass in kleineren
Stddten eine vergleichsweise starke Federfiih-
rung und Steuerung durch die Biirgermeister
gegeben ist sowie die Abstimmung des Vorge-
hens mit dem Gemeinderat und anderen kom-
munalen politischen Gremien gangige Praxis
ist.

Entscheidende Faktoren fiir einen erfolgrei-
chen Stadtumbau sind neben den Inhalten und
geschaffenen Strukturen vor allem auch das
personliche Engagement aller Beteiligten und
der entsprechende politische Riickhaltin den
Parlamenten der Stddte und Gemeinden.

Organisation und Steuerung wird durch Stadtum-
baumanagement qualifiziert

Im Stadtumbau West bedienen sich die Kom-
munen hdufig einer externen Prozessbeglei-
tung und -beratung bzw. eines professionellen
Stadtumbaumanagements. Die entstehenden
Kosten sind dann - im Gegensatz zur internen
Steuerung - férderféhig. Die meisten Kommu-
nen haben ein Stadtumbaumanagement bzw.
zur Programmumesetzung eine externe Beglei-
tung beauftragt.”® In den als Sanierungsgebie-
ten nach BauGB ausgewiesenen Stadtumbau-
gebieten istin der Regel ein Sanierungstrager
eingesetzt. In den tibrigen Gebieten tiberneh-
men diese Aufgabe zumeist externe Planungs-
oder Entwicklungsbiiros.

Das Spektrum der Aufgaben, die dem exter-
nen Stadtumbaumanagement iibertragen wer-
den, ist sehr unterschiedlich. Insbesondere un-
terstiitzen sie die kommunalen Verwaltungen
bei der Moderation, der Planung, Projektent-

197 InKapitel 6.6 werden weitere Moglichkeiten der Ge-
bietsfestlegung nach BauGB erlautert.

198 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 45.

199 Zum Fordervolumen fiir prozessvorbereitende und -be-
gleitende MaBnahmen siehe Kapitel 6.7.
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Hamburg-Altona: Stadtumbauma-

nagement durch Sanierungstrager

Die zustéandige Senatsbehorde sowie das Bezirksamt
Altona haben der steg Hamburg die Sanierungstrager-
schaft fiir das Sanierungs- und Stadtumbaugebiet in
Hamburg-Altona tibertragen. Die steg tibernimmt da-
bei im Auftrag der Stadt die Vorbereitung und Durch-
fihrung der erforderlichen Sanierungs- und Stadtum-
baumaRnahmen fiir eine voraussichtliche Laufzeit von
zwolf Jahren.

Zu den Aufgaben der steg im Programmgebiet geho-
ren die Fortschreibung des Integrierten Entwicklungs-
konzeptes, die Projektentwicklung, die Prozesskom-
munikation vor Ort, die Mitwirkung im bestehenden
Sanierungsbeirat, die Verwaltung des Verfligungs-
fonds und die Beratung und Aktivierung der Bewoh-
nerschaft, der Eigentimer, Gewerbetreibenden und
Handler sowie der Investoren zur Umsetzung der Sa-
nierungsziele. Die steg hat vor Ort ein Stadtteilbiro
eingerichtet.

wicklung und Koordinierung von Einzelmag-
nahmen sowie bei der Offentlichkeitsarbeit und
der Birgerbeteiligung. Zu den Aufgaben geho-
ren auch die Vor- und Nachbereitung der Len-
kungsrunden.

Haufig waren die externen Dienstleister schon
an der inhaltlichen Vorbereitung und Erstel-
lung der stédtebaulichen Entwicklungskon-
zepte beteiligt. Zumeist sind die Biiros, die das
Stadtumbaumanagement iibernehmen, auch
fir das Monitoring und die Berichterstellung
zustandig, als Sanierungstrager auch fiir die
Fordermittelabwicklung.

Stadtumbaumanagements sind nach Einschét-
zungen der Kommunen ein wesentliches In-
strument, den Planungs- und Umsetzungspro-
zess im Stadtumbau zielfithrend zu gestalten,
daviel fachliches Know-how eingebracht wird.
Gleichzeitig erweisen sich eingesetzte Stadtum-
baumanagements als wichtige und unabhén-
gige Moderatoren insbesondere bei der Loésung
konflikthafter Problemlagen.

Gerade in kleineren Stadten ist die Anforde-
rung, gesamtstadtische Konzepte zu erstellen
und komplexe Verfahren durchzufiihren, an-
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Idstein: Stadtumbaumanagement

unterstiitzt den Prozess

Das Stadtumbaumanagement wurde 2008 kurz nach
Fertigstellung des stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes eingerichtet. Beauftragt wurde ein Architek-
turbiiro. Wichtig fur die Auswahl nach dem Vergabe-
verfahren war die Erfahrung mit Férderprogrammen.
Aufgaben sind die Strukturierung und Umsetzung des
Stadtumbaus, das Finanzierungsmanagement ein-
schlieRlich Abrechnung der MalRnahmen, die Koordi-
nierung der Abstimmung, Kooperation, Beteiligung
und Einbindung der Zivilgesellschaft. Das Stadtumbau-
management begleitet auch Ausschreibungen, u.a. fur
konkretisierende stadtebauliche Entwicklungskonzep-
te (Ziegeleigelande).

Eine verwaltungsinterne Steuerung des Stadtumbaus
ist nach Angaben der Stadtverwaltung Idstein mit
dervorhandenen Personalausstattung nicht méglich.
Auch auBerhalb der Verwaltung gibt es keine stadtei-
gene Tragerstruktur (z.B. Stadtwerke oder Stadtent-
wicklungsgesellschaft), die diese Aufgabe tiberneh-
men kann. Die Stadtverwaltung sichert sich durch das
Stadtumbaumanagement dartiber hinaus externen
Sachverstand und Moderationskompetenzen fir die
Beteiligungsprozesse. Fir das externe Stadtumbau-
management werden in Idstein von 2008 bis 2014 ca.
230.000 Euro verausgabt.

spruchsvoll. Zudem sind die personellen Res-
sourcen fur die Steuerung des Stadtumbaus
héufig eingeschrankt, so dass ein Stadtumbau-
management eine wichtige und notwendige
Unterstiitzung darstellt.

Besondere Rolle von Stadtumbaumanagements in
Interkommunalen Kooperationen

Die Evaluierung des Stadtumbaus in Hessen er-
gab, dass die Interkommunalen Kooperationen
in Hessen haufiger (88 %) als die ibrigen Kom-
munen (57 %) ein externes Stadtumbaumanage-
ment beauftragen. Die Wirksamkeit dieses ex-
ternen Stadtumbaumanagements wird durch
die Kommunen sehr positiv bewertet. Es hat we-
sentlich die Umsetzung von Impulsprojekten
koordiniert und mit gesteuert, weitere Projek-
te angestoBen und zur Qualitatssicherung bei-
getragen.?® Eine dhnlich hohe Wertschatzung
erfadhrt der Einsatz von Stadtumbaumanage-
mentsin den interkommunalen Kooperationen
in Bayern.

200 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung (2011): Stadtumbau in Hessen. Zwi-
schenevaluation 2010, Wiesbaden, S. 12 ff.
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Nordliches Fichtelgebirge: Stadtumbaumanagement

durch Kooperation

Fur die interkommunale Kooperation Nérdliches Fichtel-
gebirge gibt es seit 2008 ein Stadtumbaumanagement.
Dieses ist zwar eigentlich fir Projekte und Aufgaben, die
die ganze interkommunale Kooperation betreffen, zu-
standig (z.B. strategische und inhaltliche Beratung), wird
jedoch auch als Berater fiir lokale Projekte genutzt. So
wurde im zweiten Jahr des Stadtumbaumanagements
erstmals eine Einzelberatung der neun Kommunen ange-
boten. Diese Leistung wurde in unterschiedlicher Intensi-
tat von den einzelnen Kommunen abgefragt.

In einigen galt es, Férderantrage vorzubereiten (Schwar-
zenbach an der Saale und Marktleuthen) oder Schlissel-
immobilien fiir eine Weiterentwicklung zu beurteilen
(Markt Sparneck und Markt Zell i. F.).

Das Stadtumbaumanagement ist fiir die Kommunen ein
wichtiger Ansprechpartner, der sie bei den Uberlegun-

6.3.2 Monitoring und Erfolgskontrolle

Ein wesentliches Instrument der Prozesssteu-
erung ist die Erfolgskontrolle, sie gilt zugleich
als ,unabdingbarer Bestandteil stddtebaulicher
Entwicklungskonzepte“?®, Fiir die Evaluierung
istrelevant, ob und mit welchen Instrumenten
die Kommunen diese Erfolgskontrolle vorneh-
men, ob ein Monitoring vorliegt und regelma-
Big aktualisiert wird oder eine Evaluation vor-
gesehen bzw. bereits umgesetzt ist.

Stadtumbaukommunen sind durch demogra-
phischen und wirtschaftsstrukturellen Wandel
oder Strukturbriiche gekennzeichnet. Die Ur-
sachen zu ergriinden, ist dabei ebenso schwie-
rig wie die Prognose, ob und in welcher Wei-

se stddtebauliche MaBnahmen auf die soziale
und wirtschaftliche Situation wirken. Sinnvoll
istdeshalb der Einsatz von Beobachtungsinstru-
menten, die den Verlauf des Stadtumbaus syste-
matisch analysieren und regelméBig kleinrdu-
mige Stadtentwicklungsprozesse erfassen.

Die Kommunalbefragung hat ein grof3es Inte-
resse der Kommunen an Beobachtungsinstru-
menten offen gelegt. Allerdings befinden sich
solche Instrumente im Stadtumbau West und
auch Ostvielfach noch in der Erprobungsphase.
Zum Zeitpunkt der Kommunalbefragung ga-
ben nur 13 % der an der Befragung teilnehmen-
den Kommunen an, dass sie ein Monitoring
bereits anwenden, immerhin 44 % hatten es al-
lerdings in Planung oder erarbeiteten dieses ge-
rade. Eine etwa gleich grof3e Gruppe, ndmlich

gen zur strategischen Ausrichtung und zu konkreten
MaRnahmen berdt. Ziel ist es, die interkommunale Ko-
operation zu starken, die Selbststéandigkeit der Zusam-
menarbeit vorzubereiten und Angebote der Daseinsvor-
sorge in den neun Kommunen dauerhaft zu sichern.

Stadtumbauansichten

43 %, hat jedoch kein Monitoring vorgesehen.?”
Anwendung findet das Monitoring vor allem
in Grofstadten oder in interkommunalen Ko-
operationen, die gegentber kleineren Stadten
meist iUber umfangreichere fachliche Ressour-
cen verfiigen. Beispielgebend sind die Stadt-
staaten Hamburg und Berlin, die gesamtstadti-
sche Monitoringsysteme eingefiihrt haben.

Monitoring in Berlin

Berlin hat in den letzten Jahren eine Reihe von Monito-
ringsystemen in der Stadtentwicklung eingefiihrt. Um
die Kompatibilitat vorhandener Beobachtungssyteme
(Sozialberichterstattung) zu sichern, wurden einheit-
liche Sozialraume (Lebensweltlich orientierte Raume)
definiert. Langjahrig erprobt ist das Beobachtungssys-
tem zur sozialen Stadtentwicklung. Fiir den Stadtum-
bau Ost und West wurden Indikatorensysteme entwi-
ckelt, mit Experten abgestimmt und eingesetzt. Fir
den Stadtumbau wurde ein erster Monitoringbericht
erarbeitet.23

200 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms ,,Stadtumbau West*®, S. 29.

202 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 73.

203 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin (2011):
Stadtumbau in Berlin, Monitoringbericht 2010.

204 Magistrat der Stadt Bremerhaven, Stadtplanungs-
amt (2007): Forschungsfeld Stadtumbau West 2002 bis
2007 - Abschlussbericht Stadtumbau West, Bremerha-
ven, S.65f.
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Hessen: Monitoring und Erfolgskontrolle
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Monitoring und Erfolgskontrolle werden in Hessen durch
das Hessische Landesministerium fir Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung sowie die Hessen Agentur Gber-
greifend koordiniert. Unter anderem ist eine Zwischen-
abrechnung als fortgeschriebene Gesamtdarstellung der
férderungsrechtlich anerkannten EinzelmaRnahmen Be-
standteil der Beantragung der jahrlichen Programman-
trage. In der Interkommunalen Kooperation Mittleres
Fuldatal ist das Monitoring zudem ein Baustein bei der
Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes (Teilrdumlich Integriertes Handlungskonzept). Die
Sachstandsdarstellung umfasst neben prozessinternen
Parametern (Arbeitsstand und Mittelverwendung) zu-
satzliche Analysen etwa zur Bevélkerungs- und Beschafti-
gungsentwicklung.

Die Hessen Agentur hat im Jahre 2010 eine landeswei-

te Evaluierung des Stadtumbaus in allen 17 Interkommu-
nalen Kooperationen und 14 Einzelstandorten durch-
gefiihrt. Deren Hauptziel war die Selbstevaluierung der
Stadtumbaukommunen hinsichtlich des bisherigen Ver-
laufs der Stadtumbauprozesse, daneben sollte auch még-
licher Nachsteuerungsbedarf fiir den Stadtumbau in Hes-
sen identifiziert werden. Die Evaluierung umfasste eine
Analyse von Lage und bisheriger Nutzung der Stadtum-
baugebiete sowie dort geplante MaBnahmentypen und
ausgewahlte bzw. durchgefiihrte ImpulsmalRnahmen.
Zusatzlich wurde eine standardisierte schriftliche Befra-
gung durchgefihrt, die Fragen zur Steuerung und zum
Stadtumbaumanagement, zur Offentlichkeitsarbeit und
Birgerbeteiligung/-mitwirkung, zu interkommunalen Ko-
operationen und zu den integrierten Handlungskonzep-
ten als Instrument der Umsetzung umfasste.

Hessssches Mimisloriem ha
Wirtschalt Verkehs und Landesanfesciiung

Stadtumbau in Hessen

Iwischenevaluation 2010

& Hessen
&y V|, ke W ol e

Deckblatt der Zwischenevaluation des Stadtumbaus in Hessen

Die Ergebnisse der Zwischenevaluierung kdnnen auf der Seite
www.stadtumbau-hessen.de heruntergeladen werden.

Bremerhaven-Lehe: Evaluation von Impulsprojekten

In Bremerhaven wurde tber ein allgemeines Stadtteilmo-
nitoring hinaus eine Evaluation der einzelnen Impulspro-
jekte durchgefihrt. Fir jedes Projekt wurden Indikatoren

festgelegt, die das Projektziel messbar machen.?%*

Fir die UmbaumaRnahmen und Verlagerungen von So-
zialeinrichtungen wurden tber die Betreiber im Vorfeld
Nutzungsprofile und -intensitat (z.B. Anzahl der Angebo-
te, Anzahl Personen, Anzahl beteiligter Vereine/Gruppen)
abgefragt, um diese mit den spateren Leistungen verglei-
chen zu kénnen. Fir alle MaBnahmen wurde ein Monito-
ringbogen (hier z.B. fiir das Projekt ,,die theo*) erstellt, in
dem Projektziele und Indikatoren definiert wurden.

Auf dieser Basis war fiir Sozialeinrichtungen und Freifla-
chen ein Vorher-Nachher-Vergleich méglich. Auch die
Entwicklung der Unterhaltungskosten wurde in gleicher
Weise dokumentiert.

Monitoring Stadtumbau West

| Ienpailsprojekt: Nr.
LEHE GOETHESTRASSE - Theodor-Storm-Schule 2
Haus fiir Familie, Arbeit und Kultur

_-meﬂu-u Projektziale:

Wollsand e Uelegung oes Mauses innerhall ¢ines Jahres nach Febgsieiung
it mindasiend 10 wirschioderdn Nolbirghappaen,

«  Baharbangung von 55 Arbeltsplitzen, danunier Schaffung von mindasions 25
reuan Arbetsplitzen
Erhdhung der Anzahl der Duabfisrungsangeboli | G Qualifinenan im Odtstel
[ Zndworgalen . Ergolprosshls],

+  Qualilatve und quantitative Aufeeriung der kultunelen Aktvidien (Ziehvorgaben
i Ewueadpronskie)

& Garang o drplten UnierPallungskoslandrteis der Sach aul Mol b
Baricksichiigung neuar Projektidrdenmngen auf unter 20 % dar Bestandckosten

| dkeatar: Datengualle;
Chasde atmwbor vermistetor Mulslbe e | - Migtrartidge
Prozentualer Anteil an der Gesamtfliche

Anzahl gebundener Vereine, Gruppen, - Mistvartrige

Bildungstrager atc.

Indikatorenblatt Monitoring
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Im Statusbericht 2009 der Bundestransferstelle
Stadtumbau West werden instruktive Beispiele
kommunaler Monitoring- und Evaluationsan-
satze vorgestellt.2® Diese umfassen einen stadt-
weiten Wohnungsmarkt-Monitoringansatz fiir
Klein- und Mittelstadte (Elmshorn), ein klein-
rdumiges Stadtumbau-Monitoring fiir Gro8-
stadte (Leipzig), ein Fritherkennungs- und Kon-
trollsystem Stadtumbau zur Beobachtung von
Schrumpfungsprozessen in Klein- und Mittel-
staddten (Selb) und eine Wirkungsanalyse des
funfjdhrigen Stadtumbauprozesses in Bremer-
haven. Fir die Kommunen bieten diese Ansét-
zevielfaltigen Nutzen, indem sie z.B. Hinweise
auf kommunale Handlungsbedarfe geben, ei-
ne Basis fiir die Erfolgskontrolle des Stadtum-
baus darstellen, die Fortschreibung von stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten erleichtern
und die lokale Diskussion tiber Stadtentwick-
lungsstrategien qualifizieren sowie notwendi-
ge Nach- und Umsteuerungsprozesse des Stadt-
umbaus vorbereiten.

6.3.3 Zwischenfazit

® Die Kommunalverwaltungen haben die zen-
trale Rolle fiir Steuerung und Management
der Stadtumbauprozesse inne.

= Angesichts der Komplexitdt des Themas, das
innerhalb der Verwaltung in den Zustandig-
keitsbereich verschiedener Fachdmter fallt,
erfolgen Arbeit und Abstimmung zum Stadt-
umbau fachbereichs- und amtertibergrei-
fend. Als Arbeitsform gibt es vielerorts eine
ressortiibergreifende Steuerungsgruppe.

= Die Fallstudienkommunen haben zudem al-
le eine Verwaltungseinheit oder ein Dezer-
nat mit einer tibergeordneten Steuerungs-
funktion fiir den Stadtumbau benannt. In
der Regel handelt es sich hierbei um das
Stadtplanungsamt bzw. Baudezernat.

®m  Gerade in kleineren Stadten haben die je-
weiligen Burgermeister die zentrale Steue-
rungsfunktion inne.

m  Politische Ruckendeckung ist fiir Akzeptanz
und Umsetzungsprozesse im Stadtumbau
notig. Die Kommunalpolitik ist daher ein
wichtiger Akteur im Stadtumbauprozess.

® Die Steuerungsprozesse unterscheiden sich
in den Stadtumbaukommunen hinsichtlich
ihres Formalisierungsgrades, ihrer Organi-
sationsform und ihrer Zeitrdume. Im Prozess
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der Umsetzung des Stadtumbaus (konzeptio-
nelle Phase, operative/projektbezogene Pha-
se) konnen sich Intensitdt und Akteurszu-
sammensetzung verdndern.

® Die Kommunen lassen sich hdufig durch ei-
ne externe Prozessbegleitung und ein pro-
fessionelles Management unterstiitzen
(Stadtumbaumanagement), dem eine zen-
trale Rolle bei der Moderation der Prozesse
und der Beteiligung insbesondere verwal-
tungsexterner Akteure zukommt. Sofern die
Stadtumbaugebiete als Sanierungsgebiete
festgelegt wurden, tibernimmt diese Rolle in
der Regel der Sanierungsbeauftragte.

® [nsbesondere in kleineren Stédten gibt es
weder ausreichende Personalressourcen
noch geeignete Tragerstrukturen, die das
Stadtumbaumanagement tibernehmen kén-
nen. Professionelles Management von auf3en
ermoglicht es diesen Kommunen oft erst,
den Stadtumbauprozess konzeptionell vor-
zubereiten und durchzufiihren.

®  Gesamtstddtische Monitoringsysteme wur-
den bislang vor allem in den Stadtstaaten
eingefiihrt. Die laufende Beobachtung von
auch kleinrdumigen Verdnderungen ist dort
verbindlich geregelt.

6.4 Kooperationen im Stadtumbau West

Ein wichtiger Faktor fur die erfolgreiche Um-
setzung des Stadtumbaus ist, dass ein moglichst
breiter Kreis unterschiedlicher kommunaler
Akteure von Beginn an oder bei der einzelnen
Projektplanung und Umsetzung einbezogen
wird. Die Strukturverdnderungen und die da-
raus erwachsenden vielschichtigen MaBnah-
menfelder des Stadtumbaus greifen ineinander,
beeinflussen sich wechselseitig und sind des-
halb nur gemeinsam erfolgreich zu bearbeiten.
Unterschiedliche Interessenlagen der Akteure
erfordern konsensuale Losungen, die von allen
Beteiligten ein hohes MafB3 an Kooperationsbe-
reitschaft verlangen.?°

205 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (Hg.) (2010): Stadtumbau West - eine Zwi-
schenbilanz - Statusbericht der Bundestransferstelle
Stadtumbau West, Berlin/Bonn, S. 73 ff.

206 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms ,,Stadtumbau West*.
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Entsprechend der Programmatik ist neben Po-
litik, Verwaltung, (Wohnungs-)Wirtschaft und
Immobilieneigentiimern, Infrastrukturbetrei-
bern, Vereinen und Verbdnden auch die Be-
wohnerschaft in die Prozesse einzubeziehen
und sind interkommunale und regionale Ko-
operationen auszubauen.

Die bisherigen Ergebnisse des Stadtumbaupro-
zesses belegen ein hohes Engagement der Part-
ner. Zudem haben sich mittlerweile je nach
Zielen und Schwerpunkten des Stadtumbaus
vielfédltige Kooperationsformen entwickelt.

Einen besonderen Stellenwert im Stadtumbau
West hat aber die Kooperation mit Immobili-
eneigentimern. Von ihrer Kooperations- und
Mitwirkungsbereitschaft hdngt es ganz wesent-
lich ab, ob und inwieweit die Ziele des Stadt-
umbaus erreicht und StadtumbaumaBnahmen
umgesetzt und wirksam werden koénnen. Da-
beiist die Eigentiimerstruktur in den jeweili-
gen Stadtumbaugebieten ein entscheidender
Faktor dafiir, ob und welche Partner fiir eine Zu-
sammenarbeit gewonnen werden konnen oder
sollen.

Die Kommunalbefragung zeigte, dass private
Eigentiimer in fast allen Stadtumbaugebieten,
kommunale Wohnungsunternehmen und Ge-
nossenschaften vor allem in Gebieten grof3erer
Stadte engagiert sind.?”” Privates Immobilien-
eigentum bezieht sich dabei nicht nur auf Woh-
nungen und Wohngebéude, sondern auch auf
Grundstiicke von Gewerbe- und Geschéftsim-
mobilien.

6.4.1 Kooperationen mit Wohnungsunter-
nehmen

GroBe institutionelle Wohnungsvermieter, vor
allem kommunale Wohnungsunternehmen
und Genossenschaften, sind in Programmkom-
munen vertreten, die einen vergleichsweise
hohen Anteil an sozialem Mietwohnungsbe-
stand aufweisen. Diese Bestdnde sind vorran-
gig in den groBen Stadten Teile des Wohnungs-
marktes. Sie befinden sich tiberwiegend in den
Wohnsiedlungen der 1970er und 1980er Jah-

re, schlieBen aber auch Wohnungsbestdnde
der1950er und 1960er Jahre ein. Im Stadtum-
bau West bilden Grof3siedlungen vor allem in
Bremen/Bremerhaven, in Nordrhein-Westfalen
und in Berlin (West) einen Handlungsschwer-
punkt. Darin liegt eine Gemeinsamkeit mit dem
Programm Stadtumbau Ost, bei dem die kom-

m

munalen Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsbaugenossenschaften zu den wichtigs-
ten Akteuren im Stadtumbau gehodren. Auch im
Stadtumbau West zeigen die kommunalen und
offentlichen Wohnungsunternehmen ein ho-
hes Engagement.2%®

Gleichwohl ist im Zuge der Globalisierung
festzustellen, dass sich auch die lokalen Woh-
nungsmadrkte verdndern und die Anzahl kom-
munaler Wohnungsunternehmen mancher-
orts riicklaufig ist. Diese Entwicklung schrankt
dort, wo sie auftritt, die Moglichkeiten des Auf-
baus von Kooperationen ein.

Wohnungsunternehmen als starke und verldssli-
che Partner im Stadtumbau

Der Stadtumbau in den GroBsiedlungen zielt
auf eine langfristige Stabilisierung als Wohn-
standort, entsprechend komplex sind die dort
geplanten und bereits umgesetzten MaBnah-
men.2” Ein integriertes und abgestimmtes
Handeln zwischen Wohnungsunternehmen
und Kommune ist deshalb unabdingbar. Woh-
nungsunternehmen sind in die Strategieent-
wicklung und Konzeption von EinzelmaBnah-
men intensiv einbezogen und unterstiitzen den
Umsetzungsprozess maf3gebend.? Dies gilt
auch fur die Fallstudienkommunen.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen in
den Fallstudienkommunen Gelsenkirchen, Es-
sen, Bremerhaven und Hildesheim und das da-
mals landeseigene Wohnungsunternehmen in
Dorsten waren an der Erstellung der stédtebau-
lichen Entwicklungskonzepte fiir die Stadtum-
baugebiete beteiligt. Ziel der Aufwertungsstra-
tegienist es, diese Siedlungen zu stabilisieren,
Leerstdnde abzubauen und das Wohnumfeld
aufzuwerten. Wohnungswirtschaftlich richtet
sich das Interesse auf eine langfristige Vermiet-
barkeit der Wohnungsbestédnde, die an aktuel-
le und zukinftige Bedarfe angepasst und teil-
weise im Wohnstandard qualifiziert werden
missen. Das Engagement geht hierbei oft tiber

207 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 52 ff.

208 Ebenda,S.54 1.

209 Einen genauen Uberblick iiber MaBnahmen in GroB-
siedlungen bietet Kapitel 6.1.3.

210 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 54.
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die unmittelbaren StadtumbaumafBnahmen hi-
naus und tragt dazu bei, vorhandene Nachbar-
schaften, soziale Netzwerke, Projekte, Aktionen
sowie die Offentlichkeitsarbeit zu fordern.

Die Wohnungsunternehmen schlieen in der
Regel mit den Kommunen Kooperationsverein-
barungen ab, in denen Ziele, Realisierungszeit-
raum und Finanzierung der Ma3nahmen fest-
gelegtsind.

= Die Allbau AG Essen ist als Wohnungsunter-
nehmen wesentlicher Mitinitiator des Stadt-
umbaus. In enger Zusammenarbeit mit der
Stadt hat sie StadtumbaumaBnahmen im Ge-
biet Bochold/Altendorf Nord auf den Weg
gebracht. In gleicher Weise wirkt die Gelsen-
kirchener Gemeinniitzige Wohnungsbau-
gesellschaft mbH (ggw) an der Umsetzung
des integrierten Konzepts fiir den Stadtteil
Tossehof mit. In beiden Siedlungen wurden
umfassende Riickbau- und TeilrtickbaumaBs-
nahmen umgesetzt und mit energetischen
Modernisierungen der Bestédnde bzw. Neu-
bau verbunden. Gleichzeitig entstanden
neue altersgerechte Wohnungen.

= Auchin Bremerhaven ist die Zusammenar-
beit zwischen Kommune und Wohnungs-
unternehmen weit fortgeschritten, denn
dortengagieren sich sogar mehrere Woh-
nungsunternehmen im Stadtumbau. Die
Zusammenarbeit zwischen Verwaltung
und Wohnungswirtschaft sowie zwischen
verschiedenen Wohnungsunternehmen
hatin Bremerhaven Tradition. Mit den bei-
den Wohnungsgesellschaften GEWOBA
und STAWOG, die Eigentiimerinnen von
GroBwohnanlagen auBBerhalb des Unter-
suchungsgebiets Lehe sind, aber auch dort
kleinere Bestdnde besitzen, besteht seit Jah-
ren eine erfolgreiche Kooperation, die tiber
zahlreiche Projekte hinweg gewachsen ist.
Fur das Baudezernat und das Stadtplanungs-
amt stand daher von Beginn an fest, die
Wohnungsunternehmen bereits bei strate-
gischen und konzeptionellen Fragen und Ar-
beitsphasen des Stadtumbaus intensiver ein-
zubinden.

® [nIdstein kooperieren die Stadt und die
Kommunale Wohnungsbaugesellschaft
Rheingau-Taunus (kwb) intensivim Wohn-
gebiet Worsbachaue. Ziel der Kommune ist
angesichts des angespannten Immobilien-
marktes die Sicherung preiswerten Wohn-
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raums, die kwb sieht Handlungsbedarf bei
der sanierungsbedtirftigen Bausubstanz
und hinsichtlich einer starkeren sozialen
Mischung der Bewohnerstruktur. Die Anre-
gung zur Teilnahme am Stadtumbau kam
von der kwb. Damit war auf Seiten der Ei-
gentiimer ein hohes Interesse an der Um-
setzung der StadtumbaumaBnahmen von
vornherein sichergestellt. Ein gemeinsam
aufgestellter Rahmenplan dient als Grund-
lage fiir eine Selbstbindungserklarung der
kwb gegentiber der Kommune. An dessen
Einhaltung ist auch die Weitergabe von For-
dermitteln gebunden. Gemeinsam wurde
auBlerdem ein beschrankter stddtebaulicher
Wettbewerb zur Neuordnung des Wohnge-
biets initiiert. Auch bei der Begleitung des
Quartiersumbaus, der den sukzessiven Ab-
riss der alten Bebauung und die Errichtung
von Ersatzneubauten vorsieht, kooperie-
ren Stadt und Wohnungsunternehmen eng.
Hierzu wurde ein Quartiersmanagement
eingerichtet, an dessen Kosten sich beide be-
teiligen.

Dorsten: Eigentimerwechsel in

Waulfen-Barkenberg

Zu Beginn des Stadtumbauprozesses war die Landes-
entwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen (LEG)
Eigentiimerin des groRten Teils der mehrgeschossi-
gen Wohnbebauung im Stadtumbaugebiet. In einem
Kooperationsvertrag zwischen der Stadt Dorsten und
der LEG wurden die StadtumbaumaRnahmen und die
Pflichten der Vertragspartner festgelegt, zu denen vor
allem Abbruch, Riickbau und Aufwertungen von Woh-
nungsbestanden sowie umfassende Wohnumfeldver-
besserungsmalnahmen gehéren, die in damals vier
Stadtumbauphasen, davon drei vertraglich geregelt,
realisiert werden sollen. Die LEG und damit ihre Woh-
nungsbestdnde wurden inzwischen privatisiert. Der
neue Eigentimer wich in der letzten Phase der Umset-
zung vom urspriinglich verabredeten Ziel ab und wird
Bestdande (100 WE) in einem Teilbereich des Gebiets
nach baulicher Aufwertung wieder vermieten. Insge-
samt haben die StadtumbaumaRnahmen jedoch zu
entscheidenden Qualitatsverbesserungen im Stadt-
umbaugebiet gefiihrt. Inzwischen konnten auch die
unterschiedlichen Interessenlagen zwischen Stadt und
Eigentiimern ausgeglichen und das kooperative Zu-
sammenwirken zur Stadtentwicklung nach Ende des
offentlich geférderten Stadtumbauprozesses vertrag-
lich vereinbart werden. Als neuer Partner ist nun auch
die Dorstener Wohnungsgesellschaft einbezogen.
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Innerstddtisches Engagement von Wohnungs-
unternehmen

Wohnungsunternehmen engagieren sich da-
riber hinaus auch in innerstédtischen Stadtum-
baugebieten. Das ist ein wohnungswirtschaft-
licher und wohnungspolitischer Ansatz, der im
Stadtumbau Ost wie West durchaus weiter ver-
starkt werden sollte.

Die Gemeinniitzige Baugesellschaft zu Hildes-
heim (gbg) hat ein in Privatbesitz befindliches
Wohngebdude mit zehn leer stehenden Woh-
nungen im Stadtumbaugebiet Michaelisvier-
tel erworben und dieses abgerissen. Auf dem
Grundsttick errichtete sie einen Neubau mit al-
tersgerechten Wohnungen, an denen es nicht
nur in Hildesheim noch mangelt. Wahrend

der Riickbau im Stadtumbau geférdert wurde,
istder Neubau frei finanziert worden. Der an-
grenzende Wohninnenhof wird mit Stadtum-
bauforderung aufgewertet. Da dort wahrend
der Bauarbeiten noch genauer zu untersuchen-
de archdologische Funde gemacht wurden, ver-
zOgertsich die Neugestaltung. Alle Gibrigen
MaBnahmen sind abgeschlossen. Davon ausge-
hende erste Impulse fiir die Aufwertung der an-
grenzenden privaten Bestande zeichnen sich
ab. Die Nachfrage nach neuen altersgerechten

Bremerhaven-Lehe: Runder Tisch

Stadtumbau

Mit dem ,,Arbeitskreis Wohnungswirtschaft*“ wur-

de in Bremerhaven auf Initiative des Senators fiir Um-
welt, Bau und Verkehr und des Baudezernats zu einem
sehrfriihen Zeitpunkt (2002) ein Gremium geschaf-
fen, an dem fiinf Wohnungsunternehmen, das Ener-
gie-und Wasserversorgungsunternehmen und die Ver-
waltung beteiligt waren. Aus diesem Arbeitskreis ging
20042005 der Runde Tisch Stadtumbau hervor, dem -
neben anderen Akteuren (Stadt, Land Bremen, Versor-
gungsunternehmen) — nun sechs Wohnungsunterneh-
men angehdren.

Grundlage fiir die Zusammenarbeit der Wohnungsun-
ternehmen sowie der weiteren Beteiligten des Run-
den Tisches ist seit 2008 eine gemeinsame Willenser-
klarung in Form eines , Letter of Intent*, der Ziele und
Grundsatze der Kooperation definiert und auch einen
Lastenausgleich zwischen den von Riickbaunotwen-
digkeiten unterschiedlich betroffenen Wohnungsge-
sellschaften anspricht. Dieser wurde von den beteilig-
ten Wohnungsunternehmen, der Stadt Bremerhaven
und dem Land Bremen unterschrieben. Obgleich es
sich um eine informelle Willenserklarung handelt, die
keinen Vertragscharakter hat, ist die Verbindlichkeit
der Zusammenarbeit hoch.

173

Wohnungen ist grof3. Zudem engagiert sich das
Wohnungsunternehmen stark in der bestehen-
den Eigentiimerstandortgemeinschaft.

Neue Kooperationen zwischen Wohnungsunter-
nehmen und Kommunen

Die demographischen Entwicklungen wir-

ken sich auf die lokalen Wohnungsmadrkte aus.
Riickldufige Bevolkerungszahlen und eine im-
mer alter werdende Bevolkerung machen abge-
stimmte Strategien zwischen den 6ffentlichen
und kommunalen Wohnungsunternehmen
notig, um auf dem Wohnungsmarkt wettbe-
werbsfdhig zu bleiben. In einigen Kommunen,
beispielsweise in Eschwege, wurden auf kom-
munaler Ebene Arbeitskreise der Wohnungs-
wirtschaft eingerichtet, um kommunale und
wohnungswirtschaftliche Strategien besser ab-
zustimmen.

6.4.2 Kooperationen mit privaten Eigentii-
mern

Private Eigentiimer sind in allen Stadtumbau-
gebieten vertreten. Ein Zusammenwirken von
kommunaler Verwaltung und privaten Eigen-
timern im Stadtumbau ist vor allem deshalb
von besonderer Bedeutung, weil sich viele der
leer stehenden Immobilien in privatem Besitz
befinden (Abbildung 50). Von der Einbeziehung
und aktiven Mitwirkung der Eigentiimer hén-
gen vielfach Erfolg und Wirksamkeit der MaB-
nahmen im Stadtumbau ab. In strukturschwa-
chen Regionen agieren private Eigentiimer
unter besonders schwierigen Rahmenbedin-
gungen am Wohnungs- und Immobilienmarkt
und verfolgen je nach Gro8e und Art der Im-
mobilien sehr unterschiedliche Strategien,
Nutzungs- und Verwertungsinteressen. Ent-
sprechend differenziert und unterschiedlich er-
folgreich gestalten sich die Formen der Koope-
ration und Zusammenarbeit im Stadtumbau.

Die Untersuchungen zeigen, dass in den durch
privates Eigentum dominierten Stadtumbauge-
bieten in Innenstadtlagen, griinderzeitlichen
Wohnquartieren und Ortskernen von Landge-
meinden vieler Programmkommunen Prozess-
fortschritte feststellbar sind. Dafiir sprechen
auch die Fallstudienergebnisse. Vor allem gro-
Be private Immobiliengesellschaften (Bahn,
BImA) zeigen sich insgesamt durchaus als ko-
operative Partner, z.B. in Gummersbach und
Lauda-Konigshofen.
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Abbildung 50: In wessen Eigentum befinden sich leer stehende Gewerbe-und Einzelhandelsflachen, Biiroim-

mobilien und sonstige bauliche Anlagen?
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Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009 (Stadtumbaugebiete n=146, Mehrfachnennungen még-

lich).

Die Zusammenarbeit mit Einzeleigentiimern
von Immobilien gestaltet sich dagegen oft
schwierig. Die Fallstudienbefunde belegen,
dass allein der Aufbau der Zusammenarbeit
zeitintensiv ist, wodurch sich die Umsetzung
verzogert oder diese teilweise behindert wird.
Eine fehlende Mitwirkungsbereitschaft des Ei-
gentiimers wirkt sich auf den gesamten Prozess
insbesondere dann sehr negativ aus, wenn Zie-
le und Vorhaben unter 6ffentlicher Beteiligung
bereits kommuniziert wurden. In Neunkirchen
beispielsweise binden die aufwédndige Ermitt-
lung der Eigentiimer und die Verhandlungen
mitihnen viel Zeit und Personal. Gegenstand
der Gespréache sind verwahrloste Immobilien in
strategisch wichtigen Bereichen des Stadtum-
baus.

Die Kommunen nutzen ihre stddtebaurechtli-
chen Zugriffsmoglichkeiten, um diese Proble-
me zu losen. Wie die Praxis aber zeigt, reichen
diese oft nicht aus, um desinteressierte oder
sich verweigernde Eigentiimer zum Handeln zu
bewegen.

Private Kleineigenttimer

Angesichts einer oft lickenhaften Kenntnis
der Interessen der Gruppe der privaten Kleinei-
gentiimer wurde 2007 durch die Bundestrans-
ferstelle Stadtumbau West ein Sondergutach-
ten erstellt.?! Das Ergebnis verdeutlicht, dass es

sehr heterogene Interessenlagen gibt, die sich
in unterschiedlichen Bewirtschaftungstypen
widerspiegeln und unterschiedliche Mobilisie-
rungsstrategien nétig machen. Unterschieden
werden danach??:

®  die,Bestandsverbesserer” als eine ver-
gleichsweise kleine Gruppe von Selbstnut-
zern oder Objektliebhabern, die ihre Be-
stdnde modernisieren und in der Regel eine
unterdurchschnittliche Renditeerwartung
an ihre Immobilie haben,

= die,Bestandserhalter®, die mit geschitzten
60 bis 80 % grofte Gruppe, die zu Erhaltungs-
investitionen bereit ist,

®  die ,Exit-Strategen®, die sich von der Immo-
bilie trennen moéchten, meist in finanziel-
len Schwierigkeiten sind, auf absehbare Zeit
keine Rendite aus dem Objekt erwarten, aus
Altersgriinden das Interesse am Gebdude
verloren haben oder an Verkaufsgewinnen
interessiert sind.

21 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Private Eigentiimer im Stadtumbau. Son-
dergutachten, Werkstatt: Praxis, Heft 47, Bonn.

212 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau West. Stadtumbau in 16 Pilot-
stddten - Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum-
bau West, Berlin/Bonn, S. 13 ff., S. 72 {f.
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Die Fallstudien wie auch andere weiterfiihren-
de Untersuchungen machen deutlich, dass die
Kommunen versuchen, private Eigentiimer
zielgerichtet in den Stadtumbauprozess einzu-
beziehen. Auch hier erweist sich Stadtumbau
als Lernprozess. Im Wesentlichen lassen sich
aus den Fallstudienkommunen folgende Mobi-
lisierungsstrategien herausfiltern:

= Kooperationen im Rahmen von Eigentiimer-
standortgemeinschaften,

®=  Aufbauvon Beratungsnetzwerken in den
Kommunen, insbesondere zu Férderungs-
moglichkeiten bei Sanierung und Moderni-
sierung,

= ]okale Beratung in Stadtumbaugebieten
durch speziell geschulte Stadtumbaubera-
ter.

Zielgerichtete Ansprache von privaten Kleineigen-
tiimern

Die Kommunen nutzen verschiedene Formen,
um Kleineigentiimer in den Stadtumbaugebie-
ten zu erreichen (Abbildung 51). Die gewdhlten
Anspracheformen sind vorrangig auf Informati-
onsvermittlung oder -gewinnung gerichtet, um
wirksam agieren zu konnen. Informationsver-
anstaltungen, Informationsschreiben, Eigenti-
merbefragungen werden dafiir am meisten ge-
nutzt.

Wenngleich Kommunen vielfédltige Moglich-
keiten der Einbeziehung privater Eigentimer
ausloten und bereits erfolgreich erproben, ist
die Verbesserung der Ansprache und die Suche
nach geeigneten Kooperationsformen nach wie
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vor eine zentrale Herausforderung, um die Um-
setzung des Stadtumbaus in den Kommunen,
und dort besonders in den Innenstédten, voran-
zubringen.

Eigentiimerstandortgemeinschaften beférdern die
Zusammenarbeit

Die wachsende Bedeutung privater Initiati-
ven und die Stdrkung der privaten Eigenti-
mer in der Stadtentwicklung haben das BMVBS
und das BBSR im Jahr 2009 veranlasst, das For-
schungsfeld , Eigentiimerstandortgemein-
schaften im Stadtumbau® im Rahmen des Ex-
perimentellen Wohnungs- und Stadtebaus
(ExWoSt) zu starten. Dabei soll untersucht wer-
den, ob und wie sich die vorhandenen Instru-
mente wie Verfiigungsfonds, Business Improve-
ment Districts (BID) und Housing Improvement
Districts (HID) bei der Mobilisierung privater
Eigentiimer bewdhren. Zu den ExWoSt-Mo-
dellvorhaben gehoren auch die Fallstudien-
kommunen Bremerhaven-Lehe und Hildes-
heim-Michaelisviertel.

Nach der Kommunalbefragung gibt es Eigen-
timerstandortgemeinschaften im Sinne des

§ 171 f BauGB bisher nur in wenigen Stadten.3
Eine landesgesetzliche Grundlage hierfiir liegt
nichtin allen Landern vor. Eigentiimerstand-
ortgemeinschaften auf einer solchen Grundla-
ge konnten aber zum Beispiel in Bremen, Ham-

213 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 75.

Abbildung 51: Mit welchen Formen wurden die privaten Kleineigentiimer bisher angesprochen?
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Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009, (Stadtumbaugebiete n=159, Mehrfachnennungen

maoglich).
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Bremerhaven: Eigentimerstandortgemeinschaft Lehe e.V.

Die Eigentiimerstandortgemeinschaft Lehe e.V. hat sich
im September 2009 gegriindet. Die Zahl ihrer Mitglieder
ist seit der Griindung von elf auf 25 angestiegen. |hr Ziel
ist es, weitere Haus- und Wohnungseigentiimer im Quar-
tierzum gemeinsamen Handeln zu motivieren. Durch
Aktionen und Projekte sollen die Wohn- und die Wohn-
umfeldqualitdt im Quartier nachhaltig verbessert wer-
den. Hierzu hat die Eigentiimerstandortgemeinschaft ein
Handlungskonzept mit konkreten umsetzbaren MaRRnah-
men erarbeitet.

Als langfristiges Ziel wird eine Verbesserung des Ortsteil-
images angestrebt. Zum Zeitpunkt der Evaluierung wur-
dein mehreren Arbeitsgruppen an Starterprojekten
gearbeitet. Die Beschilderung der Wege und ein Beleuch-
tungskonzept werden derzeit vorbereitet. Ein weiterer
Ansatz ist der ,Modernisierungsstammtisch“, der Woh-
nungs- und Hauseigentiimern sowie interessierten Mie-
tern die Gelegenheit gibt, miteinander iber Themen
rund um die Instandhaltung von Immobilien ins Gesprach
zu kommen. Dazu zahlen z.B. energetische Gebdude-
sanierung, Schénheitsreparaturen, Innenhofgestaltung
und Wohnumfeldpflege. Dieser Stammtisch findet alle
zwei Monate statt. Die Finanzierung erfolgt Giber die Mo-
dellférderung im Rahmen von ExWoSt sowie tiber die -
bislang sehr moderate — Mobilisierung privater Mittel.

burg und Nordrhein-Westfalen geschaffen
werden. Freiwillige Zusammenschlisse im Sin-
ne einer Interessengemeinschaft sind auch da-
ritber hinaus denkbar. Vor allem in einigen der
nordrhein-westfalischen Fallstudienkommu-
nen wurde die Konstituierung von Standortge-
meinschaften gepruft.

= Sowurde in Altena eine Eigentiimerstand-
ortgemeinschaft nach Landesgesetz erwo-
gen und auf ihre Tragféhigkeit Giberpriift. Im
Ergebnis kam man dort allerdings zu dem
Schluss, dass wegen des hohen formalen Auf-
wands, des hohen Quorums zur Einrichtung
und der obligatorischen Mitgliedsbeitrage
dieser Weg nicht erfolgversprechend ist. Ein
weiterer Grund ist, dass die Stadt selbst der
zentrale Impulsgeber ist.

® [n Hessen konnen Eigentiimerstandort-
gemeinschaften auf Grundlage des Geset-
zes zur Starkung von innerstddtischen Ge-
schéftsquartieren (INGE) vom 21. Dezember
2005 ins Leben gerufen werden. Zum Zeit-
punkt der Evaluierung hatte die Stadt Lan-
gen gemeinsam mit der Geschéaftsstra3en-
initiative Langen e.V. im Stadtumbaugebiet

Die Stadt Bremerhaven nimmtin der Interessengemein-
schaft eine beratende Rolle ein. Durch eine enge Zusam-
menarbeit, Informationsaustausch und gemeinsame
Aktivitaten ergeben sich fir die Eigentiimerstandortge-
meinschaft neue Handlungsmaéglichkeiten und bieten
sich finanzielle Férderanreize, so im Rahmen des Stadt-
umbaus West. Die Betreuung der Eigentiimerstandort-
gemeinschaft ist fur die Stadt (Stadtplanungsamt) je-
doch zeitintensiv und aufwandig; die Zusammenarbeit
zwischen Verwaltung und privaten Kleineigentiimern
hat sich durch den verbindlichen Zusammenschluss aller-
dings verbessert.

»Geschiftszone Bahnstrae/Stadtmitte” ein
Antragsverfahren laufen.

®  Am Schoneberger Stidkreuz in Berlin hat
sich eine Interessengemeinschaft als Zusam-
menschluss ansdssiger Grundstiickseigen-
timer gebildet, um an der Entwicklung und
Vermarktung des Standorts mitzuwirken.
Dieser Zusammenschluss ist allerdings aus-
schlieBlich freiwillig. Eine Zwangsmitglied-
schaft und einen Pflichtbeitrag zur Finanzie-
rung gibt es hier nicht.

® Auchin Hamm wird eine konsensuale Ge-
meinschaft einem rechtlich verbindlichen
Zusammenschluss vorgezogen, hier agiert
ein besonders engagierter Einzelhandelsver-
band als Partner fiir den Stadtumbau.

Auf- und Ausbau von Beratungsnetzwerken fiir
private Kleineigentiimer

Interessierte private Kleineigentiimer haben ei-
nen erheblichen Bedarf an Unterstiitzung und
an Wissensvermittlung, um selbst aktiv wer-
den zu konnen. Aus diesem Grund sind im Ver-
lauf des Stadtumbauprozesses neue Beratungs-
angebote und Netzwerke entstanden. Dabei hat
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sich eine gute Zusammenarbeit mit dem Eigen-
tiimer- und Grundstiicksnutzerverband Haus &
Grund Deutschland sowie Teilen seiner Ortsver-
bande entwickelt.

In Nordrhein-Westfalen gibt es eine gemeinsa-
me Initiative des Ministeriums fir Wirtschaft,
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr mit dem
Landesverband Haus & Grund NRW zum Auf-
bau des ,Beratungsnetzwerkes IdEE — Innovati-
on durch EinzelEigentiimer®.?* Ziel ist, fir die
notige Bestandsanpassung zu sensibilisieren
und die Mitverantwortlichkeit der Eigentiimer
fir die Entwicklung in den Stddten zu férdern.
An der Initiative beteiligt sind das Ministeri-

um fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen,
die Architektenkammer, die N.R.W. Bank, die
EnergieAgentur NRW sowie der Westdeutsche
Handwerkskammertag. An der Ausgestaltung
eines dhnlichen Netzwerks auf lokaler Ebene ar-
beitete zum Zeitpunkt der Evaluierung auch die
Fallstudienkommune Essen.

Vor-Ort-Beratungen in Stadtumbaugebieten

Als besonders wirksame Ansétze scheinen sich
die Beratungen vor Ort zu erweisen, darauf deu-
ten die Befunde aus den Fallstudienkommu-
nen vor allem in Nordrhein-Westfalen hin. In
Gelsenkirchen-Tossehof, mit etwa 600 privaten
Kleineigentiimern, ist 2010 eine dem Stadtum-
baubiiro angegliederte Stadtumbauberatung
fir private Eigentiimer eingerichtet worden.
Die Beratungen erfolgen vorrangig zu alters-
gerechten Wohnungsanpassungen, energeti-
schen Modernisierungen und Finanzierungs-
und Fordermaoglichkeiten.

Neue Bundesmodellvorhaben unterstiitzen Koope-
rationen

Elf Modellvorhaben sollen im ExWoSt-For-
schungsfeld , Kooperation im Quartier (KIQ)*
beispielhafte Kooperationsformen zwischen
privaten Eigentimern und Kommunen entwi-
ckeln. Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfel-
des ,Kooperation konkret® soll in fiinf Modell-
vorhaben die Biindelung von Finanzmitteln zur
Forderung der integrierten Stadtentwicklung
erprobt werden. Ziel ist eine optimierte Ver-
kniipfung von Programmen der Staddtebaufor-
derung mit anderen Programmen. Im Fokus
stehen dariber hinaus die Moglichkeiten, pri-
vates Kapital zu aktivieren und alternative Fi-
nanzierungsinstrumente zu nutzen.
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Der Aufbau von Beratungsnetzwerken ist auch
ein Schwerpunkt der Bundesmodellvorhaben
zum ,Altersgerechten Umbau von Wohngeb&u-
den und Infrastruktur®, initiiert durch das Bun-
desministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung.

6.4.3 Kooperationen mit Tragern der sozia-
len Infrastruktur

Die Folgen des demographischen und wirt-
schaftsstrukturellen Wandels betreffen auch
die Infrastruktur.?® Durch den Bevolkerungs-
riickgang wird eine potenzielle Unterauslas-
tung der bestehenden 6ffentlichen und pri-
vaten Infrastrukturnetze und Einrichtungen
verursacht, wodurch die Kosten, z.B. fiir den 0f-
fentlichen Personennahverkehr und die Ver-
und Entsorgung (Strom-, Gas-, Fernwérme- und
Wasserversorgung sowie die Abwasserentsor-
gung), - sowohl absolut als auch spezifisch, d.h.
pro Abnehmer oder Nutzer - erheblich steigen.
Zudem wdchst insbesondere durch altersbe-
dingte Bevolkerungsverdnderungen die Not-
wendigkeit der Anpassung und Ergdnzung der
sozialen Infrastruktur (Bildungs- und Gesund-
heitseinrichtungen, kulturelle Einrichtungen,
offentliche Sport- und Freizeiteinrichtungen,
Verwaltungseinrichtungen und Kirchen).?®

Der Stadtumbau erfordert Losungen fiir die An-
passung der technischen, verkehrlichen und so-
zialen Infrastrukturen. Ver- und Entsorgungs-
unternehmen sowie die Trager der sozialen
Infrastruktur sind daher wichtige Akteure und
Kooperationspartner im Stadtumbau. MaB-
nahmen zur Stabilisierung der sozialen Infra-
struktur setzen beispielsweise voraus, dass neue
Kooperationen mit den Trdgern dieser Einrich-
tungen aufgebaut werden. Deren Beteiligung

214 Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen (2010): Innovationen durch Einzelei-
gentiimer, Know-how, Beratung und Hilfestellung fiir
Immobilienbesitzer, Diisseldorf. Seit 15. Juli 2011 hat
das Ministerium einen neuen Namen: Ministerium fir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen.

215 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stadtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*®.

216 Hagemeister, Ulrike; Liebmann, Heike (2010): Sozia-
le Infrastrukturen in Stddten im Umbruch: Erfahrun-
gen aus dem Stadtumbauprozess in Ostdeutschland,
in: Altrock, Uwe, u.a. (Hg.), Jahrbuch Stadterneuerung
2010, Schwerpunkt: Infrastrukturen und Stadtumbau,
Berlin, S.105 ff.
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ist bereits in der Phase der Konzepterarbeitung
vorteilhaft.

Fur die Fallstudienkommunen kann hervorge-
hoben werden, dass Betreiber und Trager von
sozialen Infrastruktureinrichtungen, z.B. Schu-

len, wichtige Partner im Stadtumbau West sind,

zum Teil als Impulsgeber agieren (z.B. in Fels-
berg), oft aber auch im Zuge der Projektumset-
zung des Stadtumbaus aktiv werden (z.B. Bre-
merhaven-Lehe, Hamburg-Altona, Rendsburg,
Gelsenkirchen).

Felsberg: Kooperation mit dem sozi-

alen Dienstleistungszentrum

Das Soziale Dienstleistungszentrum in Felsberg (Inter-
kommunale Kooperation Mittleres Fuldatal) besteht
seit1992. Trager sind der Landkreis Schwalm-Eder, die
Stadt Felsberg und der gemeinnitzige Verein ,,Kifas
e.V.“ (Kinder-, familien- und seniorenfreundliches Fels-
berg), derin einem Geb&dude der Drei-Burgen-Schu-

le Felsberg eine Lehrkiiche im Rahmen der Ausbildung
von Hauswirtschaftlerinnen betreibt. Das bereits viel-
faltige Angebot sollte stérker interkommunal ausge-
richtet werden. Die Notwendigkeit eines Ausbaus er-
gab sich durch Funktionserweiterung sowie steigende
Nutzerzahlen.

Nach Bewilligung des Férderantrages 2007 wurde mit
den Umbauarbeiten im Frithjahr 2008 begonnen. Mit
dem Einbau einer modernen GroRkiiche wurden u.a.
eine Ausweitung des Angebots fiir Senioren (,,Essen auf
Radern*) sowie der Betrieb einer Cafeteria méglich.
Die Einweihung unter Beteiligung der Offentlichkeit
fand im Oktober2008 statt. Durch den Umbau stieg
die Zahl ausgelieferter Essen von 200 auf nun 550.
Auch die Zahl der Mitarbeiterinnen in der Qualifizie-
rungsmalinahme stieg.

Der350.000 Euro teure Umbau wurde zu 65 % mit Mit-
teln des Stadtumbaus geférdert. An der Finanzierung
waren weiterhin der Landkreis sowie die Kommunen
Felsberg, Melsungen und Guxhagen beteiligt. Weite-
re Férderungen fiir die QualifizierungsmaRnahme und
das Mehrgenerationenhaus erfolgten aus Mitteln des
Bundesministeriums fiir Familie, Senioren, Frauen und
Jugend (BMFSFJ) und des Jobcenters.

Der Ausbau des Sozialen Dienstleistungszentrums
tragt wesentlich dazu bei, unter den Vorzeichen des
demographischen Wandels neue Hilfs-, Versorgungs-
und Dienstleistungsangebote aufzubauen. Zudem
werden neue Arbeitsplatze, insbesondere auch fir
Frauen, geschaffen. Durch die Kooperation mit Ki-

fas e.V. kann der Standort auf dem Schulgelande auch
als Seniorentreffpunkt genutzt werden, was als wichti-
ger Baustein im Sinne des Leitbildes einer ,,Generatio-
nengerechten Region“ bewertet wird.
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6.4.4 Kooperationen mit privater Wirt-
schaft, Gewerbetreibenden, Handlern und
Einzelhandelsverbanden

Nur mit starken und engagierten Partnern kon-
nen Innenstéddte gestdrkt und belebt sowie Ar-
beitsplédtze erhalten und mdoglichst neu ge-
schaffen werden. Eine intensive Kooperation
mit der privaten Wirtschaft ist deshalb pro-
grammatisch fiir den Stadtumbau. Die Fallstu-
dienbefunde lassen erkennen, dass es in vielen
Kommunen gelungen ist, zu den ortsansassi-
gen Wirtschaftsunternehmen, Hindlern und
Gewerbetreibenden Kontakte zu kniipfen und
mitihnen im Stadtumbau zu kooperieren. Dies
betrifft insbesondere die zentralen Geschéfts-
lagen in den Innenstddten und Ortskernen. In
den GroB-und Mittelstddten gehtéren neben
den kleineren Einzelhdndlern vor allem die Fili-
alen marktfihrender Branchenunternehmen,
und Kaufhauskonzerne dazu. In den kleineren
Stadten und Gemeinden sind dies oft langjahrig
anséssige Inhaber familiengefiihrter Geschéf-
te, aber auch Gewerbe- und Wirtschaftsunter-
nehmen.

Angesichts der Heterogenitat der Akteure und
Akteursgruppen sind die Formen der Anspra-
che sowie der entwickelten Zusammenarbeit
unterschiedlich.

= [n Frammersbach beteiligen sich ¢rtliche Ge-
werbetreibende - auch finanziell - an der
lokalen Marketingkampagne. Dazu schlos-
sen sich die Beteiligten und bestehenden
Initiativen zur Frammersbach Marketing
eG zusammen, die das Ortsmarketing nach

Hamm: Zusammenarbeit im

Bahnhofsquartier

Fir das Bahnhofsquartier in Hamm hat die Stadtver-
waltung bereits zu Beginn Gewerbetreibende und
Pachter eingeladen, am Stadtumbau konkret mitzu-
wirken. 50 bis 60 Handler und Pachter haben sich an
der Strategieentwicklung fiir das Bahnhofsquartier
beteiligt. Sie sind auch an der laufenden Planung fir
die FuRgangerzone Bahnhofstral3e beteiligt und ha-
ben dabei sehr konkrete Gestaltungsvorschldge ein-
gebracht. Zu bertcksichtigende Nutzungsaspekte aus
Handlersicht waren vor allem ausreichende Werbe-
flachen vor den Geschaften, gute Zuganglichkeit, Be-
leuchtung und Verweilzonen. Dies hat nicht nurden
Planungsprozess befruchtet, sondern insgesamt zu ei-
ner groRReren Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft
gefiihrt, z.B. Auslagen attraktiver zu gestalten, sich
aber auch an Aktionen oder Festen zu beteiligen.
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Auslaufen der Stadtumbauforderung weiter-
tragen wird.

= In Augsburg-Pfersee gibt es im Rahmen des
Beteiligungsprozesses zur Neubebauung
des Sheridan-Kasernen-Areals umnfangrei-
che Abstimmungen mit dem Einzelhandel
im Stadtteil. Im Mittelpunkt stehen Umfang
und Ausgestaltung der erganzenden Nah-
versorgungseinrichtungen, um den Bestand
im Ortsteilzentrum nicht zu gefédhrden.

= Auchin Altena entwickelt sich seit Beginn
des Stadtumbauprozesses sukzessive eine
Beteiligung der noch verbliebenen Einzel-
héndler und Gewerbetreibenden. Mit deren
finanzieller Unterstiitzung wurde der Ein-
gangsbereich zur Fu3géngerzone gestaltet.

= Firdie GroBe Bergstraf3e in Hamburg-Al-
tona existieren bereits seit 2001 Strukturen
und Kooperationen, die fir eine Zusammen-
arbeitim Stadtumbau, der sich in diesem Ge-
biet die Stdrkung der Zentrumsfunktion als
wesentliches Ziel gesetzt hat, genutzt wer-
den konnen. Seit diesem Zeitpunkt hatte
sich ein Kreis von Anwohnern, Geschéftsleu-
ten, Eigentiimern, Lokalpolitikern und wei-
teren Interessierten zusammengefunden,
der auch im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchung eingebunden wurde. Interes-
sengemeinschaften gab es zum Zeitpunkt
der Evaluierung auf Seiten der Eigentiimer,
der Einzelh&ndler, der Kiinstler- und Krea-
tivszene sowie der Bewohnerschaft (Sanie-
rungsbeirat). Die Vernetzungen unter diesen
Akteuren auszubauen, ist ein Ziel des integ-
rierten Verfahrens.

Der in Programmkommunen weit verbreitete
Funktionsverlust von Innenstidten, Stadtteil-
oder Ortszentren erfordert Losungen, bei de-
nen 6ffentliche und private Akteure zielgerich-
tet zusammenarbeiten. Durch den integrativen
Ansatz des Stadtumbaus soll die Zusammenar-
beit von Kommunalverwaltung und privater
Wirtschaft einschlieBlich der Gewerbetreiben-
den befordert werden. Zahlreiche Effekte und
Wirkungen sind bereits deutlich geworden.

6.4.5 Interkommunale Kooperationen

Vor dem Hintergrund des Bevolkerungsrick-
gangs und schwindender 6ffentlicher Ressour-
cen istdie Organisation des Stadtumbaus in
stadtregionaler Perspektive notwendig und
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sinnvoll. Die Folgen des demographischen

und des wirtschaftlichen Wandels verstarken
den Bedarf an interkommunaler Kooperation,
insbesondere von kleineren Stéddten und Ge-
meinden in landlich geprégten Rdumen. Eine
Aufgabenteilung und der Ausgleich von Finan-
zierungslasten im interkommunalen Kontext
gewinnen dadurch zunehmend an Bedeutung.
Im Bereich der technischen Infrastruktur ist die-
ser Gedanke etabliert und beispielsweise durch
die Griindung von Zweckverbanden zur Was-
serversorgung vor allem in kleineren Gemein-
den gangige Praxis. Doch auch andere Berei-
che geraten im Zuge des Stadtumbaus starker
ins Blickfeld interkommunaler Abstimmungs-
prozesse, vor allem in zentralen Orten, die mit
ihrem Leistungsangebot eine Versorgungs-
funktion tiber die Stadtgrenzen hinaus fiir die
gesamte Region erbringen. Gemeinsame The-
men sind beispielsweise die Entwicklung neu-
er Wohnformen, Wirtschaftsiérderung ein-
schlieBlich Tourismus und bedarfsgerechte
Pflegeangebote. Diese Aufgaben sind in inter-
kommunaler Zusammenarbeit hdufig erfolg-
versprechender zu losen. Im , Leitfaden zur
Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
gramms Stadtumbau West“ wird davon aus-
gegangen, dass der Stadtumbau ,,umso erfolg-
reicher sein [wird], je besser es gelingt, ihn im
Rahmen einer interkommunal abgestimmten
Strategie zu gestalten®.?”

Nach den Ergebnissen der Evaluierung Stadt-
umbau Ost war die regionale Einbindung des
Stadtumbaus in den 6stlichen Ldndern — mit
Ausnahme von Mecklenburg-Vorpommern -
wenig entwickelt. In den ostdeutschen Pro-
grammkommunen wurden die Nachbarge-
meinden nur in weniger als einem Drittel der
Falle in die Erstellung der stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte einbezogen. In der Kom-
munalbefragung der Programmkommunen im
Stadtumbau Ost schétzten lediglich 39 % die re-
gionale Kooperation positiv bis eher positiv ein.
38 % der Kommunen machten keine Angaben
zu stadtregionalen Abstimmungsprozessen.?®

217 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
grammns ,Stadtumbau West*“.

218 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Zweiter Statusbericht,,5 Jahre Stadtumbau
Ost - eine Zwischenbilanz®, Berlin, S. 80.
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Im Stadtumbau West ist die interkommuna-

le Kooperation von deutlich héherer Relevanz,
vor allem in den Klein- und Mittelstddten. Das
Programm ist dasjenige in der Stédtebaufor-
derung, bei dem eine besonders hohe Anzahl
interkommunaler Verbiinde zur Férderung
aufgenommen wurde.?” Insgesamt sind 101
Stadtumbau-West-Kommunen in 24 interkom-
munalen Verbiinden organisiert. Von den 101
Kommunen zdhlen 37 bis zu 5.000 Einwohner,
51 Kommunen zwischen 5.000 und 20.000 Ein-
wohner und 13 iiber 20.000 Einwohner, darun-
ter eine Grof3stadt (Siegen).??° Insbesondere in
Hessen (17 Verbiinde), aber auch in Bayern (funf
Verbiinde) sowie nachrangig in Nordrhein-
Westfalen (zwei Verbiinde) und Schleswig-Hol-
stein (ein Verbund) haben sich interkommunale
Kooperationen als eine besondere Organisati-
onsform bei der Planung und Umsetzung des
Stadtumbaus herausgebildet. Dort erweitert
sich aufgrund einer interkommunalen oder re-
gionalen Problemstellung der rumliche Kon-
text des Stadtumbaus auf mehrere Gemeinden.
Hierfur erforderlich sind interkommunale Or-
ganisations- und Arbeitsstrukturen. Diese kon-
nen eine formelle (z.B. Zweckverband) oder ei-
ne informelle Organisationsform haben (z.B.
Lenkungs- oder Arbeitsgruppe).

Bereits die Evaluierung der ExWoSt-Phase

des Stadtumbaus West ergab, dass die Chan-
cen interkommunaler Zusammenarbeit beim
Stadtumbau in abgestimmten Planungen (z.B.
Stadteregion Ruhr: Regionaler Flachennut-
zungsplan) sowie im abgestimmten Betrieb von
sozialer und technischer Infrastruktur liegen
(z.B. Schwalm-Eder-West, Albstadt). Mit Blick
auf zukiinftige Herausforderungen wird die Ak-
zeptanzbildung fir die Zusammenarbeit mit
Nachbargemeinden insbesondere in der Kom-
munalpolitik als schwierig und zeitaufwan-

dig eingeschétzt.??! In der Zwischenbilanz zum
Stadtumbau West wird die Initiierung inter-
kommunaler Verbiinde ebenfalls als zeitauf-
wandig, aber fiir alle Beteiligten gewinnbrin-
gend beschrieben. ,,Ob die Eigenmotivation
von Kommunen zu interkommunalen Koope-
rationen im Stadtumbau in Zukunft steigt, wird
nicht zuletzt auch davon abhéngen, ob die nun
anstehenden Umsetzungsphasen der bestehen-
den Kooperationen im Stadtumbau den Mehr-
wert interkommunaler Zusammenarbeit auch
fur die Einzelkommune belegen kénnen®.2*

Evaluierung Stadtumbau West

Die Lander unterstiitzen die gemeindeiiber-
greifende Zusammenarbeit im Stadtumbau,
insbesondere Hessen, das einen Handlungs-
schwerpunkt auf die interkommunale Koope-
ration vor allem kleinerer und mittlerer Kom-
munen gelegt hat. Unter interkommunaler
Zusammenarbeit wird die Zusammenarbeit
von Gebietskorperschaften auf der kommuna-
len Ebene, also von Stddten, Gemeinden und
Landkreisen, verstanden. Hinter dieser Schwer-
punktsetzung steht die Erkenntnis, dass die
strukturellen Herausforderungen vor allem

in den landlich gepragten Landesteilen nur
durch integrierte, interkommunal abgestimm-
te Stadtentwicklung bewdltigt werden kénnen.
77 der 91 Stadtumbaukommunen in Hessen ge-
horen einer der 17 Interkommunalen Koopera-
tionen an, von denen die meisten in Nord- und
Mittelhessen liegen (13).

Als Kooperationsfelder werden in den hessi-
schen Stéddten und Gemeinden (auch tiber den
Stadtumbau West hinaus) die Bildung von ge-
meinsamen Dienstleistungszentren sowie im
Rahmen der gemeinsamen Regionalentwick-
lung Entwicklungskonzepte, Regionalmanage-
ment, regionales Standortmarketing und wirt-
schaftsnahe Infrastrukturen genannt. In den
Interkommunalen Kooperationen werden in
der Regel Mittel verschiedener Férderprogram-
me gebiindelt, neben dem Stadtumbau West
insbesondere jene zur Férderung der lédndli-
chen Entwicklung.?

Auch die Forderbedingungen des Stadtumbau-
programimns sind in Hessen auf die besonde-

219 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2010): Stadtumbau West - eine Zwischenbilanz
- Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau
West, Berlin/Bonn.

220 Bundestransferstelle Stadtumbau West, Vergleichende
Untersuchung zur Interkommunalen Kooperation im
Stadtumbau West (www.staedtebaufoerderung.info).

221 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Stadtumbau West. Stadtumbau in 16 Pilot-
stddten - Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum-
bau West, Berlin/Bonn.

222 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2010): Stadtumbau West - eine Zwischenbilanz
- Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau
West, Berlin/Bonn, S. 63.

223 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung (Hg.) (2007): Gemeinschaftsinitiati-
ve Stadtumbau in Hessen. Interkommunale Kooperati-
on, Wiesbaden.
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Interkommunale Kooperation Mittleres Fuldatal: Strategischer

Vorteil durch die Ubernahme bestehender Kooperationsformen

Seit 1998 arbeiten die Gemeinden Felsberg, Malsfeld,
Melsungen, Morschen und Spangenberg in der Interkom-
munalen Kooperation Mittleres Fuldatal zusammen. Hier-
fir wurde ein Zweckverband gegriindet, zundchst mit
dem Ziel, ein gemeinsames Gewerbegebiet zu entwi-
ckeln. Der Rickgriff auf die bestehenden Strukturen des
Zweckverbands hat nach Einschatzung der Beteiligten
entscheidend zum Erfolg bei der Umsetzung von Stadt-
umbaumaRnahmen beigetragen. Hierfiir wurde die Sat-
zung gedndert, um die Koordinierung des Stadtumbau-
managements als Aufgabe ibernehmen zu kénnen. Per
Satzung wurde zudem festgelegt, dass der Verbands-
vorstand die personelle Zusammensetzung der Len-
kungsgruppe zur Begleitung des Stadtumbauprozesses
bestimmt, der Zweckverband die Moderation des Stadt-
umbauprozesses tibernimmt und je nach Bedarf z.B. Bir-
gerinitiativen, Verbdande und Vereine zu beteiligen hat.

Der Zweckverband tritt gegeniiber Bund und Land als Zu-
wendungsempfanger auf, der anhand eines festgeleg-
ten Schlissels die Fordermittel auf die beteiligten Kom-
munen und gemeinsam ausgewahlten und priorisierten
MaRnahmen verteilt. Die Auswahl und Festlegung der
Stadtumbaugebiete innerhalb der StadtumbaumaRnah-
me erfolgte auf Basis der durch die einzelnen Kommunen
festgelegten raumlichen Schwerpunkte und wurde inner-
halb des Zweckverbands abgestimmt.

Neben MaRnahmen auf Ebene der einzelnen Gemeinden
wird als interkommunales Impulsprojekt ein integriertes
Leerstandsmanagement aufgebaut. Im regionalen Ent-
wicklungskonzept sind weitere interkommunale Stadt-
umbaumalnahmen im Tourismusbereich (Einrichtung ei-
nes Fachwerkzentrums und Fachwerkpfades) sowie zur

ren Belange der Interkommunalen Kooperati-
on abgestellt.?* In deren Rahmen wird auch die
Vorbereitung der GesamtmaBnahme wie Er-
arbeitung und Fortschreibung von regionalen
Entwicklungskonzepten einschlieBlich inter-
kommunaler Abstimmung geférdert.

Die Interkommunalen Kooperationen in Hes-
sen entwickelten eigene Arbeitsstrukturen fiir
den Stadtumbau. Erforderlich ist hierfiir eine
verbindliche Form der Zusammenarbeit, bei-
spielsweise als Zweckverband oder als kommu-
nale Arbeitsgemeinschaft, wobei in diesem Fall
eine Mitgliedskommune die Federfiihrung bei
der fordertechnischen Abwicklung des Stadt-
umbaus tibernimmt.

Im Rahmen der Zwischenevaluierung durch die
Hessen Agentur zeigte sich, dass Interkommu-
nale Kooperationen zu abgestimmter Verwal-
tungsarbeit flihren und erfolgreich dazu beitra-
gen, interkommunale Projekte zu initiieren. Die

Starkung familiengerechten Wohnens in Ortskernen vor-
gesehen.

Mit der Erweiterung des Zweckverbands auf den Stadt-
umbau konnte schnell auf die Bedingungen fiir die Teil-
nahme am Stadtumbau in Hessen reagiert werden, nach
denen eine Beteiligung am Programm grundsatzlich erst
ab einer GréRBenordnung von 30.000 Einwohnern még-
lichist. Auch hatte sich die Zusammenarbeit bewahrt und
eingespielt, vor allem waren keine Verhandlungen tiber
die Kosten- und Einnahmenverteilung erforderlich. Es
konnte der bestehende Schliissel fiir das interkommuna-
le Gewerbegebiet ibernommen werden, der sich an den
Einwohnerzahlen der beteiligten Kommunen orientiert.
Dies wurde als strategischer Vorteil gegenliber anderen
Kommunen bezeichnet, die nicht auf solche Strukturen
zuriickgreifen konnten.

Sitzung der Lenkungsgrup[;e

Mehrzahl der Kommunen in den interkommu-
nalen StadtumbaumafBnahmen gab zudem an,
dass durch die Zusammenarbeit Konflikte zwi-
schen beteiligten Kommunen geldst und Kon-
kurrenzen, etwa im Bereich der Gewerbean-
siedlung, vermieden werden konnten. Seltener
hingegen konnten durch die Zusammenarbeit
im Stadtumbau Kosteneinsparungen erzielt
werden.??

6.4.6 Zwischenfazit

Je nach Handlungsschwerpunkt im Stadtum-
bau haben sich vielfaltige und teilweise sehr
tragfédhige Kooperationsstrukturen herausge-
bildet:

224 Im Kapitel 4 wird auf die Programmumsetzung in den
Landern ndher eingegangen.

225 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung (2011): Stadtumbau in Hessen. Zwi-
schenevaluation 2010, Wiesbaden.
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Nordliches Fichtelgebirge: Verbindlichkeit trotz

informeller Organisation

Fur die interkommunale Kooperation Nérdliches Fichtel-
gebirge wurde im Jahr2008 eine Lenkungsgruppe einge-
richtet. Diese tagte zu Beginn des Stadtumbauprozesses
etwa acht Mal jahrlich. Das Kernteam der Lenkungs-
gruppe besteht aus Vertretern der Regierung von Ober-
franken, den Biirgermeistern der neun im Verbund zu-
sammengeschlossenen Kommunen, dem Manager des
Projektes ,,Generation 1-2-3“, der Tourismusbeauftragten
und den Stadtumbaumanagern des Biiros UmbauStadt.
Themenbezogen wurden Gaste geladen, die den Prozess
unterstitzten. Die Lenkungsgruppe reflektiert gemein-
same Projektansdtze des Stadtumbaumanagements und
trifft Entscheidungen Giber das weitere Vorgehen. Die
Lenkungsgruppe als Forum des Austauschs hat eine infor-

Mitglieder der Lenkungsgruppe .

Eigentiimerkooperationen

= Offentliche und kommunale Wohnungsun-
ternehmen sind starke Partner vor allem in
den GrofBstadten. Abriss und Riickbau von
Gebduden sind insbesondere fiir die kom-
munalen und 6ffentlichen Immobilienun-
ternehmen ein Thema. Wenn es um die Auf-
wertung von Gebduden und Wohnungen
geht, steigt das Interesse bei allen Eigenti-
mergruppen, auch bei den privaten Kleinei-
gentiimern und privatwirtschaftlichen Un-
ternehmen.

= Alssehr schwierig erweist sich der Zugang
zu Eigentiimern von leer stehenden Ein-
zelimmobilien. Der Einsatz stddtebaurecht-
licher Instrumente ist wirkungsvoll, erweist
sich jedoch bei Schrottimmobilien und Ver-
weigerungshaltungen der Eigentiimer als
nicht mehr ausreichend.

®m  Gerade groBere Wohnungsunternehmen
konnen durch informelle oder formelle Zu-
sammenschliisse zu einem Partner fiir die
Kommunen im Stadtumbau werden, der in-

melle Struktur, die einer Interessengemeinschaft bzw. ei-
ner Arbeitsgruppe gleicht und Giber einen kleinen Haus-
halt (Verfigungsfonds) entscheidet. Der Vorsitz rotiert
jahrlich.

Neben lokalen Projekten im Stadtumbau, die in den neun
Einzelkommunen durchgefiihrt werden, hat sich der Ver-
bund strategisch mehrere Hauptthemen gesetzt, die in-
terkommunal starteten: Das Projekt ,,Generation 1-2-3*
betrifft die Erstellung und Umsetzung eines interkommu-
nalen Altenhilfe- und Mehrgenerationenkonzeptsin der
Region. Zudem haben sich die neun Kommunen darauf
verstandigt, im Rahmen des Stadtumbaumanagements
das Thema Energie als ein interkommunales Schlisselthe-
ma vertieft zu behandeln. Fiinf der neun Kommunen ha-
ben sich zu einem Verbund zusammengeschlossen, um
ein gemeinsames integriertes Klimaschutzkonzept zu er-
arbeiten. Andere Kommunen im Verbund wiederum be-
auftragten ein wohnungswirtschaftliches Konzept, um
sich mit Fragen des zukiinftigen Wohnbedarfs auseinan-
derzusetzen. Zwei der neun Kommunen (Schwarzenbach
a.d. Saale und Kirchenlamitz) bearbeiten gemeinsam
Strategien zum Umgang mit Gewerbebrachen (Porzel-
lanmanufakturen). Alle am Verbund beteiligten Kommu-
nen haben sich auf die Férderung des Tourismus in der
Region als strategisches Ziel verstédndigt und hierfiir eine
Tourismusbeauftragte gewonnen. Auch das Stadtumbau-
management wird von allen neun Kommunen gemein-
sam beauftragt.

haltlich und finanziell Impulse setzt und den
Fortgang des Stadtumbaus wesentlich ge-
staltet. Die Einbeziehung privater Kleinei-
gentiimer in diese Zusammenschlisse konn-
te deren Kooperationsbereitschaft fordern.

= Firden Aufbau von stabilen Partnerschaften
zwischen Kommunen und privaten Kleinei-
gentimern werden in Modellvorhaben neue
Wege erprobt. Eigentiimerstandortgemein-
schaften, die bislang nur als Modellvorhaben
bestehen, stellen einen richtigen Ansatz fiir
den Aufbau von Kooperationen dar. Beson-
ders erfolgversprechend sind die Netzwer-
ke zur Beratung privater Kleineigentiimer in
Partnerschaft mit Haus & Grund sowie weite-
ren Experten.

Kooperation mit Wirtschaft, Hindlern und Gewer-
betreibenden

® Die Kooperationsformen sind abhéngig von
der StadtgroBe, den potenziellen Partnern
sowie der jeweiligen Branchenstruktur im
Stadtumbaugebiet.
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= Fineintensive Einbeziehung von Wirtschaft,
Héandlern und Gewerbetreibenden in der
Planungsphase férdert die Mitwirkungsbe-
reitschaft und die Bildung von Zusammen-
schliissen auf Gebietsebene.

= Durch Stadtumbau aufgewertete 6ffentliche
Rdume gewinnen an Qualitat und wirken
sich auf das Engagement der Gewerbetrei-
benden aus. Aber es braucht auch hier Zeit
und Energie aller Beteiligten, den teils fort-
geschrittenen Niedergang der Geschafts-
straen aufzuhalten und umzukehren.

Interkommunale Kooperationen

= Interkommunale Kooperationen gewinnen
angesichts personeller und finanzieller Eng-
passe in vielen Kommunen an Bedeutung
im Stadtumbau. Diese Formen der Zusam-
menarbeit sind eine wichtige Programm-
spezifik. In kaum einem anderen Stadte-
bauférderungsprogramm haben diese
interkommunalen oder regionalen Koopera-
tionen einen solch hohen Stellenwert.

=  Einen Schwerpunkt bildet die Zusammenar-
beit zwischen Kommunen bei der Sicherung
der 6ffentlichen Grundversorgung. Inter-
kommunale Kooperationen im Stadtumbau
benoétigen Zeit, weil die Abstimmungspro-
zesse langer dauern als in Einzelkommunen
und eine geeignete Organisationsform der
Zusammenarbeit gefunden werden muss.

= Die Zusammenarbeit in einer interkommu-
nalen Kooperation kann bei gré3eren Ver-
btinden dadurch beférdert werden, dass
nichtimmer alle Kommunen an den ausge-
wdhlten interkommunalen Themen arbei-
ten. Die Bildung von Arbeitsgruppen kann
die Motivation einzelner Kommunen, sich
interkommunal zu engagieren, erhdhen.

= Interkommunale Kooperationen sind dann
besonders effizient, wenn sie an bestehen-
de Netzwerke und Formen der Zusammen-
arbeit ankniipfen kénnen. Interkommuna-
le Zusammenarbeit tragt dazu bei, Konflikte
zwischen beteiligten Kommunen zu 16sen
und Konkurrenzen, etwa im Bereich der Ge-
werbeansiedlung, zu vermeiden.

= Interkommunale Kooperationen kénnen so-
wohl auf Basis formaler als auch informeller
Vereinbarungen erfolgreich zusammenar-
beiten. Die Forderung der Zusammenarbeit
durch das Programm Stadtumbau West un-
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terstutzt die Festigung und den Bestand der
interkommunalen Kooperationen. Ohne die
Forderung wiirden vor allem eher informel-
le Zusammenschliisse sowie diejenigen mit
einer groBen Anzahl von Gemeinden ver-
mutlich nichtlangfristig bestehen.

6.5 Offentlichkeitsarbeit, Beteiligung und
Mitwirkung im Stadtumbau

Stadtumbauprozesse sind mit Blick auf ihre in-
haltlichen Schwerpunkte, ihre Ziele und die be-
teiligten Akteure vielschichtig. Dies erfordert
eine umfassende und zielgerichtete Offentlich-
keitsarbeit und vor allem entsprechende Mog-
lichkeiten zur Beteiligung und Mitwirkung der
Burger. Der Stellenwert von Informations-, Be-
teiligungs- und Mitwirkungsprozessen in der
Stadtentwicklung hat sich in den letzten Jahren
deutlich erhoht, ist zu einem wesentlichen Ele-
ment der Planungskultur geworden und pragt
den Planungs- und Umsetzungsprozess in vie-
len Stadtumbaukommunen.

Im Stadtumbau haben Offentlichkeitsarbeit
und Beteiligung ein groBes Gewicht, weil

® Stadtumbau als komplexer Prozess integra-
tive und abgestimmte Handlungs- und Lo-
sungsansatze erfordert,

m  Ressourcen insgesamt knapper werden und
vor allem bei Schrumpfungsprozessen Prio-
ritdten bei Nutzung und Verteilung zu set-
zen sind, die von den unterschiedlichen Ak-
teuren mitgetragen werden miissen,

®  partizipative Planung und Umsetzung zu
mehr Transparenz bei Abwadgungs-, Aus-
handlungs- und Entscheidungsprozessen
beitragen,

® sie mobilisierende Funktionen erfiillen und
die Qualitdt und Wirkungen von MaB3nah-
men positiv beeinflussen.

Durch die Novellierung des BauGB 2004 wur-
den Beteiligungsprozesse im Rahmen der Stadt-
entwicklung ausdrticklicher als zuvor her-
vorgehoben und verbindlich verankert. Im
Rahmen des Programms Stadtumbau West sind
MaBnahmen zur Beteiligung und Mitwirkung
deshalb forderfahig.?®

226 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stadtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*, S. 9 ff.
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Die Férderung beteiligungsorientierter MaB-
nahmen wird auf kommunaler Ebene unter-
schiedlich gehandhabt. Sowohl Inhalt als auch
Formen der Offentlichkeitsarbeit und Beteili-
gung hdngen - neben den jeweiligen Planungs-
und Beteiligungsformen vor Ort-von den je-
weiligen Handlungsschwerpunkten in den
Kommunen und Stadtumbaugebieten ab. Meist
begleiten eine umfassende Offentlichkeitsar-
beit und vielfaltige informelle, partizipations-
fordernde Verfahren die Strategieentwicklung,
Projektvorbereitung und -durchfiihrung.

6.5.1 Information und Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeitsarbeit spielt in den Pro-
grammkommunen des Stadtumbaus eine zen-
trale Rolle. In der Kommunalbefragung gaben
lediglich 11% der Programmkommunen an, bis-
her noch nicht 6ffentlichkeitswirksam gewor-
den zu sein, davon war die Hélfte erst kurze Zeit
im Programm. 73 % aller iibrigen Kommunen
haben damit bereits in der Konzeptphase be-
gonnen.?”

Die Offentlichkeitsarbeit im Stadtumbau erfiillt
mehrere Funktionen:

= Andie gesamte Stadtoffentlichkeit gerich-
tet erfiillt sie informative, sensibilisierende
und motivierende Funktionen. Durch sie sol-
len mehr Transparenz von Inhalten, Zielen,
Verlauf und Ergebnissen der MaBnahmen
im Stadtumbau hergestellt und zugleich
die Identifikation, Beteiligungs- und Mit-
wirkungsbereitschaft insbesondere der Be-
volkerung und Eigentiimer erhoht werden.
Insgesamt kann und soll die Offentlichkeits-
arbeit dazu beitragen, ein Klima des Vertrau-
ens, des Aufbruchs und der gemeinsamen
Verantwortung fur die Stadt, den Stadtteil
oder die Gemeinde zu erzeugen.

®m Sehreng damitverbunden ist die zweite we-
sentliche Funktion von Offentlichkeitsarbeit
im Stadtumbau, die der Imagebildung. Das
Image ist ein wichtiges Element der Identifi-
kation der Biirger mit der Stadt, dem Stadt-
teil oder der Gemeinde, es beeinflusst aber
vor allem die Standortattraktivitat insge-
samt und wirkt sich auf Nutzungen, Nachfra-
gen und Investitionsbereitschaft aus.

= Offentlichkeitsarbeit im Stadtumbau dient
dartiber hinaus der Erfolgskontrolle und
dem Erfahrungstransfer innerhalb und au-
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Berhalb der Kommunen, sofern sie die Er-
gebnisdokumentation umfasst.

Grundsatzlich belegen sowohl die Ergebnisse
der Kommunalbefragung als auch die Untersu-
chungen in den Fallstudienkommunen sowie
anderer dokumentierter Beispiele, dass in den
Programmkommunen ein breites Instrumen-
tarium genutzt wird, um die mit dem Stadtum-
bau zusammenhdngenden Themen, Fragen
und Vorhaben 6ffentlich zu kommunizieren.

In der Startphase des Stadtumbauprogramms
stand zunichst die Sensibilisierung der Offent-
lichkeit im Vordergrund, so dass fiir moglichst
viele Akteure nachvollziehbar wurde, welche
Herausforderungen sich aktuell und fir die Zu-
kunft stellen und welche Konsequenzen sich
aus insgesamt weniger Wachstum fiir die un-
terschiedlichen Bereiche der Stadtentwicklung
ergeben. Vor allem die Expertengesprache in
den Fallstudienkommunen gaben Hinweise,
dass die Offentlichkeit zu Beginn mit dem Be-
griff Stadtumbau meist ,, Abriss“ assoziierte und
mit dem Bild des flachenhaften Abrisses von
Plattenbauten in den 6stlichen Landern ver-
band.

Offentlichkeitsarbeit als Strategiebestandteil

Bereits die Ergebnisse der Kommunalbefra-
gung machten deutlich, dass die Offentlich-
keitsarbeit in den Programmkommunen
zunehmend strategisch angelegt und ein Ele-
ment der Prozesssteuerung im Stadtumbau ist.
Knapp jede zweite befragte Programmkommu-
ne plante ein Konzept fiir die Offentlichkeits-
arbeit und rund 30 % von ihnen praktizierten
Offentlichkeitsarbeit auf Grundlage von Kon-
zepten.? Diese konzeptionellen Grundlagen
sind teilweise Bestandteil der stédtebaulichen
Entwicklungskonzepte und weisen vorrangig
Ziele, wesentliche Inhalte und Formen der Of-
fentlichkeitsarbeitim Allgemeinen aus.

Ein konzeptionelles Herangehen an die Offent-
lichkeitsarbeit ist auch erforderlich, wenn die
Starkung des Images der Stadt, des Stadtteils
oder der Gemeinde zu einem wesentlichen Ziel

227 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 62 1.

228 Ebenda, S. 63.
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oder zum Leitbildprozess fiir den Stadtumbau
gehort. Kleinere Stéddte entwickeln vergleichs-
weise selten entsprechende Konzepte. Dort ist
der Weg der Informationen tiber vorhandene
Netzwerke hiufig kurz bzw. erfolgt die Offent-
lichkeitsarbeit auch ohne umfassendes Kon-
zept.

Anders gestaltet sich die Offentlichkeitsarbeit
im Kontextinterkommunaler und regionaler
Kooperationen. Dort ist ein abgestimmtes Ver-
fahren wichtiger Bestandteil der gemeinsamen
Arbeit.

Einen strategischen Stellenwert hat die Offent-
lichkeitsarbeit hdufig auch dann, wenn in Kom-
munen, meist sind es mittlere und groBere
Stadte, noch andere Stéddtebauforderungspro-
gramime eingesetzt werden, so dass ein mit den
verschiedenen Beteiligten abgestimmtes Vor-
gehen erforderlich wird. Dabei werden die vie-
len unterschiedlichen Informationen und Ma-
terialien gezielt eingesetzt, um die Weitergabe
einer Flut nicht mehr tiberschaubarer Informa-
tionen zu vermeiden.

Vielfalt und Zielgruppenspezifik sowie Einsatz
moderner Medien

Die klassischen Formen der Offentlichkeitsar-
beit (Abbildung 52) wie Pressemitteilungen
und regelmaBige Informationsveranstaltungen
sind nach wie vor bestimmend, werden jedoch
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durch den Einsatz moderner Medien zuneh-
mend erganzt.

Informationsveranstaltungen markieren in der
Regel den 6ffentlichen Auftakt des Stadtum-
baus. Abhdngig von der jeweiligen GroBe des
Gebiets bzw. der Gemeinde kamen zu diesen
Auftaktveranstaltungen, z.B. in Augsburg, Hil-
desheim, Bad Essen, Hamm, Essen, Gummers-
bach, Frammersbach und Tirschenreuth, bis zu
300 Teilnehmer. In Tirschenreuth war damit der
Start zur Neugestaltung des Marktplatzes ver-
bunden, was sicherlich einen zusétzlichen An-
reiz fiir die Teilnahme bot.

Vor allem dort, wo der Auftakt und folgende
Aktionen mit Ausstellungen, Kunst und Mu-

sik verbunden werden, steigt das Interesse und
werden nicht nur die ohnehin interessierten
Birger, sondern junge Familien mit Kindern, Ju-
gendliche und éltere Menschen erreicht.

In den Veranstaltungen spiegeln sich ganz un-
terschiedliche Stimmungen und Erwartungs-
haltungen wider. Uberwiegend Aufbruchstim-
mung, aber auch Pessimismus, kritische Distanz
oder die Forderung nach Mitwirkungs- und
Beteiligungsmaoglichkeiten beschreiben die-

ses Spektrum, hdufig abhdngig vom Grad der
unmittelbaren Betroffenheit sowie den politi-
schen und personlichen Interessenlagen Einzel-
ner oder verschiedener Gruppen.

Abbildung 52: Welche Formen der Offentlichkeitsarbeit und Mitwirkung im Rahmen des Stadtumbaus nut-

zen Sie?

Lokalpresse

Informationsveranstaltungen

Internet

Zukunftswerkstatten
Workshops

Flyer, Plakate

Ausstellungen

Vor-Ort-Biiro

Stadtumbauzeitung 15%

95%

0% 20%

40% 60% 80% 100%

Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009, (Kommunen und interkommunale Kooperationen n=136,

Mehrfachnennungen méglich).
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Informationsveranstaltungen sind jedoch nicht
nur wéahrend der Vorbereitung und Strategie-
entwicklung wichtige Formen der Vermittlung,
sondern begleiten den gesamten Stadtumbau-
prozess, vor allem dann, wenn neue Vorhaben
oder MaBnahmen- und Planungskonkretisie-
rungen Offentlich thematisiert werden sollen.

Als wichtiges Informationsmedium im Stadt-
umbau dient das Internet. Auf den Internet-
seiten der Kommunen werden unter den ent-
sprechenden Rubriken der Fachverwaltungen
oftmals wesentliche Informationen wie stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte und/oder teil-
rdumliche und konkrete MaBnahmenplanun-
gen bereitgestellt. Ergdnzt werden diese durch
Links auf die Seiten weiterer Projektbeteiligter
oder Stadtumbaubiiros. Diese mediale Prasenz
ermoglicht der Stadtoffentlichkeit und allen In-
teressierten, sich ein Bild vom Stand des Stadt-
umbaus in der jeweiligen Kommune zu ma-
chen. Haufig sind die Internetportale verlinkt
mitder Internetseite der Bundestransferstelle
fir den Stadtumbau West, wodurch das Infor-
mationsspektrum erweitert wird.

Zusétzlich stellen verschiedene Landesminis-
terien, z.B. die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung Berlin,?* oder in Nordrhein-
Westfalen?* und Hessen*! die Stadtumbau-
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agenturen umfassende und informative Stadt-
umbau-Portale bereit. Das Portal der Innova-
tionsagentur in Nordrhein-Westfalen bietet
beispielsweise einen Informationspool zu kom-
munalen Strategien und StadtumbaumafBnah-
men. Die Agentur unterstiitzt die am Netzwerk
beteiligten Kommunen bei der Offentlichkeits-
arbeit. So entstanden zahlreiche Publikationen
und Videos zum Stadtumbau in ausgewdhlten
nordrhein-westfalischen Kommunen. Generell
tragtdie Arbeit der Agentur wesentlich dazu
bei, dass die Ergebnisse des Stadtumbaus in den
nordrhein-westfalischen Programmkommu-
nen gut dokumentiert sind.

Wenngleich das Internet vielen Kommunen als
wichtiges Informationsmedium dient, wird es
nicht tiberall in quantitativ und qualitativ glei-
chem Umfang fiir die Offentlichkeitsarbeit ge-
nutzt. So beschrianken sich zahlreiche Kommu-
nen darauf, dort ihre zentralen Konzepte, Plane
oder Vorhaben zu prasentieren. In einigen Pro-

229 www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/foerder-
programme/stadtumbau oder www.stadtumbau-ber-
lin.de.

230 www.stadtumbaunrw.de.

231 www.stadtumbau-hessen.de.

232 www.hamm.de/planen-bauen-verkehr-wohnen/pla-
nen-und-entwickeln/stadtentwicklung/stadtumbau-
west.html.

Hamm: Internetauftritt zum Stadtumbau West
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grammkommunen sucht man jedoch vergeb-
lich nach weiterfiihrenden Informationen zum
Stadtumbau. Mit einer kontinuierlichen Aktu-
alisierung sind nicht nur kleinere Kommunen
aufgrund der personellen Ausstattung und/
oder unzureichender technischer Vorausset-
zungen haufig iberfordert.

Der Einsatz und die Potenziale moderner Me-
dien erleichtern generell eine breite Informa-
tionsstreuung. Stadtteil- oder Planungszeitun-
gen, Newsletter, Ausstellungen, Bauschilder,
Videos oder umfassendere Dokumentationen
ergianzen die Formen der Informations- und Of-
fentlichkeitsarbeit.

Beider Zusammenschau der sehr vielféltigen
und zahlreichen Materialien aus den Fallstu-
dienkommunen und der Fachliteratur zum
Stadtumbau wird deutlich, dass die zielgrup-
penspezifische Ansprache fir eine erfolgreiche
Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung unerliss-
lich ist. Um die Bevolkerung in den Stadtum-
baugebieten besser zu erreichen, stellen die
Verfahren auf pragnante und verstandliche
Texte und vor allem eine anschauliche Visua-
lisierung von Vorhaben und MaBnahmen ab.
Das zielt auch auf Biirger mit Migrationshinter-
grund. Dort, wo sie in grofSer Zahl leben - meist
in den Stadtteilen groBer Stadte —, sind Materi-
alien zum Stadtumbau teilweise mehrsprachig
verfasst bzw. gutvisualisiert und férdern so das
Verstdndnis fiir Projekte und MaBBnahmen. Er-
fahrungen aus dem Programm Soziale Stadt
werden dafiir produktiv gemacht.

Allerdings gilt auch hier, dass Intensitdt und
Qualitdt sehr unterschiedlich und oft abhédngig
von der StadtgréBe, den Erfahrungen in der Of-
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fentlichkeitsarbeit, der Art und dem Umfang
der StadtumbaumalBnahmen und den Zielgrup-
pensind. Letztlich ist entscheidend, welchen
grundsatzlichen Stellenwert Informationsver-
mittlung und Offentlichkeitsarbeit in den ein-
zelnen Kommunen haben.

Kampagnen zur Imageverbesserung

Ein schlechtes oder auch gar kein Image zu ha-
ben, erweist sich als Entwicklungshemmnis fiir
Stadte, Stadtteile und Gemeinden im Stadtum-
bau. Die Identifikation der Bewohner mit dem
Stadtteil wird geringer und fithrt zu vermehrter
Abwanderung, der Zustand von Gebduden und
offentlichem Raum wirkt vernachléssigt, die In-
vestitionsbereitschaft sinkt und die einsetzen-
de Negativspirale verstarkt die Stigmatisierung
von Stadtteilen oder einzelnen Gemeinden.

Das Image ist ein wichtiger weicher Standort-
faktor. Es beeinflusst insbesondere die Entwick-
lung in schrumpfenden Regionen, vor allem die
Nachfrage bei der Entwicklung neuer (Wohn-)
Standorte und die Stabilisierung von Zentren
und Wohngebieten in den Stddten und Ge-
meinden. Besonders Stddte und Stadtquartiere
im Strukturwandel benétigen einen Imagewan-
del, der durch StadtumbaumaBnahmen einge-
leitet oder verstdrkt werden kann. Deshalb ge-
horen imagefoérdernde Kampagnen zum festen
Bestandteil der Offentlichkeitsarbeit in zahlrei-
chen Programmkommunen.

Die Erarbeitung von Leitbildern, die Darstel-
lung von Vorhaben und Fortschritten bei der
Umsetzung sowie eine gute Présentation des
Erreichten sind inhaltliche Meilensteine die-
ser Kampagnen. Haufig basieren sie auf abge-

Gumimersbach: Steinmiillergelédnde und Regionale 2010

In Gummersbach wird die Stadtumbaumalnahme zur
Umnutzung des Steinmdillergeldndes im Rahmen der
REGIONALE 2010 durchgefiihrt. Die Offentlichkeitsar-
beit erfolgt in enger Kooperation mit dem Oberbergi-
schen Kreis und dem REGIONALE-Management. Gemein-
sam wird die Zeitung ,,stadt:impuls“ herausgegeben.
Erganzend dazu gibt es die Projektwebsite stadtimpuls-
gummersbach.de. RegelmaRig finden Projekt- und Info-
tage statt. 2009 wurden diese mit einer Ausstellung zum

»Steinmiillergelande* verkniipft. Verbindend und mit ho-

hem Wiedererkennungswert ist das Corporate Design.

stadt: imp u[s =

Offentlichkeitswirksame Prasentation des Projekts
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Bad Essen: Wohnen am Wasser
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In Bad Essen soll eine groRe Gewerbebrache in unmittel-
barer Wasserlage zu einem neuen Wohn- und Freizeit-
standort mit einer Marina entwickelt werden.

Der Schwerpunkt der Offentlichkeitsarbeit liegt dort auf
Printmedien, die fiir das Marketing z.B. auf Immobilien-

messen (2010, 2011) genutzt werden. Aber auch Prasenta-

tionen im Rahmen der Landesgartenschau 2010, Ausstel-
lungstafeln sowie ein groRformatiges Werbebanner am
alten Speichergebdude, das zur Umnutzung ansteht, vi-
sualisieren die Plane im Stadtumbau. Offentlich préasen-
tiert wurden zudem die Ergebnisse des stadtebaulichen

Realisierungswettbewerbs in der Tagespresse sowie in ei-

ner Ausstellung.

Aktuelle Informationen sind verfligbar unter:
www.badessen.de[sanierungsgebiet_hafenstrasse

stimmten Gestaltungsrichtlinien und erzeu-
gen Wiedererkennungseffekte, beispielsweise
durch ein Corporate Design mit Logo, Schriftzii-
gen, Farbgestaltungen und einer insgesamt an-
sprechenden Visualisierung.

Die Imagekampagnen stehen meist unter ei-
nem griffigen Motto, in dem sich das Leitbild
der Kommmune widerspiegelt. Bestandteile die-
ser Imagekampagnen sind 6ffentlichkeitswirk-
same Aktionen meist in Verbindung mit Festen
und kulturellen Hohepunkten und unter Be-
teiligung von Akteuren des Stadtumbaus. Aber
auch grofe Werbebanner und eine Vielzahl von
Publikationen zum Wandel in der Stadt oder
zur Zukunft im Stadtumbaugebiet gehoren da-
zu. An der Vorbereitung und Durchfiihrung von
Imagekampagnen waren in mehreren Fallstu-
dienkommunen Bewohner, Handler, Gewerbe-
treibende, Eigentiimer und andere Akteure aus
den Stadtumbaugebieten beteiligt. Um eine ho-
he Qualitdt und Wirksamkeit zu sichern, wer-
den diese Kampagnen meist durch Externe pro-
fessionell umgesetzt.

StadtumbaumaBnahmen erfolgen auch im Zu-
sammenhang mit anderen Forderprogrammen
der Lander oder der EU. Zu nennen ist hier z.B.
das Stddtebauforderprogramm REGIONALE in
Nordrhein-Westfalen. In Gummersbach und Al-
tena werden laufende StadtumbaumafBnahmen
durch MaB3nahmen aus diesem Programm er-
génzt. Die Programmkommunen, die Ausrich-
ter von Landesgartenschauen waren (Bingen,
Bad Essen), profitieren von deren breit angeleg-
ter und publikumswirksamer Offentlichkeitsar-
beit.

Marina Bad Essen

ywohngn wund Fraizmit am Wanaer

Werbung fir die neue Marina

Die Imagekampagnen zum Stadtumbau wer-
den oft um Marketingkonzepte, insbesondere
im Stadt- bzw. Ortsmarketing, erweitert, oder
die Vorhaben und MaBinahmen des Stadtum-
baus gehen in solche Konzepte ein. Je nach Zie-
len und Schwerpunkten sollen dadurch Stand-
ortvorteile in ausgewédhlten Bereichen, z.B.
Freizeit, Kultur, Bildung, Tourismus oder Einzel-
handel, besonders herausgestellt werden. Sie
dienen damit zugleich der besseren Vermark-
tung von Standorten und Immobilien. Auch
hier spielen Leitbildmotto sowie gemeinsame
Gestaltungsrichtlinien eine wichtige Rolle.

Erfahrungen aus anderen Stddtebauférderungs-
programmen

Die Analyse der Offentlichkeitsarbeit im Stadt-
umbau belegt dariiber hinaus, dass insbesonde-
re Kommunen, die in der Kommunikation mit
der Offentlichkeit bei Stadterneuerungsprozes-
sen erprobt sind und auf umfangreichen Erfah-
rungen aufbauen kénnen, beim Stadtumbau
davon in besonderer Weise profitieren. Deut-
lich wird dies vor allem beim Programm Soziale
Stadt, wo Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung
zentrale Sdulen der Umsetzung darstellen und
der Erfahrungshintergrund der teilnehmenden
Kommunen besonders groB ist. Die Analysen in
den Fallstudienkommunen unterstreichen dies.

6.5.2 Beteiligung und Mitwirkung der
Biirger

MafBnahmen im Stadtumbau geben wesentli-
che Impulse, sich mit aktuellen und kiinftigen
Entwicklungen der Kommunen auseinander-
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Frammersbach: Standortsicherung durch Ortsmarketing

Mit der Installierung eines Ortsmarketings soll flankie-
rend zu den infrastrukturellen StadtumbaumaRnah-
men eine nachhaltige Starkung des Unterzentrums
Markt Frammersbach erfolgen. Diese MaBnahme hat fur
Frammersbach hohe Prioritdt, da alleine durch die Inf-
rastrukturmafnahmen die negativen Tendenzen in der
wirtschaftlichen und touristischen Entwicklung nicht ge-
stoppt werden kdnnen. Das Ortsmarketing dient zudem
der nachhaltigen Sicherung und Steigerung der Lebens-
qualitat der Burger und der Attraktivitat der Gemeinde
im Standortwettbewerb.

Die 2010 abgeschlossene MaRnahme umfasste

® die Verankerung des Ortsmarketings: Standortgutach-
ten (2008) und Einzelhandelsgutachten (2009),

= den Integrationsprozess: Einbindung der Akteure aus
Unternehmen, Vereinen, Verwaltung und sonstigen Or-
ganisationen in Lenkungs- und Projektgruppen,

® Konzeptbaustein Ortsmarketing Oktober2009: in-
haltliche Grundlage fiir das Frammersbach-Marketing
(Kernstrategie, Vorgaben zur Marktbearbeitung, Orga-
nisationskonzept),

® Dachorganisation fir Tourismus, Gewerbe und Handel:
Griindung der FraMaG (Frammersbach Marketing eG)
am 1. Oktober 2010.

Damit steht das Handwerkszeug in der Organisation
(Ortsmarketing Genossenschaft), bei der Positionierung
(.,Der familienfreundliche Marktort im Spessart*) sowie
im breit getragenen Prozess zur Verfligung, um Riickgan-
ge in Handel, Gewerbe und Tourismus zu stoppen.

Erste Erfolge werden sichtbar: Bei Gasteankiinften und
Ubernachtungen werden wieder positive Zahlen er-
reicht. Im Einzelhandel werden durch eine Neukonzepti-
on der Markttage und ein Gutscheinsystem mehr Kunden
gebunden. Mit dem modernisierten Frammersbacher
Wahrzeichen, dem Fuhrmann, wurde ein Logo geschaf-
fen, das Frammersbach einheitlich nach innen und auRen

zusetzen und ein moglichst breites Spektrum
von Akteuren fiir die Mitgestaltung dieser Um-
bauprozesse zu gewinnen. Angesichts viel-
fach sichtbarer Schrumpfungsanzeichen in den
Kommunen sollen Signale und Impulse fiir biir-
gerschaftliches Engagement gesetzt, die Stim-
mung verbessert und vorhandene Potenziale
gestarkt werden.

Die verschiedenen Akteure im Stadtumbau sind
keine homogenen Gruppen mit gleichgerich-
teten Interessen, sondern verfolgen in Bezug
auf Stadtentwicklung Partikularinteressen. Ih-
re Handlungsspielrdume unterscheiden sich
nach GroéBe, Lobby und Wirtschaftskraft. Biir-
ger bewerten die Handlungserfordernisse aus
Perspektiven, die mit den Sichtweisen der Kom-

1 Historischer
Ortsrundgang

Katholische Kirche

S

Historis-(:her Ortsrundgang

als ,,Marke* darstellt. Im Rahmen der interkommunalen
Zusammenarbeit erfolgt eine Kooperation mit der hes-
sischen Nachbargemeinde Flérsbachtal und im Rahmen
des Projekts ,,Bikewald Spessart“ mit zwischenzeitlich 22
Routen ein intensiver Ausbau des Bike-Tourismus mit acht
Kommunen und einem Landkreis.

munalpolitik und -verwaltung sowie der uibri-
gen Akteure nichtimmer deckungsgleich sind.
Auch Biirger sind keine homogene Gruppe, son-
dern ebenso interessengeleitet und haben un-
terschiedliche Erwartungen und Vorstellungen
zur kiinftigen Entwicklung ihres Wohnortes,
ihrer Stadt oder Gemeinde. Umso wichtiger ist
es, rechtzeitig in einen Dialog zu treten, Bedrf-
nisse und Interessenlagen zu identifizieren und
den Planungsprozess als Aushandlungsprozess
zu gestalten.

Dieses planungskulturelle Credo pragt in vie-
len Kommunen den Stadtumbau, wie Kommu-
nalbefragung, Fallstudien und die zahlreich
dokumentierten Beispiele belegen. In knapp
der Hélfte der befragten Kommunen wur-
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den Beteiligungsverfahren zur Konzept- und
MaBnahmenkonkretisierung und im direkten
Umsetzungsprozess durchgefiihrt.>* Um die
Beteiligung und Mitwirkung der Biirger mog-
lichst auf breiter Ebene zu sichern, nutzen die
Kommunen das ganze Spektrum formeller und
informeller Verfahren.

Dennoch bleiben Mitwirkung und Beteiligung
der Biirger im Stadtumbau trotz insgesamt gu-
ter Resonanz haufig hinter den Erwartungen
der Initiatoren zuriick. Als besonders schwierig
erweist sich, Burger unterschiedlicher Milieus
und Herkunft einzubeziehen oder die vorhan-
dene Skepsis beziiglich der Realisierbarkeit von
MaBnahmen zu tiberwinden. Das Thema Stadt-
umbau in seiner Vielfalt zu kommunizieren
und so zu gestalten, dass moglichst viele daran
mitwirken konnen, stellt sich in den Kommu-
nen und kommunalen Verwaltungen generell
als ein Lernprozess dar.

Beteiligung und Mitwirkung in der Planungsphase

Meist wird erstim Verlauf des Stadtumbaupro-
zesses prazisiert, welche Verfahren zum Einsatz
kommen. Insbesondere die Auftakt- und Pla-
nungsphase, zu der auch die Erarbeitung der
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte mit
den konkreten Manahmen gehort, ist insge-
samt sehr beteiligungsorientiert und intensiv.

Mit der Vorbereitung, Durchfithrung und Do-
kumentation der unterschiedlichen Verfah-
ren haben die Kommunen vorrangig externe
Dienstleister beauftragt. Die Aufgabe tiberneh-
men entweder die beauftragten Planungsbi-
ros, externe Moderatoren oder die Stadtumbau-
manager bzw. zustdndigen Sanierungstréger.
Die externe Moderation wird als wichtiger Bau-
stein fiir eine neue Beteiligungskultur bezeich-
net, weil sie von Politik, Verwaltung und Bir-
gern als neutral akzeptiert wird. Sie kann dazu
beitragen, Konflikte zwischen den Beteiligten
zu entscharfen und Kompromisslésungen zu
finden. Nach Einschdtzung aus den Fallstudien-
kommunen findet dieser Dialog ,,auf gleicher
Augenhohe® statt und férdert die Transparenz.
Mehrfach haben die Kommunen hervorgeho-
ben, dass diese Verfahren und Formen auch fiir
die Verwaltung selbst wichtige Lernprozesse
darstellen.

An die Erarbeitung oder Prazisierung der stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte schlieen
sichrecht hdufig unterschiedliche Werkstatt-
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verfahren an, in der Regel auf Stadtumbauge-
bietsebene. In kleineren Gemeinden stehen

sie allen interessierten Biirgern der Gemein-

de offen, in Stadtteilen und Wohngebieten
groBerer Stadte sind sie meist auf die Gebiets-
bevolkerung konzentriert. Dabei werden Pla-
nungswerkstdtten vorrangig genutzt, um im
weiteren Verfahren EinzelmaBnahmen inhalt-
lich vorzubereiten und abzustimmen. In keiner
Fallstudienkommune haben die zuweilen sehr
komplexen Verfahren zum Erliegen oder zu
MaBnahmenverzogerungen gefiihrt, wohl aber
zu qualifizierteren Ergebnissen beigetragen.

Eine intensive Beteiligung der Offentlichkeit ist
fir die Kommunen, insbesondere die Fachver-
waltungen, allerdings mit einem erheblichen
personellen und zeitlichen Aufwand verbun-
den. Auch wenn Externe mit der Vorbereitung
und Durchfiihrung betraut sind, bleiben die
kommunalen Verwaltungen in der fachlichen
und politischen Verantwortung und sind an
den Verfahren beteiligt. Oft bringen sie sich mit
groBBem personlichen Engagement ein, tun dies
aber vor dem Hintergrund immer geringer wer-
dender Kapazitaten.

In vielen Fallstudienkommunen begleiten Biir-
gerforen, Werkstattverfahren, Sanierungsbei-
rdte und Arbeitskreise den Planungsprozess
(Altena, Augsburg, Berlin, Bremerhaven, Fram-
mersbach, Dorsten, Essen, Gelsenkirchen, Ham-
burg-Altona, Heidenheim, Idstein, IK Mittleres
Fuldatal u.v.a.m.). Hiufig werden im Rahmen
dieser Formate zuséatzliche thematische Arbeits-
gruppen gebildet oder es gibt mehrere Werk-
statten zu thematischen Schwerpunkten des
Stadtumbaus wie Wohnungsmarkt, Kultur, Ar-
beit, Verkehr und Freiraum. Dabei geht es so-
wohl umn die Diskussion von Leitbildern als auch
um die MaBnahmenplanung. In teils sehr kont-
roversen Debatten tiber Prioritdtensetzungen,
konkrete Umsetzungsschritte, geplante Nut-
zungen sowie gestalterische Qualitdten der Vor-
haben sind unterschiedliche Auffassungen und
Interessen auszuhandeln und konsensuale Lo-
sungen zu finden.

Neben bereits bewdhrten Formen und Ver-
fahren werden neue und kreative Wege be-

233 Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin S. 65.
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Gelsenkirchen-Tossehof: Branding-Prozess

Im Stadtumbaugebiet Tossehof wurde erfolgreich ein
langerer Neighborhood-Branding-Prozess durchgefihrt.
Esist einin den Niederlanden entwickeltes partizipatives
Verfahren, das sowohl der Imagesteigerung nach innen
und auRen als auch der Uberpriifung und Weiterentwick-
lung des Entwicklungskonzepts dient. Es hat zum Ziel, die
Identifikation der Bewohner mit dem Stadtteil zu starken.

Gemeinsam analysierten Bewohner, Eigentiimer und aus-

das Entstehen einer neuen Identitst?

Innages und Identitat

RARY
RERR

Aus der Prasentation des Branding-Prozesses

schritten, so mit der Verschrinkung von Of-
fentlichkeitsarbeit und Beteiligung beim
Branding-Verfahren in Gelsenkirchen-Tossehof.

Beteiligung und Mitwirkung im Umsetzungspro-
zess

Der Zeitraum von der Planung bis zur Umset-
zung der einzelnen MaBnahmen ist mitunter
langwierig und wird von der Bewohnerschaft
oft mit Ungeduld beobachtet. Bevor Neues ent-
steht, ist von Altem Abschied zu nehmen. Im
Stadtumbau gehoéren dazu der Abriss und der
Riickbau von Gebduden.

Abriss als Neustart: Wenngleich Abriss als ein
notwendiger Schritt fiir weitere Aufwertungen
mehrheitlich breite Zustimmung findet, wird
ervon den unmittelbar betroffenen Bewohnern
und in der Stadtoffentlichkeit auch als schmerz-
licher Einschnitt empfunden. Das betrifft so-
wohl Gebdude mit ehemals wichtigen Funkti-
onen fiir die Kommune, wie Industriegebdude
oder Kaufhauser, als auch Wohnungen und
Wohngebdude in Stadtumbaugebieten. Die Be-
volkerung bei diesem oft ersten Schritt der Um-
strukturierung ,mitzunehmen®, ist Bestandteil
des Beteiligungsprozesses.

gewadhlte Multiplikatoren bei Rundgdangen und mehreren
Sessionen die Vergangenheit, die Qualitdten, das aktuel-
le Image und ihre Bindung an den Stadtteil und filterten
dann das Besondere, Identitatsstiftende ihres Stadtteils
heraus. Professionelle Zeichner setzten die Ideen in den
laufenden Sessionen in Bilder um, die als Grundlage fur
ein Logo, ein Imagekonzept und eine kontinuierliche Of-
fentlichkeitsarbeit dienen.?*

D idemirla? des Tussefufy = dngenefm Wohoen o dei Gartenaladt Tessehal

Identitat und Imagewechsel

= [m Hamm ging beispielsweise dem Abriss
des groBen ehemaligen Horten-Kaufhau-
sesin der Innenstadt ein Abschiedsfest mit
Fihrungen durch das leere Gebdude, Kunst
in den Lagerrdumen, Ausstellungen und Le-
sungen voraus, wodurch Abschied und Neu-
start mit der Bevolkerung zusammen besie-
geltwurden.

= Ahnliche Effekte hatten Projekttage in Gum-
mersbach. Das inmitten der Stadt gelegene,
lange Zeit unzugangliche Steinmiillergeldn-
de wurde mit Aktionen und Festen getffnet
und den Anwohnern und zukiinftigen Nut-
zern mit groBer Resonanz erlebbar gemacht.

234 Stadt Gelsenkirchen (Hg.) (2007): Stadtumbau West -
Impulsprojekt Tossehof. Integriertes Handlungskon-
zept, Gelsenkirchen.
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SStadtumbau-Tourismus®

A e T
| e

»Zaungaste* beim Abriss von Wohngebduden in Essen Bo-
chold/Altendorf-Nord

Umzugsmanagement und Mitwirkung der Be-
wohnerschaft: Der Abriss von Wohnungen und
Wohngebduden war und ist ohne die generelle
Akzeptanz der Mieter und Anwohner nicht um-
setzbar. Dass geplante Abriss- und Riickbauvor-
haben in den Stadtumbaugebieten bisher er-
folgreich und ohne groBere Konflikte realisiert
werden konnten, daran haben die vor Ort agie-
renden Stadtumbaubiiros und die Wohnungs-
unternehmen groBen Anteil. Wenngleich die-
se von den Erfahrungen aus dem Stadtumbau
Ost profitieren konnten, bleibt jedes Vorhaben
im Stadtumbau West eine Herausforderung.
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Ein hohes MaB an Transparenz des Gesamtvor-
habens, zeitige Information tiber Ablauf und
Organisation der Abriss- und RiickbaumafBnah-
men, kompetente Ansprechpartner vor Ort und
das erfolgreiche fallbezogene Umzugsmanage-
ment der Wohnungsunternehmen waren dafiir
bislang die entscheidende Basis.

= In Gelsenkirchen-Tossehof beispielsweise
hat das Wohnungsunternehmen in Abstim-
mung mitdem Mieterverein eine Sozialchar-
ta zur sozialvertraglichen Umsetzung erar-
beitet. Gemeinsam mit dem Gesamtprojekt
wurde diese auf einer Mieterversammlung
vorgestellt und bildete die Grundlage fiir das
erfolgreiche Umzugsmanagement und die
Mitwirkungsbereitschaft der Bevolkerung.
Die Sozialcharta und andere Informations-
materialien wurden mehrsprachig erstellt.
Fir Stadtteile mit einem hohen Anteil an Be-
wohnern mit Migrationshintergrund gehort
dies zunehmend zum Standard.

= Die ,Wulfen-Konferenz"“ in Wulfen-Barken-
berg in Dorsten wirkt am Stadtumbau ihres
Stadtteils, zu dem umfassender Abriss und
Riickbau gehoren, intensiv mit. In diesem
Gremium arbeiten engagierte Bewohner,
private Kleineigentiimer, Wohnungsunter-
nehmen, Vertreter sozialer Einrichtungen
und Initiativen, das Stadtumbaumanage-
ment, externe Begleiter sowie kommuna-
le Fachdmter seit Jahren erfolgreich zusam-
men.

= InIdstein haben die Kommunale Woh-
nungsbaugesellschaft des Rheingau-Taunus-
Kreises (kwb) und die Kommune mit Stadt-
umbaumitteln ein Quartiersbiiro in einer
Wohnsiedlung der 1950er Jahre eingerich-
tet. Dieses ibernimmt auch das Umzugsma-
nagementim Rahmen der Neustrukturie-
rung des Stadtteils. In den kommenden
Jahren sollen dort Gebdude mit 116 Woh-
nungen in nicht mehr zeitgemaBer Ausstat-
tung und mit baulichen Madngeln abgerissen
und durch neue Wohngebaude ersetzt wer-
den. Das Quartiersbiiro wurde eingerichtet,
um den Kontakt zu den Bewohnern, die bis-
lang durch Offentlichkeitsarbeit und Betei-
ligungsangebote nur schwer erreichbar wa-
ren, zu verbessern.
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Augsburg: Beteiligungsprozess zur Entwicklung der

Sheridan-Kaserne in Pfersee

Der Stadtumbau in Pfersee war mit einem
umfangreichen Beteiligungsprozess zur
Entwicklung der Militarbrachen verknipft.
Die Bewohner des bestehenden Ortsteils,
Initiativen und interessierte Birger wurden
von Beginn an in den Prozess eingebunden,
der extern durch den Miinchner Verein Ur-

banes Wohnen moderiert wurde. 333:5”@@

Entwicklungs

Grundlagenermittlung

2

Herbst 2006

Bestandserhebung

Parallel zu zahlreichen Veranstaltungen vor ~ *en==t [Dl
Ort fand eine moderierte Internetbeteili-
gung statt. Auf der Seite www.stadtumbau- |

2007

pfersee.de wurden auch die Ergebnisse der
Beteiligungsprozesse dokumentiert.

Samamgs

Die Beteiligungsprozesse fiihrten dazu, S

dass die Entwicklung von Freiflachen zu ei-
nem wesentlichen Punkt der Planung wur-
de. Auch Lésungen fiir die Verkehrserschlie-
RBung des neuen Stadtteils Sheridan Park
wurden gefunden. Ergebnis war zudem,
dass eine neue, gemeinsame Stadtteiliden- %
titat vom alten Ortsteil zum neuen Stadtteil o™
gewachsen ist. Die Prozesse haben zudem
die Markenbildung angeregt, die Bekannt-
heit des Stadtteils geférdert und durch das
positive AuBenbild zur erfolgreichen Ver-
marktung der Immobilien auf den ehemali-
gen Konversionsflachen gefiihrt.

Herbst =]
2008 B

Winter
2003

Usmsetzung

In Verwaltung und Politik wurde dadurch
erreicht, dass das entstandene Konzept ei-
ne hohe Selbstbindungskraft hat, was sich
auch darin zeigt, dass die meisten Entschei-
dungen fir die kiinftige Entwicklung der
ehemaligen Kasernenfldche einstimmig
durch den Stadtrat beschlossen wurden.

Einbeziehung von Kindern und Jugendlichen:
Charakteristisch fiir Mitwirkungs- und Beteili-
gungsverfahren im Stadtumbau, vor allem in
der Umsetzungsphase, sind die zahlreichen Pro-
jekte mit Kindern und Jugendlichen mit Migra-
tionshintergrund. Uberwiegend finden diese
auf der Stadtteilebene in gréBeren und mittle-
ren Kommunen statt. Unterstiitzt durch dortige
soziale Trager und Einrichtungen wurden Akti-
onen (z.B. Pflanz- und Pflegeaktionen auf frei-
gelegten Flachen) und Projekte (z.B. Installatio-
nen aus Riuckbaumaterial, Ideenwettbewerbe)
mit Kreativitdit und Engagement initiiert und
realisiert. Die Stadtumbaubiiros als erfolgreich
vermittelnde Schnittstelle sind haufig Prozess-
beteiligte.

Bestandsaufnahme

- Mandlungskonzent
Entwourf

- Handlungskantept
Projaitvneihlags

Stand Dkicler 02

Beteiligungsschritte bei der Konzeptentwicklung

Mitwirkung und biirgerschaftliches Engagement

Der Stadtumbau hat in vielen Programmkom-
munen eine Aufbruchstimmung in der Bevolke-
rung erzeugdt. Dass sich Burger starker verant-
wortlich fithlen und selbst i Stadtumbau aktiv
werden, machten die in den Fallstudienkom-
munen gefihrten Interviews mit Bewohnern
und die inzwischen zahlreich dokumentierten
Beispiele deutlich, die zugleich Ausdruck fiir
Impulswirkungen des Programms sind.?*

Eine Vielzahl sehr unterschiedlich ausgerich-
teter Beteiligungsformen und Mafnahmen be-
gleiten den Umsetzungs-, insbesondere den
begonnenen Aufwertungsprozess in den Stadt-
umbaugebieten. Bemerkenswert ist, dass es

235 www.staedtebaufoerderung.info, Transferwerkstatt
~Mitwirkung und Offentlichkeitsarbeit im Stadtumbau
West, 2008.
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einigen Kommunen gelungen ist, die in der
Planungsphase entstandenen Beteiligungs-
strukturen zu verstetigen. Stadtteilgremien
wie die Wulfen-Konferenz in Dorsten oder das
Forum Innenstadt in Altena sind zu etablierten
Mitwirkenden und wichtigen Impulsgebern
geworden. In gleicher Weise trifft das auf den
neu gegriindeten Férderverein in Arzberg, die
Aktivitédten einer Biirgergruppe zum Erhalt von
alter Gebdudesubstanz in Wanfried?* oder die
Stadtteilarbeit von Biirgerinitiativen in Augs-
burg-Pfersee zu. In mehreren Stadten haben
die Stadtumbauprozesse also eine neue Beteili-
gungskultur etabliert, von der zu erwarten ist,
dass sie sich auf zukiinftige Prozesse der Stadt-
entwicklung positiv auswirkt.

6.5.3 Zwischenfazit

= Offentlichkeitsarbeit, Beteiligung und Mit-
wirkung gehoren zu den Erfolgsfaktoren des
Stadtumbaus. In vielen Programmkommu-
nen findet eine offensive 6ffentliche Diskus-
sion iiber den Stadtumbau und die Zukunft
von Stadten und Gemeinden oder einzelner
Stadtteile und Wohngebiete statt. Darin un-
terscheidet sich der Stadtumbau West vom
Stadtumbau Ost. Gerade die Offentlichkeits-
arbeit zdhlte in der Startphase des Stadtum-
baus Ost zu den wohl sensibelsten Bereichen
im Planungsprozess.

= Die Stadtumbaumafnahmen, insbesonde-
re Riickbauvorhaben zur Leerstandsbesei-
tigung, werden in starkem MaB mit Auf-
wertungsprozessen verbunden, was die
Akzeptanzin der Bevolkerung generell er-
hoht.

= Der Riickbau von Wohnungen war in allen
untersuchten Programmkommunen durch
ein erfolgreiches fallbezogenes Vorgehen
der Wohnungsunternehmen charakteri-
siert. Eine offensive Kommunikation, ein
engagiertes Umzugsmanagement und die
aktive Mitwirkung der betroffenen Bewoh-
ner, unterstiitzt durch die Stadtumbaubii-
ros, haben dazu beigetragen, dass die Riick-
bauvorhaben im Stadtumbau West bisher
weitgehend planméBig umgesetzt werden
konnten.

®  Der Stadtumbau West erweist sich bei der
Vorbereitung, Organisation und Umsetzung
von Offentlichkeits- und beteiligungswirk-
samen MaBnahmen als ein lernendes Pro-
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gramm. Neben bewdhrten Verfahren wer-
den neue kreative Formen und Ansétze in
den Kommunen erprobt, um die Beteiligung
und Mitwirkung zu intensivieren. Stadtum-
baubtiros wirken dabei in Wohngebieten als
oftunverzichtbare Schnittstelle.

® Der Einsatz Externer bei der Moderation von
Beteiligungsverfahren bewdahrt sich, weil
dadurch unterschiedliche Interessenlagen
der Akteure besser auszuhandeln sind.

= Der bisherige Umsetzungsprozess zeigt, dass
vor allem die Offentlichkeitsarbeit je nach
MaBnahmenschwerpunkt nicht nur punktu-
ell, sondern strategisch als Konzept angelegt
ist. Sieistdann nicht allein auf Informations-
weitergabe gerichtet, sondern hat eine hohe
Zielgruppenorientierung und wirkt mobili-
sierend. Anschauliche und nachvollziehba-
re Darstellungen und Visualisierungen von
Vorhaben in den Programmkommunen ha-
ben teilweise eine sehr hohe Qualitdt und
steigern so das Verstandnis der Bewohner
und Nutzer fur die geplanten Stadtumbau-
mafBnahmen.

= Moderne Medien, vor allem das Internet,
werden genutzt, um Informationen mog-
lichst breit zu streuen. Aktualitdt und Um-
fang der dargestellten Inhalte variieren je-
doch stark.

= Jmagekampagnen sind ein wichtiger Be-
standteil von Offentlichkeitsarbeit und fiir
viele Kommunen ein zentraler Faktor der
Standortentwicklung. StadtumbaumafBnah-
men koénnen den Imagewandel beférdern.
Imagekampagnen und/oder ein Standort-
marketing erweisen sich bisher vielerorts als
Informationen vermittelnde und zugleich
Beteiligung und Kooperationen férdernde
Instrumente.

6.6 Einsatz rechtlicher Instrumente
(insbesondere BauGB)

Im Rahmen des Programms Stadtumbau West
wird ein breites Spektrum unterschiedlicher
stadtebaulicher Ziele und MaBnahmen ver-
folgt. Die Umsetzung dieser Ziele erfordert in
der Regel nicht nur die Schaffung geeigneter

236 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin S. 65 ff.
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Abbildung 53: Welche stéadtebaurechtlichen Instrumente finden im Rahmen des Stadtumbaus in Ihrer Kom-

mune Anwendung?

Bebauungsplan

stadtebauliche SanierungsmaRRnahme
stédtebauliche EntwicklungsmaRnahme
Stadtumbausatzung

Stadtumbauvertrag

Sozialplan

Standortgemeinschaften nach § 171f BauGB

Erhaltungssatzung

61%

57%

20% 40% 60% 80%

Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009, (kommunen und Interkommunale Kooperationen n=127,

Mehrfachnennungen mdéglich).

Organisationsformen und die Bereitstellung
der erforderlichen Fordermittel, durch die An-
reize geschaffen und die Finanzierung der MaB-
nahmen sichergestellt werden konnen. Not-
wendig ist daneben typischerweise auch der
Einsatz unterschiedlicher rechtlicher Instru-
mente, um bestehende rechtliche Hindernisse
auszurdumen, die Umsetzung der Ma3nahmen
rechtlich abzusichern und die erforderlichen
MaBnahmen bei fehlender Kooperations- und
Mitwirkungsbereitschaft im Einzelfall auch ho-
heitlich durchzusetzen. Das fiir diese Aufgaben
zur Verfiigung stehende rechtliche Instrumen-
tarium ist stark ausdifferenziert. Neben dem In-
strumentarium des Stadtebaurechts konnen im
Einzelfall Regelungen aus anderen Rechtsmate-
rien, insbesondere aus dem Vertragsrecht, dem
Umweltrecht, dem Vergaberecht und dem Ab-
gabenrecht, fiir die Umsetzung von Stadtum-
baumaBnahmen von Bedeutung sein. Welche
Instrumente dieses weit gefédcherten Instru-
mentensets aus unterschiedlichen Rechtsma-
terien zum Einsatz kommen, hdngt von einer
Reihe von Faktoren ab. Hierzu gehoren insbe-
sondere:

m  das konkrete Ziel der StadtumbaumafBnah-
me,

® dierechtliche und tatsdachliche Ausgangssi-
tuation (bestehendes Planungsrecht, sonsti-

gerechtliche Bindungen, z.B. aus dem Um-
weltrecht),

®  die bestehenden Eigentumsverhéltnisse und
eigentumsdhnlichen Rechte an den Grund-
stiicken im Stadtumbaugebiet,

m  die bestehenden sonstigen Nutzungsrech-
te, insbesondere ausgeiibte Nutzungen im
Stadtumbaugebiet,

®  dasInteresse der Eigentiimer und sonst
dinglich Berechtigten im Stadtumbaugebiet
an der Mitwirkung.

Aus der Zahl der vorgenannten Variablen er-
gibtsich, dass eine quantitative Betrachtung
des Einsatzes bestimmter Instrumente keine
Ruckschlisse auf deren Wirksamkeit und Er-
forderlichkeit zuldsst. Auch Instrumente, die
nur selten zur Anwendung kommen, kénnen
in hohem MaBe wirksam und fir die Bewalti-
gung bestimmter Aufgaben des Stadtumbaus
unverzichtbar sein. Die folgende Analyse stellt
deshalb auch die Frage, fiir welche Aufgaben-
stellung im Rahmen des Stadtumbaus West be-
stimmte Instrumente genutzt werden konnen.
Grundlagen der Analyse bilden die Kommunal-
befragung, die Begleitinformationen des Bun-
des zum Stadtumbau West und die im Rahmen
der Evaluierung des Programms durchgefiihr-
ten Fallstudien.
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6.6.1 Festlegung des Fordergebiets im Rah-
men des Bund-Lander-Programms

Die VV Stadtebaufoérderung verlangt eine
rdumliche Abgrenzung des jeweiligen Forder-
gebiets. Hierfiir eroffnet sie vier unterschiedli-
che Wege:

m  die Festlegung als Stadtumbaugebiet durch
Beschluss nach § 171 b BauGB,

m  die Festlegung als Sanierungsgebiet durch
Sanierungssatzung nach § 142 BauGB, wo-
bei auch die Durchfiihrung der Sanierungs-
mafBnahme im vereinfachten Verfahren
nach § 142 Abs. 4 BauGB moglich ist,

®m  die Festlegung als stddtebaulicher Ent-
wicklungsbereich durch Satzung nach
§ 165 BauGB oder,

= soweitdie MaBnahme der Aufwertung
und Sicherung dient, die Festlegung als
Erhaltungsgebiet durch Satzung nach
§ 172 BauGB.

Welches MaBnahmengebiet in Betracht
kommt, bestimmt sich allein nach den im
BauGB geregelten Voraussetzungen der Ge-
bietsfestlegung.

Mit der Kommunalbefragung wurde nur all-
gemein abgefragt, in welchem MaBe von be-
stimmten Instrumenten im Rahmen des Stadt-
umbaus Gebrauch gemacht wurde. Inwieweit
Stadtumbaugebiete durch Beschluss gemaf

§ 171 b BauGB festgelegt worden sind, wurde
dabei nicht ermittelt. Innerhalb eines Stadt-
umbaugebiets ist es zudem moglich, jeweils
fiir Teilbereiche zugleich auch beispielsweise
ein Sanierungsgebiet oder ein Erhaltungsge-
biet festzulegen. Es kann daher auf der Grund-
lage dieser Befragung lediglich auf die Haufig-
keit der Anwendung bestimmter Instrumente,
nicht jedoch auf die Verteilung im Hinblick auf
dierdumliche Abgrenzung des Fordergebiets
geschlossen werden, zumal Mehrfachnennun-
gen moglich waren (Abbildung 53). Gleichwohl
ergeben sich hieraus bewertbare Hinweise.

Bei der Bewertung dieser Ergebnisse ist zu be-
ricksichtigen, dass die Gemeinden nicht belie-
big zwischen den vier méglichen Wegen einer
Abgrenzung des Fordergebiets wahlen kon-
nen. Vielmehr ist die Festlegung des jeweili-
gen stadtebaulichen MaBnahmengebiets nur
moglich, soweit die dafiir in den einschlagi-
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gen Bestimmungen des BauGB geregelten Vo-
raussetzungen vorliegen. Wahrend diese bei
der Festlegung des Stadtumbaugebiets nach

§ 171 b BauGB relativ niedrig sind (Beschluss der
Gemeinde reicht aus), ist die Festlegung von
Sanierungsgebieten, Erhaltungsgebieten und
stddtebaulichen Entwicklungsbereichen als
Satzungen an weitergehende rechtliche Vo-
raussetzungen gebunden, die nicht bei jeder
StadtumbaumafBnahme vorliegen. Der Gesetz-
geber wollte mit dem Instrument des Stadtum-
baugebiets daher einen einfachen stédtebauli-
chen MaBBnahmengebietstyp schaffen, der bei
geringer rechtlicher Formalisierung die Durch-
fihrung von Stadtumbaumafnahmen im Rah-
men der Programmkulissen Stadtumbau Ost
oder Stadtumbau West ermoglicht, wenn der
Ruckgriff auf eines der anderen genannten
MaBnahmengebiete rechtlich nicht moglich
oder fiir die sich stellende Aufgabe auch nicht
erforderlich ist.

Auch soweit die Voraussetzungen fiir die Fest-
legung eines der anderen genannten MafBBnah-
mengebiete vorliegen, haben die Kommunen
die Moglichkeit, den Stadtumbau auf der Basis
der Festlegung eines Stadtumbaugebiets nach
§ 171 b BauGB durchzufiihren. Relativ héufig er-
gibt sich eine solche Ausgangssituation im Ver-
héltnis zu stédtebaulichen Sanierungsmaf-
nahmen, so dass sich fiir die Kommunen unter
ZweckmaBigkeitserwdgungen die Frage stellt,
ob ein Sanierungsgebiet durch Sanierungs-
satzung oder ein Stadtumbaugebiet durch Be-
schluss festgelegt werden soll.

Von den Gesprachspartnern in den Fallstudien
und bei den gefiihrten Interviews wurden un-
terschiedliche Auffassungen zur Sinnhaftigkeit
der Festlegung von Sanierungsgebieten im Zu-
sammenhang mit dem Programm Stadtumbau
West geduBert. Einerseits wurde die Auffassung
vertreten, dass der Beschluss nach § 171 b BauGB
weniger aufwandig und in der Regel vorzugs-
wiirdig sei. Andererseits wurde darauf verwie-
sen, dass das Sanierungsrecht eingetiibt sei und
sich in unterschiedlichen Eigentiimerstruktu-
ren gut eigne, weil es auch Eingriffsoptionen
(sanierungsrechtlicher Genehmigungsvorbe-
halt) biete und einfach zu handhaben sei. Zu-
dem bestehen bei Sanierungsgebieten (auch
bei stadtebaulichen Entwicklungsbereichen)
erhohte steuerliche Abschreibungsmaoglichkei-
ten, die als Anreiz fur private Investitionen wir-
ken kénnen. Verfahren zur Festlegung stadte-



Evaluierung Stadtumbau West

baulicher Entwicklungsbereiche werden vor
allem eingeleitet, um die hierdurch einsetzen-
de preisdampfende Wirkung (Nichtberticksich-
tigung entwicklungsbedingter Bodenwertstei-
gerung beim Erwerb der Gemeinde) zu nutzen.
Dieses Verfahren wird in der Praxis hdufig bei
der Konversion militdrischer Liegenschaften
angewandt, wobei es dann regelmaBig nicht
mehr zum Satzungsbeschluss kommt, wenn
vorher eine Einigung mit dem Fldcheneigentii-
mer erreicht wurde.

Festlegung von Stadtumbaugebieten nach
§171b BauGB

Der Kategorie des Stadtumbaugebiets kommt
damit gewissermaBen eine umfassende Bedeu-
tung zu. Dies ergibt sich schon aus der Tatsache,
dass die Regelungen zum Stadtumbaugebiet
im BauGB im Wesentlichen dem entsprechen,
was bereits in den Verwaltungsvereinbarun-
gen 2002 (Start des Programms Stadtumbau
Ost) und 2004 (Start des Programms Stadtum-
bau West) zum Bund-Ldnder-Férderprogramm
festgelegt wurde. Lediglich die bodenrechtliche
Komponente der Durchfiihrungssicherungssat-
zung nach § 171d BauGB geht dariiber hinaus.

Bei1l01der insgesamt 259 in den Begleitinfor-
mationen des Bundes zum Stadtumbau West
erfassten GesamtmafBnahmen wurde ein Be-
schluss tiber die Festlegung eines Stadtumbau-
gebiets nach § 171 b BauGB gefasst. In 35 weite-
ren Fallen wurde zugleich zumindest fur Teile
des Gebiets auch eine Sanierungssatzung erlas-
sen.=’

In den anderen Féllen halten die Kommu-

nen offensichtlich die Festlegung eines ande-
ren stadtebaulichen MaBBnahmengebiets fiir
erforderlich. Ein Grund hierfiir diirfte in den
spezifischen Vorteilen dieser anderen stadte-
baulichen MaBnahmengebiete liegen. Diese er-
offnen, anders als das Stadtumbaugebiet nach
§ 171 b BauGB, die Moglichkeit zum Einsatz ver-
schiedener Kontroll- und Zwangsinstrumente.
Esist mithin davon auszugehen, dass Kommu-
nen in der Regel lediglich dann den Beschluss
nach § 171b BauGB tiber die Festlegung des
Stadtumbaugebiets fassen, wenn die in ande-
ren Verfahren zur Verfiigung stehenden Ge-
nehmigungsvorbehalte fiir Vorhaben und
Rechtsvorgdnge bei der Durchfithrung der
StadtumbaumaBnahme nicht fiir erforderlich
gehalten werden. In Betracht kommen vor al-
lem Félle, bei denen die Gemeinde selbst Eigen-
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timerin der von der StadtumbaumafBnahme
betroffenen Flache ist, oder Fille, bei denen die
Gemeinde es mit nur einem oder wenigen mit-
wirkungswilligen Eigentiimern zu tun hat.

Weder die Kommunalbefragung noch die im
Rahmen der Evaluierung untersuchten Fall-
studien und auch nicht die verwerteten sekun-
déren Quellen bieten Anhaltspunkte dafiir,
dass die gesetzlichen Anforderungen an die
Festlegqung von Stadtumbaugebieten relevan-
te Anwendungsprobleme aufwerfen. Dies gilt
auch unter der Voraussetzung, dass die Festle-
gung des Stadtumbaugebiets auf der Grundla-
ge des stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes erfolgt, in dem die Ziele und Manahmen
im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen
sind=®, sowie fiir die Verfahrensanforderungen,
die sich durch den Verweis auf die §§ 137 und
139 BauGB ergeben. Das Konzept, den Stéddten
beim Stadtumbau ein Instrument zur Festle-
gung des Fordergebiets an die Hand zu ge-

ben, das keine eigentumsrechtlich relevanten
Schranken setzt, scheint sich in der Praxis zu be-
wéhren.

Festlegung von Sanierungsgebieten nach
§ 142 BauGB

Nach den Ergebnissen der Kommunalbefra-
gung wenden etwa 60 % der befragten Kommu-
nen das sanierungsrechtliche Instrumentarium
an. Dieser Anteil ist leicht geringer als bei den
geforderten Kommunen im Programm Stadt-
umbau Ost (fast 88 %). RegelmaBig erfolgt auch
die Abgrenzung des Fordergebiets durch Fest-
legung als Sanierungsgebiet. In einigen Féllen
wird das Fordergebiet aber auch iiber das fest-
gelegte Sanierungsgebiet hinaus ausgedehnt,
indem ein Beschluss nach § 171 b BauGB herbei-
gefiihrt wird (z.B. Fallstudien Augsburg, Rends-
burg). Das Stadtumbaugebiet umfasst dann
auch Flachen, die nichtim Geltungsbereich der
Sanierungssatzung liegen.

Die bei der Entscheidung fiir die Ausweisung
eines Sanierungsgebiets zum Tragen kom-
menden Griinde sind unterschiedlich. Baden-
Wiirttemberg empfiehlt die Ausweisung von
Sanierungsgebieten. Haufig wird darauf hin-
gewiesen, dass die Voraussetzungen fir die er-
hoéhte Absetzung von Aufwendungen nach

237 Begleitinformationen des Bundes zum Stadtumbau
West 2009/2010, Informationen dazu liegen nur fiir 259
von 399 MaBnahmen vor.

238 §171a Abs. 3 BauGB.
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§ 7 h Einkommensteuergesetz (EStG) geschatf-
fen werden sollen, um zusétzliche Anreize fir
private Investitionen in den Stadtumbau zu ge-
ben. Moglichkeiten zur erh6hten Absetzung
bestehen aber nur in einem férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet oder in einem stadte-
baulichen Entwicklungsbereich. Die Festle-
gung als Stadtumbaugebiet durch Beschluss
nach § 171b BauGB reicht hierfiir steuerrecht-
lich nicht aus.

Zudem wird auf die Vorteile hingewiesen, die
sich aus dem sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt ergeben. Vorhaben, die den
Zielen der MaBnahme abtréglich sind, kénnen
untersagt werden. So wird z.B. berichtet, dass
der Genehmigungsvorbehalt auch dazu ge-
nutzt werden konnte, die den Zielen der MaB-
nahme widersprechende Ansiedlung von Spiel-
hallen abzuwehren (Land Bremen). Im Ubrigen
lassen die Ergebnisse aus einigen Fallstudien-
kommunen den Schluss zu, dass sich die Kom-
munen bei SanierungsmafBnahmen in einem
eingetibten Terrain bewegen. Umgekehrt kann
bei den Stadten, die Uiber keine Vorerfahrung
mit dem Sanierungsrecht verfiigen, die unzu-
reichende Eintibung des Instrumentariums
auch dazu fiihren, dass auf die Festlegung als
Sanierungsgebiet verzichtet wird. In einigen
Féllen wurde auf eine bereits bestehende Sanie-
rungssatzung aufgebaut (z.B. Rottenburg). Bei
vielen Einzeleigentiimern tendiert die Empfeh-
lung in Bayern eher in Richtung Sanierungsge-
biet. Geht es demgegeniiber um eine Brache,
die in der Hand eines Eigentiimers liegt, bietet
sich eher der Beschluss nach § 171 b BauGB an.

Das Sanierungsrecht kann zudem eine preis-
dampfende Wirkung haben. Liegt bei der Ver-
duBerung eines Grundstiicks in einem Sanie-
rungsgebiet der vereinbarte Kaufpreis tiber
dem sanierungsunbeeinflussten Wert, ist hie-
rin nach § 153 Abs. 2 BauGB eine wesentliche Er-
schwerung der Sanierung zu sehen, so dass die
sanierungsrechtliche Genehmigung der Verau-
Berung zu versagen ist. Diese Wirkung mach-
te sich z.B. die Fallstudienstadt Rendsburg zu-
nutze. Die Festlegung des Stadtumbaugebiets
als Sanierungsgebiet erfolgte vor dem Hinter-
grund, dass die Gemeinde die ehemalige Ka-
serne von der Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben (BImA) zu Zwecken der Neuordnung
erwerben wollte, wobei unterschiedliche Auf-
fassungen tiber den Bodenpreis bestanden. Mit
der Sanierungssatzung wurde die Bindung an
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den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert er-
reicht (§ 142 BauGB, umfassendes Verfahren).
Nach § 153 Abs. 3 BauGB darf die Gemeinde
Grundstiicke nur zum sanierungsunbeeinfluss-
ten Wert erwerben. In vergleichbaren Fallkon-
stellationen wird haufig auch die Einleitung
vorbereitender Untersuchungen fir einen stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich praktiziert
(hierzu unten).

Soweit die Fallstudienkommunen Sanierungs-
satzungen erlassen haben, wurde in einigen
Fallen auch von der Méglichkeit des § 142 Abs. 4
BauGB Gebrauch gemacht, die Sanierungsma@-
nahme im vereinfachten Verfahren durchzu-
fiihren, das heiBt ohne Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§ 152-156 BauGB. In mindestens einem Fall
wurde ergédnzend die nach § 142 Abs. 4 BauGB
ebenfalls bestehende Moglichkeit genutzt, zu-
gleich auch von der Genehmigungspflicht
nach §§ 144 und 145 BauGB abzusehen (Lau-
da-Konigshofen). Als erkennbarer Vorteil zur
Durchfiihrung der Sanierung gegentiber dem
Beschluss nach § 171 b BauGB bleibt dann ledig-
lich die erhohte steuerliche Absetzbarkeit nach
§ 7 h EStG. Vor dem Hintergrund bereits einge-
leiteter vorbereitender Untersuchungen zu ei-
nem stddtebaulichen Entwicklungsbereich war
in diesem Fall mit dem Eigentiimer der einer
neuen Entwicklung zuzufithrenden Kasernen-
flache ein stddtebaulicher Vertrag abgeschlos-
sen worden. So konnte auf das volle sanierungs-
rechtliche Instrumentarium genauso verzichtet
werden wie auf die formliche Festlegung eines
stddtebaulichen Entwicklungsbereichs.

Das Sanierungsrecht stellt sich insgesamt als ge-
eignet fiir viele Aufgaben des Stadtumbaus dar.
Probleme oder Umsetzungshindernisse im Zu-
sammenhang mit der Anwendung des sanie-
rungsrechtlichen Instrumentariums bei Stadt-
umbaumafnahmen sind nicht erkennbar.

Festlegung von stddtebaulichen Entwicklungsbe-
reichen nach § 165 BauGB

Eine Handlungsoption zur Festlegung eines
stadtebaulichen MaBnahmengebiets besteht
auch in der Festlegung eines Stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs nach § 165 BauGB. Sie
kann zur Anwendung kommen, wenn Teile ei-
nes Gemeindegebiets, entsprechend ihrer be-
sonderen Bedeutung fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Gemeinde im
Rahmen einer stddtebaulichen Neuordnung,



Evaluierung Stadtumbau West

einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden
sollen. Damit sind jedoch hohe Anwendungsvo-
raussetzungen verbunden.

Anders als beim Stadtebaufdérderungspro-
gramm Stadtumbau Ost hat diese Handlungs-
option beim Stadtumbau West eine auch
quantitativ beachtliche, praktische Relevanz
gefunden. In den wenigsten Féllen kommt es
dabei jedoch zur férmlichen Festlegung, da ei-
ne solche durch entsprechende vertragliche Lo-
sungswege abgewendet werden kann. So geht
aus den Begleitinformationen des Bundes zum
Stadtumbau West 2009/2010 hervor, dass nur
finfvon 259 GesamtmaBnahmen (2 %) als Ent-
wicklungsbereich nach § 165 BauGB festgelegt
wurden. Auch unter den Fallstudienkommu-
nen finden sich vier StadtumbaumafBnahmen,
bei deren Durchfiihrung auf das Instrumenta-
rium der stddtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme nach § 165 BauGB zurtickgegriffen wird
bzw. wurde (Augsburg, Lauda-Konigshofen,
Rottenburg an der Laaber, Gummersbach). Da-
beihandelt es sich um Félle der Konversion ehe-
mals militdrisch genutzter Bereiche und um ein
sehr groBes innerstddtisches Industrieareal. Le-
diglich bei einer dieser Manahmen kam es zur
formlichen Festlegung als stadtebaulicher Ent-
wicklungsbereich. In drei Fillen konnte diese
nach Einleitung vorbereitender Untersuchun-
gen abgewendet werden, indem eine Einigung
mit dem Fldcheneigentiimer erreicht wurde.

Insbesondere verlangt das Gesetz ein qualifi-
ziertes Gemeinwohlinteresse. § 165 Abs. 3 Nr. 2
BauGB benennt beispielhaft (,insbesondere®)
die Wiedernutzung brachliegender Flachen
als ein solches Gemeinwohlinteresse, welches
die Festlegung eines stddtebaulichen Entwick-
lungsbereichs erforderlich machen kann. Zu-
dem muss die Ma3nahme von besonderer Be-
deutung fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde sein, also von ih-
rem Umfang her oder funktional von wesent-
lichem Belang. Bei kleineren Fldchen scheidet
dieser Gebietstyp daher hdufig von vornherein
aus. SchlieBlich ist die Festlegung eines stadte-
baulichen Entwicklungsbereichs nach § 165
Abs. 3 Nr. 3 BauGB nur zulédssig, soweit die mit
der MaBnahme angestrebten Ziele und Zwecke
durch stédtebauliche Vertrége nicht erreicht
werden konnen oder die Eigentiimer der von
der MaBnahme betroffenen Grundstiicke nicht
bereit sind, ihre Grundstiicke an die Gemein-
de oder an den von ihr beauftragten Entwick-
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lungstrdager zu dem entwicklungsunbeeinfluss-
ten Wert zu verduBern.

Die Fallstudien haben deutlich gemacht, dass
das Entwicklungsrecht vor allem in Fallen mi-
litarischer Konversion genutzt wird. Ziel da-
beiist der Zwischenerwerb der Gemeinde bzw.
des eingesetzten Entwicklungstréagers zur Neu-
ordnung der Fldche. Der eigentliche Zweck

der Einleitung vorbereitender Untersuchun-
gen zur Ausweisung eines stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereichsliegt in dessen preisddmp-
fender Wirkung. Das entwicklungsrechtliche
LFinanzierungssystem® basiert darauf, die
Grundstiicke zum entwicklungsunbeeinfluss-
ten Anfangswert zu erwerben und die entwick-
lungsbedingten Bodenwertsteigerungen zur
Finanzierung der MaBnahme zu nutzen. Die
Gemeinden haben es bei militdarischen Konver-
sionen regelmaBig mit der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA) als Fldcheneigen-
tiimerin zu tun, welche durchweg an der Ver-
auBerung der Immobilien interessiert ist, wobei
das Verwertungsinteresse auf einen moglichst
hohen Kaufpreis zielt. Die Hohe des Kaufprei-
ses ist damit regelmé&Big der zentrale Konflikt-
punkt beider Einigung tiber den Grunderwerb.
Es kann in derartigen Féllen hilfreich sein, dass
Gemeinde und Verkdufer sich auf einen neutra-
len Gutachter, in der Regel 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstdndige fiir die Grund-
stiicksbewertung, einigen.

Soweit eine Einigung tiber den Erwerb der Fla-
che zum entwicklungsunbeeinflussten Wert
erreicht wird, entfallen schon die rechtlichen
Voraussetzungen fur die férmliche Festlegung
eines stddtebaulichen Entwicklungsbereichs.
Es wundert daher nicht, dass es lediglich in der
Fallstudienkommune Augsburg zum Satzungs-
beschluss tiber den Entwicklungsbereich ge-
kommen ist.

Hinweise auf etwaige Unzulédnglichkeiten des
entwicklungsrechtlichen Instrumentariums
sind im Rahmen der Evaluierung nicht sichtbar
geworden.

Festlegung von Erhaltungsgebieten nach § 172
BauGB

Von der Méglichkeit der Ausweisung von Er-
haltungssatzungen wird im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau West selten Gebrauch ge-
macht. Die Kommunalbefragung ergab, dass
weniger als 3% der Kommunen eine solche Sat-
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zung in Stadtumbaugebieten aufstellen.?** Da-
bei kommt die Erhaltungssatzung ausschlief3-
lich in Kombination mit Gebietsfestlequngen
nach § 171 b BauGB (zwei Félle), § 142 BauGB

(ein Fall) und § 165 BauGB (ein Fall) zur Anwen-
dung.*** Unter den Fallstudienkommunen fin-
detsich kein einziges Beispiel fuir eine solche
Satzung. Die Praxis weicht aufféllig von der
beim Stadtumbau Ost ab. Erhaltungssatzungen
gibt es beim Stadtumbau Ost bei jeder zweiten
MafBnahme, wobei die Gebietsabgrenzung je-
doch haufig daneben durch Stadtumbauge-
bietsbeschluss oder Sanierungssatzung erfolgt.
Es tiberlagern sich somit dabei verschiedene Ge-
bietskulissen. Diese Diskrepanz diirfte sich auf-
grund der Entwicklungsgeschichte der Stadte-
bauforderung in den neuen Lédndern, aber auch
mit Blick auf unterschiedliche Aufgabenstel-
lungen, die fiir den Stadtumbau West und den
Stadtumbau Ost pragend sind, ergeben. Im
Stadtumbau West stellt die Neuordnung und
die Nachnutzung stédtebaulicher Brachen héu-
fig die zentrale Aufgabe dar, zu deren Umset-
zung die stadtebauliche Erhaltungssatzung
keinen Beitrag leistet. Im Stadtumbau Ost spie-
len demgegeniiber auch die Sicherung und der
Erhalt der historischen Altstddte und inner-
stadtischer stadtebaulicher Strukturen neben
der Bereinigung von Wohnungstiiberhédngen ei-
ne wesentliche Rolle.

6.6.2 Vertrage

Der Stadtumbauvertrag ist Ausdruck der
Grundausrichtung der Stddtebauférderungs-
programime Stadtumbau Ost und Stadtumbau
West, die vor allem auf Kooperation mit den be-
troffenen Wohnungsunternehmen, sonstigen
Wohnungseigentiimern, Grundstiickseigen-
timern, Gewerbetreibenden und Trédgern der
technischen und sozialen Infrastruktur setzt.

Stadtumbauvertrdge nach § 171 c BauGB

In § 171 c Satz1BauGB heiBt es: ,Die Gemein-

de soll soweit erforderlich zur Umsetzung ih-
res stddtebaulichen Entwicklungskonzepts die
Moglichkeit nutzen, StadtumbaumaBnahmen
auf der Grundlage von stéddtebaulichen Vertra-
genim Sinne des § 11 insbesondere mit den be-
teiligten Eigentiimern durchzufihren.” Das
Gesetz fiihrt beispielhaft folgende mogliche
Vertragsgegenstdnde auf, ohne dass diese Auf-
listung abschlieBend ist:

Evaluierung Stadtumbau West

®  die Durchfiihrung des Riickbaus baulicher
Anlagen innerhalb einer bestimmten Frist
und die Kostentragung fiir den Riickbau,

®  den Verzicht auf die Austibung von Anspri-
chen nach den §§ 39 bis 44,

®  den Ausgleich von Lasten zwischen den be-
teiligten Eigentiimern.

Grundsatzlich kommt jedoch die gesamte Pa-
lette vertraglicher Regelungen in Betracht, die
sich etwa aus § 11 und § 124 BauGB ergibt, soweit
entsprechende Vereinbarungen nach der je-
weils spezifischen Aufgabenstellung des Stadt-
umbaus erforderlich oder zumindest zweck-
magig sind. Je nach Gegenstand kann es sich
deshalb um einen 6ffentlich-rechtlichen oder
einen privatrechtlichen Vertrag handeln. Auch
kénnen zur Umsetzung der Ziele des Stadtum-
baus der Erwerb oder die VerdufB3erung von
Grundstiicken durch die Gemeinde erforderlich
werden, so dass im Rahmen der privatrechtli-
chen Kaufvertrdage Vereinbarungen zum Stadt-
umbau getroffen werden. SchlieBlich liegt auch
im Falle der Institutionalisierung einer Zusam-
menarbeit zwischen mehreren Beteiligten (z.B.
interkommunal, 6ffentlich-privat) in einer Ge-
sellschaft oder einem Zweckverband ein Ver-
trag tiber diese Zusammenarbeit zugrunde. Auf
letztere der beiden Fallkonstellationen wurde
bereits bei der Bilanz des ExWoSt-Forschungs-
felds Stadtumbau West hingewiesen.?*

Bei der Kommunalbefragung gaben lediglich
22 Kommunen und damit deutlich weniger als
20 % der Befragten an, dass sie von dem Instru-
ment des Stadtumbauvertrags Gebrauch ge-
macht haben. Dies ist angesichts der Grund-
ausrichtung des Stadtumbaurechts und der
Regulierung in § 171 ¢ BauGB tiberraschend und
liegt signifikant unter der Anwendungshaufig-
keit beim Stadtumbau Ost.>**Auch dieser Un-

239 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 75.

240 Begleitinformationen des Bundes zum Stadtumbau
West 2009/2010.

241 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Stadtumbau in 16 Pilotstddten - Bilanz
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Berlin/
Bonn.

242 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2008): Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost, Berlin/Bonn.
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terschied diirfte sich aus der hdufig anderen
Aufgabenstellung beim Stadtumbau West im
Vergleich zum Stadtumbau Ost erklédren lassen.
Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft
wie im Stadtumbau Ost treten in diesem Aus-
maf im Stadtumbau West nicht auf.

Mehr als die Hélfte der Stadtumbauvertrdage
wurde mit Wohnungsunternehmen geschlos-
sen. Damit korrespondiert, dass nach der
Kommunalbefragung fast drei Viertel der
geschlossenen Vertrage Regelungen im Zusam-
menhang mit dem Riickbau von baulichen An-
lagen enthalten. An etwa jedem dritten Vertrag
ist ein Investor beteiligt. Private Kleineigentii-
mer sind demgegentber eher selten (drei Ver-
trdge) Vertragspartner. Bei sechs Vertragen sind
nach der Kommunalbefragung auch sonstige
Akteure Vertragspartner, wobei es in den meis-
ten dieser Félle um die Kooperation in bzw. mit
einer Entwicklungsgesellschaft geht, an denen
neben der Gemeinde andere Akteure, wie z.B.
eine Sparkasse oder andere Kommunen in ei-
nem interkommunalen Verbund, teilhaben.

Vertragsgegenstand von Stadtumbauvertragen
sind neben den bereits angesprochenen Rege-
lungen zum Riickbau oftmals Vereinbarungen
zur Verteilung von Kosten zwischen Kommune
und Eigentiimer (15 von 23 Vertrdgen). In jedem
dritten Vertrag geht es um die Schaffung von
Baurecht. Ebenfalls in jedem dritten Vertrag
istdie Finanzierung von Infrastrukturvorha-
ben Vertragsgegenstand. Andere Vertragsge-
genstdnde sind nach der Kommunalbefragung
demgegentiber eher seltener anzutreffen. Hier-
zu zdhlen der Verzicht auf Entschadigungs-
anspriiche, die Riicknahme von Baurecht, die
Zwischennutzung von Fldchen und Gebduden
sowie Rahmenvertrage zur Mitwirkung von Ei-
gentimern und Betroffenen. Insbesondere in
Sanierungsgebieten kommen zudem Vereinba-
rungen Uber Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen vor.?#* Auch wenn diese Ge-
genstdnde nur in wenigen Einzelfdllen relevant
waren, zeigen sie doch die ganze Bandbreite
der moglichen Kooperationsgegenstdnde auf,
uber die Regelungen geschlossen werden kon-
nen, und damit auch das Erfordernis eines ent-
sprechend breit angelegten Rechtsrahmens fiir
Kooperationen.

Dies spiegelt sich auch in den Fallstudien-
kommunen und in der Bilanz des ExWoSt-For-
schungsfelds Stadtumbau West wider.?*
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®m  Sofinden sich etwa in Hildesheim stadte-
bauliche Vertrédge in allen drei Stadtumbau-
gebieten.

= InBingen und Gummersbach wurde die
Durchfiihrung der StadtumbaumafBnahmen
vertraglich auf die dortigen stadtischen Ent-
wicklungsgesellschaften iibertragen. Die
Vertrdge beinhalten Regelungen tiber den
Gegenstand der Uibertragenen Aufgaben
und die Kostentragung hierfiir. In Gummers-
bach wurde ausdrticklich verfiigt, dass die
Ubertragung nur treuhinderisch erfolgt.

= Beider Fallstudie Dorsten schloss die Stadt
mit der Landesentwicklungsgesellschaft LEG
einen so genannten Stadtumbaukoopera-
tionsvertrag, in dem u.a. Standards fur die
Modernisierung von Wohnungsbestdnden
sowie einzelne RickbaumafBnahmen festge-
legt wurden.

= Auchin Gelsenkirchen gibt es mehrere Ko-
operationsvereinbarungen mit einem Woh-
nungsunternehmen sowie mit der Caritas.
Zudem sollen Vereinbarungen tiber Moder-
nisierungsmafBnahmen getroffen werden.

In Schleswig-Holstein wurde dariiber hin-

aus auf einen Vertrag einer nicht an den Fall-
studien beteiligten Kommune hingewiesen.
Gegenstand dieses Vertrages waren die ab-
schnittsweise Beseitigung von insgesamt 18
Mehrfamilienhdusern, die Neuerrichtung von
19 drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhé&u-
sern nebst AuBenanlagen und die Errichtung
einer Gemeinbedarfsanlage durch den bisheri-
gen Eigentiimer.

Beispiele fur Vertrdge mit einem Investor fin-
den sich in Hildesheim und Hamburg. Gegen-
stand des Vertrages in Hamburg ist beispiels-
weise die Realisierung eines Vorhabens der
Firma IKEA im Stadtumbaugebiet. Der Vertrag
dient der Umsetzung des Vorhabens entspre-
chend den Vorgaben des stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes.

243 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 67 ff.

244 Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Stadtumbau in 16 Pilotstddten - Bilanz
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Berlin/
Bonn, S.99.



202

Bereits im Rahmen der Evaluierung zum Pro-
gramm Stadtumbau Ost wurde festgestellt, dass
Bestimmungen im Zusammenhang mit der
Fordermittelvergabe oftmals auch vertraglich
zwischen Fordermittelgeber und Kommune
vereinbart werden. Diese ergdnzen die Forder-
mittelbescheide und betreffen sowohl Vertra-
ge mit Wohnungsunternehmen als auch sol-
che mit Tragern der technischen Infrastruktur.
Solche Vertrdge finden sich beim Stadtumbau
West ebenfalls. Auch dies spiegelt sich in den
Fallstudienkommunen und in der Bilanz des
ExWoSt-Forschungsfelds Stadtumbau West wi-
der.?Eine besondere Form einer solchen {or-
derrechtlichen Bindung findet sich in dem so
genannten Sideletter zum stddtebaulichen Ver-
trag, mit dem die Stadt Bingen die Durchfiih-
rung der StadtumbaumaBnahmen auf eine Ent-
wicklungsgesellschaft tibertragt. An diesem
Vertrag ist das Land unmittelbar als Vertrags-
partei beteiligt. In dem Sideletter werden die
forderrechtlichen Bindungen im Einzelnen auf-
gefihrt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden,
dass sich der Stadtumbauvertrag in der Praxis
bewdhrt. Es gibt keinerlei Hinweise auf recht-
liche Restriktionen im Hinblick auf die Gestal-
tung von Vertrdgen. Bestéatigt wurde lediglich
der bereits aus der Evaluierung des Programins
Stadtumbau Ost wie aus anderen Sachzusam-
menhdngen bekannte Umstand, dass vertrag-
liche Vereinbarungen zur Durchsetzung der
Stadtumbauziele nicht in jeder Fallkonstellati-
on zu erreichen sind und deshalb ein flankie-
rendes hoheitliches Instrumentarium unver-
zichtbar ist, auf das die Gemeinden notfalls
zurickgreifen kénnen.

Zudem hat sich bestétigt, dass es eine au3er-
ordentlich groB3e Vielfalt an Vertragskonstel-
lationen gibt, die sich nach Gegenstand, Be-
teiligten und Zweck unterscheiden. Dieses
~vertragsrechtliche® Instrumentenset und sei-
ne prinzipielle Flexibilitat sind fiir den Stadtum-
bau unverzichtbar, auch wenn es nicht bei jeder
StadtumbaumaBnahme zum Tragen kommt.
Die im Zusammenhang mit der Evaluierung
zum Programm Stadtumbau Ost sichtbar ge-
wordenen Probleme im Hinblick auf die Einbin-
dung privater Kleineigentiimer waren in den
Fallstudienkommunen im Rahmen der Evaluie-
rung beim Stadtumbau West nicht erkennbar.
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Zwischennutzungsvertrdge

Zwischennutzungsvertrage sind ein Instru-
ment, das speziell fiir die Erfordernisse des
Stadtumbaus geschaffen wurde.?* In der Praxis
des Stadtumbaus werden diese Vertrage auch
als Gestattungsvertrage bezeichnet.?” Aus dem
Stadtumbau Ost ist bekannt, dass Eigentiimer
brachliegender Flachen hdufig bereit sind, eine
offentliche Zwischennutzung der aktuell nicht
wirtschaftlich verwertbaren Fldchen zu ermog-
lichen, soweit das Baurecht erhalten bleibt. Ein
wichtiger Anreiz ergibt sich aus der Befreiung
von der Grundsteuer, wenn das Grundsttick fiir
den vereinbarten Zeitraum fiir 6ffentliche Zwe-
cke genutzt wird.*® Goldschmidt vermutet, dass
solche Vereinbarungen auch in Kombination
mit Riickbauvertragen in der Praxis nicht selten
anzutreffen sein werden.?*

Nach den Ergebnissen der Kommunalbefra-
gung gaben allerdings nur drei Gemeinden an,
dass die Zwischennutzung von Grundstiicken
Gegenstand stddtebaulicher Vertrdge war. Dies
istdeshalb bemerkenswert, weil auch im Stadt-
umbau West die Zwischennutzung brachlie-
gender Grundstiicke und Gebiude des Ofteren
eine wichtige Ma3nahme darstellt (so etwa in
Hamburg die Nutzung einer Teilfldche des Frap-
pant-Komplexes fiir Kiinstler und Kreative oder
in Bingen fiir eine Landesgartenschau). Mog-
lichweise wird von den vertraglichen Gestal-
tungsmoglichkeiten wenig Gebrauch gemacht,
weil die Gemeinden tber die fiir eine Zwischen-

245 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Stadtumbau in 16 Pilotstddten — Bilanz
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Berlin/
Bonn, S. 99.

246 Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Ver-
kehr des Landes Brandenburg (Hg.) (2002): Rechts- und
Verfahrensinstrumente beim Stadtumbau, Potsdam,
S.65 ff.; Schmidt-Eichstaedt, Gerd (2007): Kommentar
zum Baugesetzbuch, § 171 ¢, § 171 cRn. 22.

247 Z.B. Gestattungsvertrage der Stadt Leipzig, in: Bun-
zel, Arno; Coulmas, Diana; Schmidt-Eichstaedt, Gerd
(2007): Stadtebauliche Vertrage — ein Handbuch, 3. ak-
tualisierte und erweiterte Auflage, Berlin (Edition Difu
- Stadt Forschung Praxis, Bd. 2), S. 268-275.

248 Hackenbroch, Kirsten (2007): Stadtumbau mit priva-
ten Kleineigentiimern in Ostdeutschland. Analyse der
Handlungsoptionen und Entwicklung kommunaler
Strategien, Dortmund (Dortmunder Reihe zur Raum-
planung, Band 127, S.136.

249 Goldschmidt, Jirgen (2006): Riickbau, Planungsscha-
den sowie Verzicht und Aufrechterhaltung von Bau-
rechten bei StadtumbaumafBnahmen, in: Baurecht
2006, S. 327.
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nutzung geeigneten Liegenschaften bereits
verfugen.

6.6.3 Instrumente zur hoheitlichen Durch-
setzung von StadtumbaumafRnahmen

Mit dem sanierungs- und entwicklungsrecht-
lichen Genehmigungsvorbehalt wurde bereits
ein wichtiger hoheitlicher Steuerungsansatz
zur Vermeidung von Fehlentwicklungen in den
MaBnahmengebieten des Stadtumbaus ange-
sprochen. Auch im Geltungsbereich einer Er-
haltungssatzung gilt ein Genehmigungsvorbe-
halt, mit dem ein dhnlicher Zweck verbunden
ist. Zu den Standardinstrumenten der hoheit-
lichen Steuerung gehort die Aufstellung oder
Anderung von Bebauungsplinen nebst den In-
strumenten der Plansicherung (Zurtickstellung
von Baugesuchen und Verdnderungssperre),
die zum Tragen kommen, wenn der vorgefun-
dene planungsrechtliche Zuléssigkeitsrahmen
von dem angestrebten abweicht. Dementspre-
chend istes nicht iiberraschend, dass in der
Mehrzahl der geférderten Stadtumbaumas-
nahmen Bebauungsplane aufgestellt bzw. ge-
dndertwerden (61%).2°

Daneben eroffnet das Stddtebaurecht eine Rei-
he weiterer Optionen fiir hoheitliches Handeln
(Ge-und Verbote sowie sonstige Eingriffsbefug-
nisse), die fiir Zwecke des Stadtumbaus genutzt
werden konnen.

Durchfiihrungssicherungssatzung nach
§171d BauGB

Wird das Fordergebiet lediglich durch Be-
schluss nach § 171 b BauGB festgelegt, kann die
Gemeinde fur das gesamte Stadtumbaugebiet
oder Teile davon einen Genehmigungsvorbe-
halt begrinden. Zu diesem Zweck muss sie ei-
ne Satzung nach § 171d BauGB erlassen. Die
genehmigungspflichtigen Vorgdnge entspre-
chen denen bei einer Verdnderungssperre nach
§ 14 BauGB und sind insoweit enger gefasst als
in Sanierungsgebieten.

Die Durchfiihrungssicherungssatzung nach

§ 171d BauGB wird eher selten angewandt. Von
den Fallstudienkommunen hat lediglich die
Stadt Hamm eine solche Satzung erlassen. Aus
der Kommunalbefragung sind hierzu keine ge-
sicherten Ergebnisse ableitbar. Die Kommunal-
befragung zum Stadtumbau Ost ergab, dass le-
diglich elf Kommunen (etwa 5 %) eine solche
Satzung bereits erlassen hatten, weitere 14
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Kommunen (etwa 7 %) planten, dieses Instru-
ment anzuwenden.?' Die geringe Zahl der An-
wendung diirfte dem Umstand geschuldet sein,
dass Kommunen, die einen Genehmigungsvor-
behalt zur Steuerung des Stadtumbaus fur er-
forderlich halten, gleich ein Sanierungsgebiet
festlegen. Die Fallstudienuntersuchung ergab
keinerlei hiervon abweichende Hinweise.

Vorkaufsrecht

Den Gemeinden steht unter bestimmten Vor-
aussetzungen in Gebieten des Stadtumbaus ein
Vorkaufsrecht zu. Ein Vorkaufsrecht ist vor al-
lem in Fallkonstellationen von Bedeutung, bei
denen der bzw. die Eigentiimer nicht willens
oder nichtin der Lage sind, die fiir den Stadtum-
bau erforderlichen MaBnahmen selbst durch-
zufiihren, und die Gemeinde aus diesem Grund
die betreffenden Grundstiicke erwerben muss.
In den Fallstudienkommunen ist diese Proble-
matik insbesondere bei verwahrlosten Immo-
bilien (Schrottimmobilien) erkennbar. Beispie-
le finden sich u.a. in Bremerhaven-Lehe und
Neunkirchen.

Das Vorkaufsrecht bietet sich insbesondere
dann an, wenn die Immobilie allein zu speku-
lativen Zwecken weiter verkauft wird, eine Pro-
blematik, die vor allem in der Fallstudie Bre-
merhaven-Lehe relevantist. Auf der Grundlage
der Vorkaufsrechtssatzung hat die Gemein-

de die Moglichkeit, in solche VerduBerungs-
geschifte einzutreten und das Vorkaufsrecht
auszuulben. Sie kann dabei den zu zahlenden
Betrag nach dem Verkehrswert des Grund-
stiicks zum Zeitpunkt des Kaufes bestimmen,
wenn der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrs-
wert in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren
Weise deutlich uiberschreitet.

Ein allgemeines Vorkaufsrecht besteht nach

§ 24 BauGB in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten und stddtebaulichen Entwick-
lungsbereichen, im Geltungsbereich einer
Satzung zur Sicherung von DurchfithrungsmaB-
nahmen des Stadtumbaus nach § 171 d BauGB

250 Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin.

251 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): 5 Jahre Stadtumbau Ost - eine Zwischen-
bilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestransferstelle
Stadtumbau Ost, Berlin, S. 67.
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oder einer Erhaltungssatzung. Die Gemeinden
kénnen nach § 25 BauGB aber auch durch Erlass
einer so genannten Vorkaufssatzung ein Vor-
kaufsrecht begriinden. Die Voraussetzungen
hierfiir liegen in Stadtumbaugebieten regelma-
Big vor, weil es sich um Gebiete handelt, in de-
nen die Gemeinde stddtebauliche Ma3nahmen
in Betracht zieht.

In den Fallstudienkommunen hat vor allemn die
Stadt Bremerhaven von dieser Moglichkeit Ge-
brauch gemacht und entsprechend den dor-
tigen landesrechtlichen Bestimmungen ein
Vorkaufsortsgesetz (entspricht einer Vorkaufs-
satzung) erlassen. Eine Schrottimmobilie konn-
te so erworben und auf diese Weise eine Neube-
bauung nach Abriss der Immobilie ermdglicht
werden.

Von der Stadt Bremerhaven wurde im Rahmen
des ExWoSt-Vorhabens Stadtumbau West vor-
geschlagen, tiber die bestehenden Méglichkei-
ten hinaus die Ausiibung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts auch im Zwangsversteigerungs-
verfahren zu ermdoglichen.?? Mit einer solchen
Erweiterung wére das Vorkaufsrecht auch fiir
die bei Schrottimmobilien haufig anzutreffen-
den Zwangsversteigerungsverfahren geeignet.
Im Auftrag des BBSR wurde die rechtliche Um-
setzbarkeit dieses Vorschlags im Rahmen eines
Sondergutachtens tiberpriift und im Ergebnis
ausrechtlichen und systematischen Erwagun-
genverworfen. 22

Riickbaugebot sowie Modernisierungs- und In-
standsetzungsgebot

Stadtebauliche Gebote finden nach den vorlie-
genden empirischen Erkenntnissen allenfalls in
wenigen Fillen Anwendung.?* Bereits frithere
Untersuchungen zum Baugebot haben gezeigt,
dass die rechtlichen Voraussetzungen der stad-
tebaulichen Gebote fir die Stddte und Gemein-
den hohe Anwendungshitirden darstellen®® und
der Wert der Gebote vor allemn darin besteht,
dass die potenziell bestehende Moglichkeit,

ein solches Gebot zu erlassen, die Bereitschaft
zur Kooperation bei den betroffenen Grund-
stiickseigentiimern weckt oder erhdht.?*® Dies
giltinsbesondere fiir das Baugebot und fiir das
Riickbaugebot, wahrend aus einigen Stadten
bekannt ist, dass gelegentlich Modernisierungs-
und Instandsetzungsgebote nach § 177 BauGB
erlassen werden. Im Kontext mit den sich beim
Stadtumbau stellenden Aufgaben bedarf es al-
lerdings einer differenzierenden Betrachtung,
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die sich an den jeweils besonderen Aufgaben
orientiert. Zu denken ist insoweit vor allem an
die sich im Zusammenhang mit Schrottimmo-
bilien stellenden Aufgaben. Dabei ergibt sich
entweder das Erfordernis, die Immobilie durch
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBs-
nahmen zu sichern oder, falls aufgrund des
schlechten Erhaltungs- und Modernisierungs-
zustands solche MaBnahmen nicht mehr wirt-
schaftlich sind, abzurei8en. Das BBSR hat zwi-
schenzeitlich einen Leitfaden vorgelegt, in dem
anhand zahlreicher Beispiele das bestehende
umfangreiche Instrumentarium zum Umgang
mit Schrottimmobilien aufgezeigt wird.*”

Die Erfahrungen, z.B. in den Fallstudienkom-
munen Bremerhaven und Neunkirchen, zei-
gen, dass es trotz intensivster Bemiihungen
oftmals nicht gelingt, die Eigentiimer solcher
Lkritischen“ Immobilien zu deren Verdu3erung
an die Stadt zu bewegen.?*® In Bremerhaven gibt
es derzeit 50 solcher Immobilien, die sukzessive
beseitigt werden sollen, da sie erhebliche nach-
teilige Auswirkung auf das Umfeld haben. Die
Interessenkonstellationen sind dabei durchaus
unterschiedlich.?? Die Stadt Bremerhaven hat

252 Magistrat der Stadt Bremerhaven, Stadtplanungsamt
(2007): Forschungsfeld Stadtumbau West 2002 bis 2007
— Abschlussbericht Stadtumbau West, Bremerhaven,
S.63.

253 Schmitz, Holger; Stammler, Philipp (2009): Gemeindli-
ches Vorkaufsrecht im Zwangsversteigerungsverfah-
ren und Darstellung der Rechtslage und Erérterung
von Novellierungsansitzen zu einer effektiveren stad-
tebaulichen Steuerung, unveroffentlichter Endbericht.
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ten Kleineigentiimern in Ostdeutschland. Analyse der
Handlungsoptionen und Entwicklung kommunaler
Strategien, Dortmund (Dortmunder Reihe zur Raum-
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(Hg.) (2009): Leitfaden zum Einsatz von Rechtsinstru-
menten beim Umgang mit verwahrlosten Immobilien
(»Schrottimmobilien®), Berlin/Bonn.
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bau West (ExWoSt), Bremerhaven, S. 62.
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(~-Schrottimmobilien®), Berlin/Bonn.
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deshalb bereits im Abschlussbericht zum
ExWoSt-Vorhaben Stadtumbau West ausge-
fihrt, dass es in solchen Fallkonstellationen
einer Ergdnzung kooperativer Umsetzungs-
strategien bedarf, und dabei einerseits auf das
besondere Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB und
andererseits auf das Erfordernis eines Riickbau-
gebots hingewiesen.

Derzeit erlaubt das BauGB ein Riickbaugebot
nur fiir bauliche Anlagen, die im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans liegen. Diese Vo-
raussetzung sieht z.B. die Stadt Bremerhaven als
unnotige Erschwernis an. Eine Abschaffung die-
ser Planakzessoritét sei zu begriiBen, weil Riick-
baugebote dann auch ausgesprochen werden
konnten, ohne dass vorher ein Bebauungsplan-
verfahren durchgefiihrt werden muss.

Zudem fehlt es bei den Stddten und Gemein-
den hiufig an den finanziellen Voraussetzun-
gen fiir die Anwendung des Instrumentes. Vor
diesem Hintergrund wird in der Literatur vor-
geschlagen, das Riickbauduldungsgebot nach
§ 179 BauGB zu einem ,,aktiven Riickbaugebot*
mit der Moglichkeit der Kostentragung durch
den Eigentiimer weiter zu entwickeln.*®° Dieser
Vorschlag wurde auch bei den Berliner Gespré-
chen zum Stddtebaurecht, die sich mit den Er-
fordernissen der Weiterentwicklung des Stadte-
baurechts befassten, unterbreitet.? Eine solche
Weiterentwicklung des Riickbaugebots wird
von der Fallstudienkommune Bremerhaven fiir
dringend geboten erachtet. Es sei nicht nach-
vollziehbar, dass Immobilien mit 6ffentlichem
Geld durch die Beseitigung nicht zu bewirt-
schaftender Gebdude aufgewertet wiirden und
der Eigentiimer hiervon den wirtschaftlichen
Nutzen vollstdndig behalte.

Keine Hinweise auf Anwendungshindernisse
ergaben die Fallstudien mit Blick auf das Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsgebot.

Wie schon bei der Evaluierung des Programms
Stadtumbau Ost ist aber auf eine in der Litera-
tur vertretene Auffassung hinzuweisen. Danach
wird in Bezug auf das Modernisierungs- und In-
standsetzungsgebot nach § 177 BauGB kritisiert,
dass Eigentiimer keinen Ubernahmeanspruch
gegentiber der Gemeinde haben, sondern ei-
nen Ersatzanspruch in Hohe der unrentierli-
chen Kosten, was zu einer ,ungerechten Sub-
ventionierung“ der betroffenen Eigentiimer
zwinge.?? Folge ist nach Hackenbroch, dass die
Kommunen faktisch kein Instrument haben,
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mitdem sie Druck auf Eigentiimer zur koopera-
tiven Durchfiithrung von Sanierung und Moder-
nisierung ausiiben kénnen.?*

Beendigung von Miet- und Pachtverhdltnissen

Schon in der Bilanz zum ExWoSt-Vorhaben
Stadtumbau West wurde festgestellt, dass

das Umzugsmanagement beim Riickbau von
Gebduden von einigen Vertretern der Pilot-
stadte trotz vorhandener adédquater Ersatz-
wohnungen als auBerordentlich zeit- und res-
sourcenaufwéndig eingestuft wurde. Insoweit
kann der hoheitlichen Beendigung von Miet-
und Pachtverhdltnissen eine wichtige Bedeu-
tung zukommen. Nach § 182 BauGB kann die
Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen
Mietverhaéltnisse tiber Wohnraum in féormlich
festgelegten Sanierungsgebieten, in stddtebau-
lichen Entwicklungsbereichen oder bei MaB-
nahmen nach den §§ 176 bis 179 BauGB, also
z.B. auch in Bezug auf vermieteten Wohnraum,
der im Rahmen des Stadtumbaus zuriickgebaut
werden soll, aufheben.

Voraussetzung ist u.a. die Bereitstellung von Er-
satzwohnraum. Die Zuldssigkeit einer privat-
rechtlichen Kiindigung durch den Vermieter
unter Hinweis auf den vorgesehenen Riickbau
im Rahmen des Stadtumbaus hat die Rechtspre-
chung mehrfach beschéftigt, ohne dass aller-

260 Schmidt-Eichstaedt, Gerd (2004): Sind die Vorschriften
des BauGB zu den stddtebaulichen Geboten zum Zwe-
cke der Bewdltigung des Stadtumbaus novellierungs-
bedurftig?, in: Deutsches Verwaltungsblatt (DVBI)
2004, S. 269; Bundesverband fiir Wohneigentum und
Stadtentwicklung e.V. (2003): Stadtumbau. Besonderes
Stadtebaurecht und Stadtebauférderung, Bericht der
vhw-Arbeitsgruppe, Berlin, unveroffentlichte Drucksa-
che, S. 27und S. 46; Goldschmidet, Jiirgen (2006): Riick-
bau, Planungsschaden sowie Verzicht und Aufrechter-
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Ostdeutschland. Analyse der Handlungsoptionen und
Entwicklung kommunaler Strategien, Dortmund (Dort-
munder Reihe zur Raumplanung, Band 127), S. 99.

263 Hackenbroch, Kirsten (2007): Stadtumbau mit priva-
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Strategien, Dortmund (Dortmunder Reihe zur Raum-
planung Band 127), S.100.
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dings bestehende Unsicherheiten vollstdndig
ausgerdumt werden konnten.+

In den Fallstudienkommunen konnten hierzu
jedoch keine Anwendungsbeispiele ermittelt
werden. Zur Erkldrung kénnen die Evaluierung
des Programms Stadtumbau Ost und die in die-
sem Zusammenhang durchgefiihrte Befragung
von Wohnungsunternehmen herangezogen
werden. Dort wurde festgestellt, dass die Woh-
nungsunternehmen grundsétzlich um einver-
nehmliche Losungen mit den Mietern auf der
Basis hoherwertiger Ersatzwohnraumangebote
bemiiht sind, also zivilrechtliche Lésungen den
offentlichen Verfahren zur Auflésung von Miet-
verhéltnissen den Vorzug geben. Dies erklart,
warum es in den Fallstudien weder im Hinblick
auf zivilrechtliche Kiindigungsverfahren noch
im Hinblick auf § 182 BauGB Hinweise auf eine
besondere Relevanz dieser Instrumente oder
auf Probleme ihrer Anwendung gab.

6.6.4 Sonstige Aspekte des Rechtsrahmens
der Umsetzung

Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebie-
ten ist von zentraler Bedeutung fiir die Akzep-
tanz von MaBnahmen, fiir die Feststellung von
Entschadigungen und Ausgleichszahlungen so-
wie fir die Feststellung maBnahmenbedingter
Bodenwertverdnderungen und damit fir die
Finanzierung der Stadtumbaumafnahme ins-
gesamt.?®> Fehlerhafte Vorstellungen iiber den
Wertihrer Immobilie fiihren dazu, dass Geb&u-
deeigentiimer vom Verkauf abgehalten und an
den Verkauf gekniipfte Prozessfortschritte da-
durch behindert werden. Die Bodenwertermitt-
lung bildet deshalb eine unverzichtbare Grund-
lage fiir den Erwerb und die VerduBerung von
Immobilien durch die Gemeinde. Bereits in

der Bilanz zum ExWoSt-Vorhaben Stadtumbau
West wurde betont, dass die Ermittlung und
Vermittlung realistischer Immobilienwerte ei-
ne wichtige Aufgabe im Stadtumbau darstellt.

In den Fallstudienkommunen wurde die Boden-
wertermittlung nur am Rande angesprochen.
Das Thema ,Bodenwertermittlung® spielte dort
vor allem im Zusammenhang mit dem Kauf-
preis beim Erwerb von Grundstiicken durch

die Gemeinde eine Rolle. Der Kaufpreis wird in
Verkehrswertgutachten ermittelt, in der Re-

gel durch die Gutachterausschiisse (z.B. Bad Es-
sen, Lauda-Konigshofen, Heidenheim). Von ver-
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schiedener Seite wurde darauf aufmerksam
gemacht, dass es insbesondere beim Erwerb
von Liegenschaften aus dem Vermdogen der
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
und der Deutschen Bahn AG oder deren Tochter
unterschiedliche Auffassungen iiber den Wert
und damit tiber den Kaufpreis gibt. Es kann hilf-
reich sein, wenn sich Kommune und Verkau-
fer auf einen neutralen Gutachter, in der Re-

gel einen offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstdndigen fiir Grundstiicksbewertun-
gen, verstandigen. Anders als beim Stadtumbau
Ost wurde die Frage der Auswirkung von Woh-
nungsleerstanden im Zusammenhang mit der
Bodenwertermittlung nicht als Bewertungspro-
blem angesprochen.

Sozialplan

Wirken sich Bebauungsplédne, stadtebauliche
SanierungsmafBnahmen, stidtebauliche Ent-
wicklungsmafBnahmen oder Stadtumbaumag-
nahmen voraussichtlich nachteilig auf die per-
sonlichen Lebensumstédnde der in dem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen aus,
soll die Gemeinde nach § 180 BauGB in einem
Sozialplan Vorstellungen entwickeln und mit
den Betroffenen erortern, wie nachteilige Aus-
wirkungen moglichst vermieden oder gemil-
dert werden kénnen. Nach den Ergebnissen
der Kommunalbefragung spielt dieses Instru-
ment beim Stadtumbau nur in sehr wenigen
Féllen (4 %) eine Rolle.>*® Praktische oder rechtli-
che Hindernisse im Zusammenhang mit der An-
wendung dieses Instrumentes wurden nicht er-
wahnt.

Wohneigentumsrecht und Erbbaurecht

In der Bilanz zum ExWoSt-Vorhaben Stadt-
umbau West wurde auf die Novelle des Woh-
nungseigentumsgesetzes hingewiesen, die die
Moglichkeit eréffnete, iber umfangreichere
Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsmas-

264 Taubenek, Olaf; Goldschmidt, Jirgen (2006): Stadtum-
bau Ost - Ubersicht der aktuellen Rechtsentwicklung
ab 2003, in: LKV 2006, Heft 4, S.152.

265 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2007): Grundstiickswertermittlung im Stadt-
umbau - Verkehrswertermittlung bei Schrumpfung
und Leerstand, Schriftenreihe ,Forschungen“ des Bun-
desamtes fiir Bauwesen und Raumordnung, Heft 127,
Bonn.

266 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 67.
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nahmen durch Mehrheitsbeschluss der Eigen-
timerversammlung zu entscheiden. Man er-
hoffte sich hiervon, dass vorher bestehende, auf
dem Erfordernis der Zustimmung aller Eigentii-
mer beruhende Hemmnisse bei der Umsetzung
entsprechender MaBnahmen beseitigt werden
koénnten. Die Evaluierung erbrachte keine Er-
kenntnisse dahingehend, dass sich diese Erwar-
tung nicht erfillt hat.

Auch das in der Bilanz zum ExWoSt-Vorhaben
Stadtumbau West angesprochene Hindernis
von Erbbaurechten bei riickzubauenden bauli-
chen Anlagen hat sich im Rahmen der Evaluie-
rung weder bestatigt, noch wurde es widerlegt.
Dieses Hindernis wurde darin gesehen, dass der
Erbbauberechtigte in seinen Handlungsmog-
lichkeiten durch den Erbbaurechtsvertrag ein-
geschranktist, zugleich aber zur Fortzahlung
desvereinbarten jahrlichen Erbbauzinses ver-
pilichtet ist, auch wenn das Bauvorhaben besei-
tigt wurde.

Klimaschutz und Klimaanpassung im Stadtum-
bau

Mit der am 30.07.2011in Kraft getretenen
BauGB-Novelle wurden in den fiir den Stadt-
umbau einschldgigen §§ 171 a bis171d BauGB
die Aufgaben der klimagerechten Stadt- und
Quartiersentwicklung (Klimaschutz und Klima-
anpassung) explizit als neue Aufgabe fiir den
Stadtumbau definiert (§ 171 a BauGB). Damit hat
der Gesetzgeber auf die neuen sich aus dem Kli-
mawandel insbesondere im Siedlungsbestand
ergebenden Anforderungen reagiert und ein
wichtiges Signal (AnstoBwirkung) fiir die kom-
munale Praxis gesetzt.

Die urspriinglich beabsichtigte Aufnahme ei-
ner entsprechenden Erweiterung des Anwen-
dungsbereichs auch beim Sanierungsrecht
wurde allerdings im Gesetzgebungsverfah-

ren gegen das Votum der kommunalen Spit-
zenverbdnde, der ganz tiberwiegenden Auffas-
sung der angehorten Sachverstdndigen sowie
der Empfehlungen aus dem zum Gesetzentwurf
durchgefiihrten Planspiel aufgegeben. In Anbe-
tracht der Bedeutung des Sanierungsrechts fiir
den Stadtumbau ist dies zu bedauern und ein
Nachholen der beabsichtigten Anderung des
Sanierungsrechts zu empfehlen. Dabei ist insbe-
sondere auf die steuerliche Anreizwirkung fiir
Investitionen (erhohte Abschreibung nach § 7h
EStG) hinzuweisen, die in Sanierungsgebieten
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aber nicht in Stadtumbaugebieten nach §§171a
bis 171 d BauGB zur Anwendung kommen.

6.6.5 Zwischenfazit

® Dasstadtebaurechtliche Instrumentarium
hat sich insgesamt in seiner ganzen Breite
fir die Aufgaben des Stadtumbaus bewédhrt.
Die Vielfalt an unterschiedlichen Aufgaben
und die Bandbreite rechtlicher und tatsich-
licher Ausgangslagen machen ein differen-
ziertes Instrumentarium erforderlich.

®m  Kooperative Handlungsansatze wie Stadt-
umbauvertrédge, die Bildung von Entwick-
lungsgesellschaften und Eigentiimerstand-
ortgemeinschaften stellen einen wichtigen
instrumentellen Baustein im Stadtumbau
dar, auch wenn sie nicht bei jeder Stadtum-
baumaBnahme zum Tragen kommen.

® [nden meisten Féllen werden die Férder-
gebiete im Stadtumbau durch Sanierungs-
satzung nach § 142 BauGB festgelegt. Der
sanierungsrechtliche Genehmigungsvor-
behalt und die steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten sprechen héufig fiir die Fest-
legung von Sanierungsgebieten. In einer
Reihe von Stadtumbaugebieten werden Sa-
nierungsgebiete auch mit anderen Gebiets-
festlegqungen kombiniert.

= Auchdie Einfiihrung des ,speziellen® Stadt-
umbaurechtsin den §§ 171a bis171d BauGB
hat sich als sinnvolle Erganzung der beste-
henden Gebietskulissen des besonderen
Stadtebaurechts erwiesen. Dieses mit Blick
auf die Eingriffsintensitédt und die rechtli-
chen Anforderung niederschwellige Instru-
mentarium erleichtert die Durchfiihrung
dort, wo weitergehende (hoheitliche) Hand-
lungserfordernisse nicht erforderlich sind.

= Dashoheitliche Instrumentarium des Bau-
planungsrechtsist in Erganzung der ko-
operativen Instrumente im Einzelfall un-
verzichtbar, um die fiir den Stadtumbau
erforderlichen MaBnahmen umzusetzen.
Dies giltinsbesondere im Hinblick auf die
Einbindung verwahrloster Immobilien
(Schrottimmobilien) in den Stadtumbau.

® Die Evaluierung erbrachte lediglich hin-
sichtlich des Umgangs mit Schrottimmo-
bilien Hinweise, die auf ein Erfordernis zur
Weiterentwicklung des rechtlichen Instru-
mentariums hindeuten. Dies betrifft die der-
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zeit geltende Ausgestaltung des Riickbau-
gebots. Zum einen spricht vieles dafiir, ein
Riickbaugebot auch au3erhalb des Geltungs-
bereichs eines Bebauungsplans zuzulassen,
um bei entsprechenden Fallkonstellationen
nicht zunachst die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans abwarten zu missen. Zum ande-
renistzu erwégen, ob die Gemeinden auch
von der Last der Kostentragung befreit wer-
den kénnen und der Riickbau zu Lasten des
Verursachers durchgefiihrt werden kann.
Entsprechende Vorschldge wurden auch im
Rahmen der Berliner Gesprédche zum Stadte-
baurecht gemacht.*’

6.7 Finanzierung

Den Programmkommunen stehen im Rahmen
von Stadtumbau West Férdermittel des Bundes
und der Lander entsprechend der Verwaltungs-
vereinbarung Stédtebauforderung zur Verfii-
gung. An den Mitteln der Stddtebauférderung
beteiligt sich der Bund mit einem Drittel. Der
Einsatz, den die Kommunen im Rahmen der
Stadtebaufordermittel leisten miissen, ist nach
Landern verschieden und liegt nicht immer bei
dem erwarteten Drittel.

Finanzmitteleinsatz in den Kommunen

Uber die Hohe der den Kommunen gewahrten
Finanzhilfen zur Stddtebauférderung und die
Zahl der geforderten Mafinahmen wurde be-
reits in der Analyse des Programmverlaufs Aus-
kunft gegeben.?** Nach Angaben der Kommu-
nen tibersteigen die Gesamtausgaben fir die
StadtumbaumaBnahmen jedoch deutlich die
gewahrte Stddtebauférderung, die ca. 44 % der
Kosten ausmachen.?*Die genannte Differenz
ergibt sich aus nicht férderfdhigen Kosten bzw.
aus Kosten fiir weitere erganzende Vorhaben
im Stadtumbaugebiet, die nicht Teil der Férder-
mafBnahme sind, aber mit ihr in einem direkten
Zusammenhang stehen bzw. diese abrunden.
Teilweise werden die Fordermittel von Bund
und Land - wie in Hamm oder Bingen - auf eine
bestimmte H6he begrenzt. Dementsprechend
sind tiber den festgesetzten Mitleistungsanteil
hinaus weitere Eigenanteile der Kommunen,
andere Férderungen bzw. die Beteiligung Drit-
ter notig.

In Hessen wird der Mitleistungsanteil der Kom-
munen entsprechend ihrer finanziellen Situa-
tion jéhrlich neu festgelegt und kann so durch-
aus -wie im Falle Idsteins —auf 50 % und mehr
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steigen. Die Stadt Hamm beispielsweise hat fur
die Umsetzung ihrer MaBBnahme stadtische Im-
mobilien verkauft, auch dadurch stieg der Ei-
genanteil an der GesamtmaBnahme erheblich
uber die festgesetzten 20 %.27°

Die finanzielle Situation in vielen Kommunen
ist somit entscheidend fiir das Gelingen der
MafBnahme bzw. wirkt sich sehr problematisch
auf das Tempo der Umsetzung und Finanzie-
rung aus. Wenn sich die Haushaltslage im For-
derzeitraum zuspitzt, droht der Verzicht auf be-
reits bewilligte Férdermittel (beispielsweise in
Augsburg).

Viele Kommunen, darunter Dorsten, Altena
oder Gelsenkirchen in Nordrhein-Westfalen,
sind Haushaltssicherungskommunen. Deren
Haushalte und damit auch jedes Investitions-
vorhaben und jede Férdermafnahme miissen
mit der Kommunalaufsicht abgestimmt wer-
den, was in den genannten Féllen durchaus
partnerschaftlich verhandelt wurde und damit
eine Forderung im Stadtumbau moglich mach-
te. Grundsétzlich besteht aber die Gefahr, dass
Kommunen, die keine Spielrdume haben, ihre
Forderungen nicht ausschdpfen bzw. trotz gro-
Ben Bedarfs erst gar nicht am Forderprogramm
teilnehmen kénnen.

Mit den Eigenanteilen und den hohen Vorfi-
nanzierungen binden viele Kommunen ihre
freien Mittel in der Stadt lange und ausschlieB3-
lich fur die StadtumbaumafBnahmen. Sind Kom-
munen dazu nicht imstande, kann das den
Fortgang der MaBnahmen bremsen. Selbst fiir
Kommunen, die ihre Finanzierungsanteile auf-
bringen kdénnen, bedeuten die Stadtumbaupro-
jekte eine starke finanzielle Belastung, die auf
gesamtstadtischer Ebene Investitionen in an-
deren Stadtteilen hdufig auf Jahre beeinflus-
sen. Diese Konzentration finanzieller Mittel auf
nur ein einzelnes Stadtgebiet Giber einen langen
Zeitraum kann sowohl im politischen als auch
im stadtoffentlichen Bereich durchaus kritisch
gesehen werden. Daher bleibt es dauerhafte

267 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung (Hg.), Deutsches Institut fiir Urbanistik (Be-
arb.) (2010): Berliner Gesprache zum Stadtebaurecht -
Band I, Berlin/Bonn.

268 Ausfiihrlichere Informationen im Kapitel 5.

269 Begleitinformationen zur Bund-Lander-Stadtebaufor-
derung, Informationen der Kommunen 2009/2010, In-
formationen aus 294 von 399 Fordermaf3nahmen.

270 Informationen aus den Ortsgesprachen mit Vertretern
der Stadt Hamm, Mé&rz 2011.
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Abbildung 54: Mitleistungsanteile im Bund-Lénder-Programm Stadtumbau West nach Lindern

Mitleistungsanteil

der Kommunen
Baden-Wiirttemberg 40 %
Bayern 40%
Berlin 67%
Bremen 67 %"
Hamburg 67%

Hessen kein Regelsatz
Niedersachsen 33%
Nordrhein-Westfalen 40%
Rheinland-Pfalz 25%
Saarland 33%
Schleswig-Holstein 33%

Bemerkungen

finanzschwache Kommunen kénnen iber einen sog. Ausgleichsstock

zusatzliche Unterstiitzung erhalten

mit Mitteln des Struktur- und Hartefonds auf bis zu 20 % reduzierbar

jahrlich neu festgelegte Mitleistungsanteile, die sich an der
aktuellen finanziellen Lage der einzelnen Kommunen orientieren

Abschldage und Zuschlage in 10-%-Schritten méglich,

mindestens jedoch 10 % Mitleistungsanteil

bei Konversionsflachen Reduzierung auf 22 %272

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Informationen der Lander 2011.

Aufgabe, den fiir die finanzielle Beteiligung der
Kommune notwendigen, auch politischen Kon-
sens herzustellen.

Komplementire Finanzierungen

Neben einer erhohten kommunalen Mitleis-
tung werden die MaBnahmen in den Férderge-
bieten durch den Einsatz weiterer Forderungen
und Finanzierungen ergdnzt. Dabei werden
entweder in sich abgeschlossene TeilmafBnah-
men komplett finanziert oder die Mittel flieBen
in die Finanzierung der Gesamtmafnahme ein.

Die Kommunalbefragung ergab, dass drei Vier-
tel der Programmkommunen in ihren Stadt-
umbaugebieten weitere Fordermittel aus an-
deren Programmen einsetzen, um die Ziele

des Stadtumbaus zu erreichen. Vielfach grei-
fen sie dabei auf andere Bund-Lander-Stadte-
bauférderungsprogramme, auf Landes- oder
kommunale Programme sowie auf Mittel der
EU zurtick. Letzteres war zum Zeitpunkt der Be-
fragungin 32 % der Kommunen der Fall. In 15 %
der Kommunen wurden Wohnraumforderpro-
gramme der Lander in Stadtumbaugebieten ge-
nutzt. Sonstige Finanzierungen im Stadtumbau
sind nach Ergebnissen der Kommunalbefra-
gung Mittel aus dem Gemeindeverkehrsfinan-
zierungsgesetz, Mittel aus dem Denkmalschutz,
aus regionalen Klima- und Wirtschaftsforde-
rungsprogrammen sowie Mittel im Rahmen
von Wettbewerben. Zum damaligen Zeitpunkt

wurde zudem mit Mitteln aus dem Konjunktur-
paket der Bundesregierung gerechnet. Bei ei-
nem Fiinftel der Kommunen kamen dartiber
hinaus kommunale Fordermittel zum Einsatz,
héufig zur Fassadensanierung oder zur Moder-
nisierung von Wohnungen.*”?

Die Begleitinformationen®* bestatigen dieses
Bild. In mindestens 209 Maf3nahmen werden
weitere Mittel aus EU-, Bundes- oder Landespro-
grammen sowie kommunale Mittel eingesetzt:

= Berlin, Hamburg und Nordrhein-Westfalen
sowie zeitweise auch das Saarland setzen zu-
satzliche EU-Mittel (bis zu 50 %) bereits auf
Landesebene in der Stédtebauforderung ein,
um die MaBnahmen von vornherein bes-
ser ausstatten zu konnen. Auch in anderen
Ldndern ist die Blindelung mit EU-Mitteln

271 In Berlin und Hamburg als Stadtstaaten beléuft sich der
Mitleistungsanteil (Land + Kommune) auf 67 %. Das gilt
auch fiir das Land Bremen und wird auf der Basis einer
speziellen innerbremischen Regelung auch so auf Bre-
merhaven ibertragen. In Berlin sind die Antragstel-
ler, meist die Bezirke, aufgefordert, 10 % Eigenanteil zu
ibernehmen (siehe auch Kapitel 4).

272 Zur weiteren Entlastung von Kommunen teilweise
auch nur 20 %.

273 Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 69 ff.

274 Begleitinformationen zur Bund-Ldnder-Stadtebaufor-
derung, Informationen der Kommunen 2009/2010.
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moglich. Insgesamt geschieht das in 41% der
Kommunen.

= Mittel anderer Bundesprogramme werden
in 34 % der Kommunen eingesetzt.

= Vorrangig Kommunen in Bayern, aber auch
Baden-Wirttemberg und Nordrhein-West-
falen greifen auf Mittel aus Landesprogram-
men zuriick (46 % der Kommunen).

®  Zusdtzliche kommunale Programme haben
vorrangig Kommunen in Bayern und Hessen
(15 % der Kommunen).

In den MaBnahmegebieten der Fallstudien wird
die Stadtumbauférderung durch folgende Mit-
tel erganzt:

= EU-Mittel: Bad Essen, Berlin, Bremerhaven
im Rahmen ExWoSt, Hamburg, IK Mittle-
res Fuldatal, alle Kommunen in Nordrhein-
Westfalen, Rendsburg,

= Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz
(GVFG): Altena, Augsburg, Bingen, Essen,
Frammersbach, Gummersbach, IK Mittleres
Fuldatal, Rendsburg,

= Modernisierungsoffensive (MOF) - ein ge-
meinsames Programm des Landes Nord-
rhein-Westfalen und der Deutschen Bahn
zur Modernisierung von Bahnhofen und
Strecken: Gummersbach, Altena,

= Konjunkturprogramme des Bundes: Gelsen-
kirchen, IK Mittleres Fuldatal, Bremerhaven,
Rendsburg, Méssingen,

= Altlastensanierungs- und Altlastenaufberei-
tungsverband Nordrhein-Westfalen: Hamm,

= Okologieprogramm Emscher-Lippe-Raum:
Essen,

= Wohnraumférderprogramme der Ldnder:
Augsburg, Dorsten, Essen, Gelsenkirchen,
Idstein

= sowie Mittel aus weiteren Fachprogrammen
vor allem im Zusammenhang mit infrastruk-
turellen Anpassungen: Felsberg, Melsungen,
Rendsburg.

Eine Biindelung bzw. Verkniipfung mit Mit-
teln des Programms Soziale Stadt erfolgtin den
untersuchten Stadtumbaugebieten der Fall-
studienkommunen Essen, Neunkirchen und
Hamburg. In Bremen und Berlin ist eine solche
Biindelung fiir einen effektiveren Einsatz der
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Forderung ausdriicklich vorgesehen, kommt
allerdings bei den in die Evaluierung einbezo-
genen Stadtumbaugebieten nicht direkt zum
Tragen. Im Stadtumbaugebiet Schoneberger
Stidkreuz in Berlin gibt es zu einem benach-
barten Programmgebiet der Sozialen Stadt An-
kniipfungspunkte vor allem bei der Offentlich-
keitsarbeit und Beteiligung.

Zusatzliche Mittel in Form von kommunalen
Forderprogrammen, z.B. fiir Fassadensanie-
rung oder Wohnraummodernisierung, sind
beispielsweise in Frammersbach und Melsun-
gen moglich.

Der umfassende Einsatz verschiedener Pro-
gramme, mit denen teilweise innerhalb einer
GesamtmafBnahme, teilweise dariiber hinaus
in den Stadtumbaugebieten geférdert wird,

ist Ergebnis eines intensiven Planungs- und Fi-
nanzmanagements, um einen gro3tmoglichen
Effekt fiir die StadtummbaumafBnahme zu errei-
chen. Geeignete und wirtschaftlich tragfdhige
Losungen fiir die beteiligten Kommunen und
ihre Partner lassen sich vielfach erst im inten-
siven Dialog auch mit den Férdermittelgebern
finden (so wird das Wohnungsbauprojekt in Es-
sen — Abriss und Neubau - ganzlich ohne Stadt-
umbaumittel iber die Wohnraumfoérderung
des Landes realisiert).

AnstoRe fir private Investitionen

Stadtebauforderung gilt als Investitionsanreiz.
Erfahrungsgemap 16st jeder Euro eingesetzter
Fordermittel ein Vielfaches an privaten, aber
auch weiteren 6ffentlichen Investitionen in den
Fordergebieten aus. Unterschiedliche Untersu-
chungen belegen diese Ergebnisse:

®  Eine Untersuchung der Hochschule fiir Tech-
nik in Stuttgart hat anhand abgeschlossener
und abgerechneter Sanierungsmafnahmen
des Landes Baden-Wiurttemberg errech-
net, dass ein Euro in der Stddtebauférderung
8,47 Euro privates und 6ffentliches Bauvolu-
men generiert.?”s

®  DasRheinisch-Westfalische Institut fiir Wirt-
schaftsforschung bezifferte den AnstofBfak-
tor fiir das Bauvolumen aus 6ffentlichen und

275 Hochschule fur Technik Stuttgart (Hg.), Simon-Philipp,
Christina; Gross, Elmar; Ganter, Stefanie (2011): Multipli-
katorwirkung der Stddtebauférderung in Baden-Wirt-
temberg - Zusammenfassung der wesentlichen Ergeb-
nisse, Stuttgart.
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privaten Mitteln durch Staddtebauférderung
im Jahre 2003 auf 8,3. Hinzu kommen weite-
re Wertschopfungs- und Beschéftigungsef-
fekte.?’®

®  Nach Berechnungen des Deutschen Insti-
tuts der Wirtschaft zu den AnstoBeffekten
offentlicher Mittel in der Stddtebauforde-
rung lagen diese in den westlichen Landern
fur private Investitionen beim 5,8-fachen der
eingesetzten Mittel. Wenn oOffentliche (Bau-)
Investitionen hinzugezogen wurden, erh6h-
te sich der Faktor auf 7,9.2”7

Im Rahmen des BBSR-Forschungsprojekts
~Wachstums- und Beschéftigungswirkungen
des Investitionspaktes im Vergleich zur Stad-
tebauférderung® wurden aktuell die 6kono-
mischen Wirkungen der verschiedenen Stad-
tebauforderungsprogramme anhand von 50
Fallstudien untersucht.>s

= Dievon Bund und Landern eingesetzte Stad-
tebauforderung initiiert tiber alle Program-
me das 7,1-fache an weiteren 6ffentlichen
(inklusive des Mitleistungsanteils der Kom-
munen im Rahmen der Stddtebauférderung)
und privaten Investitionen. Dabei wurden
bauliche und nichtbauliche Investitionen
einbezogen. Der Anstof3, der allein fiir priva-
te Investitionen durch alle 6ffentlich einge-
setzten Mittel erreicht wird, liegt beim 1,7-fa-
chen.

® DasProgramm Stadtumbau West (7 Fallstu-
dien) weist dabei mit dem Faktor 9,8 im Ver-
gleich mit anderen Programmen besonders
hohe Biindelungs- und AnstoBeffekte autf.
Der Ansto8, der allein fiir private Investitio-
nen durch alle 6ffentlich eingesetzten Mittel
erreicht wird, liegt beim 3,5-fachen.

= Neben den Investitionsanreizen wurden
weitere erhebliche volkswirtschaftliche Ef-
fekte (Bruttowertschépfung, Beschéftigung,
Aufkommen an Steuern und Sozialversiche-
rungsaufkommen) ermittelt.

Alle genannten Untersuchungen zeigen, dass
die Stadtebauforderung und dabei speziell der
Stadtumbau West weitere Offentliche Mittel
bundelt, zusétzliche private Investitionen aus-
l6st und umfangreiche volkswirtschaftliche Ef-
fekte haben kann.
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In den Fallstudienkommunen werden ebenfalls
private Investitionen angestof3en, die die Ge-
samtmaBnahme ergdnzen oder flankieren bzw.
die Entwicklung in den Stadtumbaugebieten
verstarken. In den Fallstudien gibt es zu Hohe
und Umfang der Mobilisierung privater Inves-
titionen bisher kaum belastbare Erkenntnisse,
sondern lediglich erste Beschreibungen oder
Schétzungen. Offene Fragen sind héufig, inwie-
weit StadtumbaumaBnahmen weitere Inves-
titionen im Gebiet ursidchlich ausgelost haben
oder ob Investitionen Dritter auch ohne die er-
folgten StadtumbaumafBnahmen getatigt wor-
den wéren oder schon geplant waren. Nach Ein-
schdtzungen aus den Verwaltungen sowie nach
Aussagen von Investoren in einigen Fallstudi-
enkommunen (so die Wohnungsunternehmen
in Bremerhaven, Essen, Gelsenkirchen, Hildes-
heim und Idstein, private Investoren in Hamm,
am Berliner Sidkreuz) sind deren Investitions-
entscheidungen aber in hohem MaB3e von den
Aktivitdten in den Stédten, insbesondere im
Stadtumbau, beeinflusst worden und darauf so-
gar abgestimmt. Die Entscheidung zur Forde-
rung und die Bereitstellung von Férdermitteln
durch Kommunen, Lander und Bund sind somit
durchaus eine Voraussetzung fiir das Engage-
ment von Wohnungsunternehmen und priva-
ten Investoren in den Stadtumbaugebieten.

Dabei ist es zum Teil unerheblich, wie hoch der
eigentliche Aufwand der Kommune im Zu-
sammenhang mit der eigenen Investition ist.
So setzt das stadtische Wohnungsunterneh-
men in Nachbarschaft zum sich entwickelnden
Phoenixgeldnde in Hildesheim-Moritzberg in
den nédchsten sechs Jahren 14 Mio. Euro ein, um
seinen Bestand zu sanieren. Als eigentliche For-
derung flieBen ca. 90.000 Euro in die Gestal-
tung eines neuen Spielplatzes und in Teile der

276 Rheinisch-Westfélisches Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung (RWI) (2004): Auswirkungen staatlich gefor-
derter MaBnahmen zur Stadtentwicklung und Stadt-
erneuerung auf die Haushalte von Bund, Ldndern und
Gemeinden, Essen.

277 Blume, Lorenz; Geppert, Kurt; Gornig, Martin (2004):
Stellungnahme zur DIW-Expertise iiber die AnstoBwir-
kungen offentlicher Mittel in der Stddtebauférderung
aus dem Jahr1995. Kurzexpertise im Auftrag des Bun-
desamtes fiir Bauwesen und Raumordnung, Berlin.

278 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2011): Wachstums- und Beschaftigungswirkun-
gen des Investitionspaktes im Vergleich zur Stadte-
bauférderung, BMVBS-Online-Publikation 13/2011, Ber-
lin.



212

AbbruchmafBnahme. Dennoch war dieses Sig-
nal, das mit dem Stadtumbau an diesem Stand-
ortausgeldst wurde, von Bedeutung fir die
strategische Grundsatzentscheidung des Woh-
nungsunternehmens, dort zu investieren.

Beispiele fiir den Einsatz privater Mittel in Stadt-
umbaumafBnahmen sind vielféltig:

= Wesentlicher Bestandteil des Finanzierungs-
konzepts bei einer Reihe von GesamtmaB-
nahmen sind Riickflisse aus zuvor geférder-
ten Grundstticksverkdufen (beispielsweise
in Augsburg, Bingen, Heidenheim durch
den Verkauf an den Wohnungsbauinvestor).
Nach Realisierung der Verkdufe werden die
Mittel wiederum fiir weitere Manahmen im
Stadtumbaugebiet eingesetzt.

= [nStadtumbaugebieten werden im Rahmen
offentlich-privater Partnerschaften Investiti-
onen ausgelost, die 6ffentliche Investitionen
ersetzen (beispielsweise am Schoneberger
Sudkreuzin Berlin fiir die Anlage von Grin-
flachen).

®  Eine spezifische Form des Einsatzes priva-
ter Mittel in den Stadtumbau stellt ein Con-
tracting-Modell dar, wie es im Stadtumbau
in Altena angewendet wird. Im Rahmen ei-
nes Vertrages mit dem ortlichen Stromver-
sorger finanziert dieser die Beleuchtung der
Lennepromenade, so dass daftir keine Stad-
tebaufordermittel flieBen mussten.

= [n Altena wurde eine ImpulsmaBnahme
(Platzgestaltung am Eingang zur FuB3gan-
gerzone) ohne Forderung umgesetzt. Der
Impuls aus der gemeinsamen Strategie- und
Konzeptfindung wahrend der Erarbeitung
des stéddtebaulichen Entwicklungskonzepts
~Altena 2015“ konnte genutzt werden, priva-
tes Engagement zu binden.

Nachfolgende Investitionen flieBen vorrangig
in Immobilienbestdnde:

= Kommunale Forderprogramme bzw. Pro-
gramime, die mit 6ffentlicher Férderung fir
dhnliche Zwecke ausgestattet werden, ge-
ben Anst6Be fiir private Investitionen. Da-
zu gehoren die in zahlreichen Kommunen
nutzbaren Programme zur Fassadensanie-
rung, Wohnraummodernisierung, Hof- und
Freifldchenbegriinung, die in den Stadt-
umbaugebieten eingesetzt werden kon-
nen (beispielsweise in Essen, Frammersbach,
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Gelsenkirchen, Hildesheim, Neunkirchen).
Welchen konkreten Ansto3effekt diese Pro-
gramme in den Gebieten haben, wurde nicht
beziffert, teilweise wurde beschrieben, wie
viele Sanierungen damit unterstiitzt wurden
(beispielsweise ca. 300 in Essen, ca. 70 bis 80
in Neunkirchen).

Inzwischen wird durchaus auch ohne Foérde-
rung in Gebdude in Stadtumbaugebieten in-
vestiert. So werden in der Einkaufsstra3e der
Altenaer Innenstadt erste Aktivitdten einzel-
ner Eigentiimer sichtbar, die bis vor kurzem
—nach Aussagen der Kommune - undenkbar
waren.

Insbesondere Wohnungsunternehmen
werten ihren Gebdudebestand in Stadtum-
baugebieten, gekoppelt an die eigentliche
StadtumbaumalBnahme, auf (Idstein, Bre-
merhaven, Dorsten, Gelsenkirchen, Hil-
desheim, Essen), hierbei wird teilweise auf
Wohnraumférderung zuriickgegriffen.

Alle Brachfldchen werden im Stadtumbau
fiir eine weitere Entwicklung vorbereitet. In
Abhangigkeit vom kiinftigen Schwerpunkt
werden dafiir im Zuge der weiteren Planun-
gen zahlreiche Investitionen folgen bzw.
wurden bereits umgesetzt. Diese Folgein-
vestitionen werden zwar dargestellt, jedoch
ebenfalls (noch) nicht beziffert. So sind alle
Wohnungsneubauvorhaben aufgrund der
geplanten Bauvolumina mit erheblichen
Investitionen verbunden (Augsburg, Hei-
denheim, Bingen, Gummersbach, Bad Es-
sen, Hildesheim, Rottenburg an der Laaber,
Rendsburg), konkrete Kosten oder auch
Schatzungen dazu lagen nur begrenzt vor.
Wohnungsneubau erfolgt allerdings auch -
dann etwas kleinteiliger — in anderen Stadt-
bereichen (Bremerhaven, Hamburg-Altona).
Teilweise wird dabei auf Wohnraumforde-
rung zuruickgegriffen, meistens jedoch frei
finanziert.

Investitionen in soziale Infrastruktureinrich-
tungen in den Stadtumbaugebieten sind
zwar weitgehend offentliche Nachfolgein-
vestitionen (Gelsenkirchen, Dorsten, Hamim,
Idstein, IK Mittleres Fuldatal, Rendsburg) aus
weiteren Fachprogrammen, erhéhen jedoch
die Qualitédt in den Gebieten ebenso.

Sanierung und Modernisierung von Kaser-
nen-zu Gewerbegebduden in der Tauber-
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franken-Kaserne in Lauda-Konigshofen wer-
den neben dem Foérderanteil als privates
Investment umgesetzt.

= In gewerblichen oder infrastrukturellen Ent-
wicklungsbereichen, vorrangig auf bishe-
rigen Brachen oder ungenutzten Flachen,
wird erheblich investiert (beispielsweise
Neubauten der Fachhochschule und sich an-
siedelnder Firmen in Gummersbach, neue
Gewerbeansiedlungen in Hildesheim, Gum-
mersbach, Augsburg, Schoneberg-Studkreuz
in Berlin, Hamburg-Altona und Hamm,
Krankenhausinvestitionen im Bereich der Ei-
derkaserne in Rendsburg).

Die Bindelung aller Investitionen in den Stadt-
umbaugebieten zeugt vom Bemiihen der Ge-
meinden, die Fordergebiete umfassend und
nachhaltig aufzuwerten. Die genannten Akti-
vitdten in den Fallstudienkommunen und die
Recherchen zu konkreten Nachfolgeinvestiti-
onen deuten auf erhebliche Biindelungs- und
AnstoBeffekte hin.?”

Eine umfassende Bilanz ist bisher nicht mog-
lich, auch weil die untersuchten MaBnahmen
nicht abgeschlossen sind. Daher konnen teil-
weise noch nicht alle sich anschlieBenden Vor-
haben auch finanziell dargestellt werden. So
besteht beispielsweise meist keine Kenntnis da-
riiber, welche Investitionen in den anschlieBen-
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den Wohnungsneubau auf den hergerichte-
ten Grundstiicken erfolgten bzw. noch erfolgen
werden. Der Einsatz und die H6he weiterer In-
vestitionen hdngen zudem von der kiinftigen
Nutzung ab. Wird z.B. auf Brachen bzw. in un-
genutzten Gebdauden 6ffentliche Infrastruk-

tur entwickelt, dann sind private Nachfolgein-
vestitionen eher begrenzt und es iberwiegt die
oOffentliche Forderung aus dem Stadtumbau.

Ist dagegen mit Stadtumbaumitteln die Her-
richtung eines entwicklungsfdhigen Grund-
stiicks erfolgt, das die Basis fiir weitere Investiti-
onen ist, konnen diese im Erfolgsfalle erheblich
sein (beispielsweise mehr als 15-fach auf dem
Phoenixgeldnde in Hildesheim oder auf dem
Steinmiillergelinde in Gummersbach).

Fordermitteleinsatz in den Fallstudien

Befunde aus den Fallstudienkommunen bieten
einen Uberblick iiber die MaBnahmenschwer-
punkte, fir die Fordermittel (Bund, Land, Kom-
mune) im Rahmen des Programms Stadtumbau
West verwendet werden (Abbildung 55). Dabei
richtet sich der jeweilige Einsatz in den einzel-
nen Fallstudien auch nach der Spezifik von For-
dergebiet und Entwicklungsstrategie.

279 Informationen zu privaten und 6ffentlichen Nach-
folgeinvestitionen finden sich in den Steckbriefen zu
den Fallstudien im Anhang dieses Berichts.

Abbildung 55: Anteil der Férderung fiir einzelne Manahmenpakete an der Gesamtférderung Stadtumbau

West in den Fallstudien

Verbesserung 6ffentlicher Raum/Wohnumfeld
Aufwertung Gebdudebestand

verkehrliche ErschlieBung

Grunderwerb

Neubau Gebdude*

Rickbau/Abbruch baulicher Anlagen
investitionsvorbereitende und -begleitende MaBnahmen
Anpassung Infrastruktur

sonstige OrdnungsmaRnahmen

23%

0%

10% 20% 30% 40%

Quelle: Evaluierung Stadtumbau West, Weeber+Partner/Difu, 2010/2011, Datenbasis: Informationen der Fallstudien (n=24);
*Neubau istim Programm unter bestimmten Bedingungen férderfahig. Die hier genannten Mittel dienten dem Neubau des Heinrich-
Kleist-Forums in Hamm in ganz zentraler Lage mit infrastruktureller Nutzung sowie Neubauvorhaben in Hamburg-Altona.
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Der grof3te Anteil der Forderung wird insge-
samt zur Aufwertung offentlicher Rdume und
des Wohnumfelds ausgegeben, nicht zuletzt
wegen der deutlichen Impulswirkung, aber
auch wegen des einfacheren Zugriffs, den die
Kommunen als MaBnahmentrager auf die 6f-
fentlichen Flachen haben.

= Innerhalb der Wohnquartiere und Stadttei-
le ist die Forderung fur Freiraum und Wohn-
umfeld am h6échsten. AuBBerdem ist hier der
Anteil, der fir Riickbau von Gebduden flief3t,
deutlich iber dem in den anderen Hand-
lungsrdumen. Vergleichweise wenige Stadt-
umbaumittel flieBen in die Aufwertung der
Gebdudesubstanz.

®= Stadtumbauférderung in den Innenstadten
und Ortskernen fliet ebenfalls in erhebli-
chem Umfang in MaBnahmen zur Aufwer-
tung offentlicher Rdume und des Wohnum-
feldes, in Ordnungsmafnahmen und in - im
Hinblick auf die Funktionsstarkung der Zent-
ren wichtige - Aufwertung von Gebdaudesub-
stanz, vor allem von Einrichtungen mit zent-
raler Bedeutung.

®  Beider Revitalisierung von Brachen ist der
Anteil an Férdermitteln fiir OrdnungsmaB-
nahmen, und dabei vor allem fiir MaBnah-
men zur verkehrlichen ErschlieBung sowie
fiir den Grund- oder Zwischenerwerb, erwar-
tungsgemas sehr hoch. Wurden die Grund-
stiicke von den Kommunen in Vorbereitung
auf eine weitere Entwicklung zwischenzeit-
lich erworben, flieBen die Erldse beim Wie-
derverkauf in die MaBnahme zurtick.

®m Vorbereitende und begleitende MafBnah-
men, hierzu gehodren unter anderem das Er-
arbeiten und Fortschreiben stédtebaulicher
Entwicklungskonzepte, aber auch der Ein-
satz von Stadtumbaumanagements, werden
innerhalb aller Handlungsraume gefordert,
deren Aufwendungen sind aber bei der Ent-
wicklung der Brachen sowie in Wohnquar-
tieren und Stadtteilen hoher als bei der Auf-
wertung der Innenstddte.

Zwischenfazit

® StadtumbaumaBnahmen in den einzel-
nen Kommunen und Entwicklungen in den
Stadtumbaugebieten werden nicht nur mit
Fordermitteln aus dem Programm Stadt-
umbau West finanziert. Es kommen weitere
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Forderprogramme und auch private Inves-
titionen hinzu. Erst hierdurch wird eine um-
fassende Entwicklung ganzer Standorte er-
moglicht.

Mit dem Stadtumbau West gelingt es, sehr
groBe und sehr komplexe Vorhaben - auch
durch den moglichen Ankauf von Flachen
und Immobilien - umzusetzen, die mit an-
deren Programmen in der Gré3enordnung
nicht erreicht worden wéren.

Die Finanzierung der meist sehr komplexen
GesamtmalBnahmen setzt viel Kreativitét,
Weitsicht, Management und Aushandlungs-
geschick voraus. Die Einbeziehung anderer
Finanzierungen, insbesondere auch privater
Investitionen in die Entwicklung der Stand-
orte, ist fester Programmbestandteil. Die
Mittel des Stadtumbaus sollen hierfur Impul-
se geben bzw. machen eine weitere Entwick-
lung erst moglich.

An diesem Aushandlungsprozess beteiligen
sich Kommunen, Investoren und Férdermit-
telgeber gleichermafen, und oft lassen sich
erstim gemeinsamen Dialog akzeptable Lo-
sungen finden.

Nichtimmer ist zu Beginn eines Stadtum-
bauprozesses absehbar, welche DetailmaB-
nahmen im Verlauf erforderlich werden.
Esistdaher moglich, dass sich urspriingli-
che Kalkulationen widhrend der Umsetzung
verdndern. Da meist EinzelmaBnahmen in-
nerhalb der GesamtmaBnahmen beantragt
und bewilligt werden, hat das kaum Einfluss
auf die veranschlagten Gesamtkosten, son-
dern fithrt meist nur zu Verschiebungen in
den MaBnahmen selbst. Teilweise wird eine
Obergrenze fir Férderungen vereinbart.

Mit Beginn der GesamtmafBnahme wird er-
wartet, dass deren Gesamtkosten im mogli-
chen Forderzeitraum abgeschétzt werden.
Meist erfolgt daraufhin eine grundsatzliche
Anerkennung der férderfahigen Kosten (Ge-
samtforderrahmen). Die Forderung selbst er-
folgtjedoch meist auf einzelne Antrége hin,
teilweise in jahrlichen Schritten. Damit kon-
nen Gesamtmafnahmen im Projektverlauf
zwar konkretisiert werden, es bleibt jedoch
immer ein Rest an Unsicherheit, inwieweit
Mittel tiber den Bund und das Land auch in
den Folgejahren bereitgestellt werden kon-
nen. Die Auseinandersetzung um den An-
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teil des Bundes an der Stadtebauférderung
in den letzten beiden Jahren hat diese Unsi-
cherheit weiter verstarkt. Fiir die Umsetzung
der oft groBen und komplexen Stadtumbau-
mafBnahmen ist jedoch Zuverlassigkeit und
Planbarkeit unumganglich. Hierher gehort
auch, dass die in Aussicht gestellten und be-
antragten Mittel teilweise nichtin der bean-
tragten Hohe bewilligt werden. Das gefahr-
detdie Umsetzung der MaBnahmenziele,
beeintrachtigt jedoch auch die kommunalen
Haushalte, die bereits bei Antragstellung ih-
re Mitleistungsverpflichtungen nachweisen
maussen.

Kommunen - sei es durch Vereinbarun-

gen oder stadtebauliche Vertrédge - konnen
rechtlich bindende Verpflichtungen mit ih-
ren Partnern im Stadtumbau erst dann ein-
gehen, wenn sie eine entsprechende Be-
willigung zur Férderung der MaBnahme
haben. Erfolgen die Bewilligungen schritt-
weise bzw. spét, ist der Ausstieg von Partnern
oder Investoren aus den bisherigen Verabre-
dungen wahrend des laufenden Vorhabens
moglich.
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= Die Abwicklung der Férderung ist fiir Kom-

munen oft schwierig. Das hat unterschiedli-
che Ursachen: Der Ablauf von Bewilligungen
und Forderungen ist nichtimmer deckungs-
gleich mit der Durchfiihrung von Gesamt-
maBnahmen oder Bewilligungen erfolgen
erst sehr spéat. Die endgtiltige Anerkennung
der zuwendungsfdhigen Kosten erst sehr
lange nach Abschluss der MaBnahmen ver-
unsichert und bremst. Die Gefahr nicht vor-
hersehbarer Riickzahlungen bzw. Nicht-
auszahlungen gefahrdet die Umsetzung
insbesondere dann, wenn kreative und mo-
dellhafte Losungen gesucht werden. Das be-
trifft auch die Anerkennung projektvorbe-
reitender und -begleitender MaBBnahmen.
Schwierig ist ebenfalls, dass die Aufteilung
der Mittel auf die einzelnen Jahre teilwei-

se nicht dem Fortgang der MaBnahmen ent-
spricht und auf kurzfristig entstehenden
Bedarf - oftim Umgang mit privaten Inves-
toren - nicht schnell genug reagiert wer-
den kann. Die Wiederverduf3erungen von
Grundstiicken gelingen haufig erst spéater als
geplant, obwohl die Erldse Teil der Gesamtfi-
nanzierung sind.



216 Evaluierung Stadtumbau West



Evaluierung Stadtumbau West

217

Ergebnisse und Wirkungen bezogen

auf die Programmziele

Stadtumbau ist ein die gesamte Stadtentwick-
lung pragender, komplexer Prozess. Die sich
grundlegend verdndernden gesellschaftlichen,
sozialen, demographischen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen beeinflussen das
gesamtstddtische Funktionsgefiige und wirken
sich in erheblichem MaB groBrdumig aus. Sich
diesen Entwicklungen moglichst frithzeitig zu
stellen, nachhaltige Strategien zu formulieren
sowie geeignete MaBBnahmen einzuleiten und
zu unterstiitzen, ist deshalb eine gesamtgesell-
schaftliche und vor allem auch politische Auf-
gabe auf der Ebene des Bundes, der Lander und
der Kommunen. Die Stadtebauférderung des
Bundes leistet dabei einen wichtigen, auch fur
die Zukunft unverzichtbaren Beitrag.

Ziele und Forderschwerpunkte als Gertist der
Analyse

Flr eine optimale Fortfiihrung des Programms
Stadtumbau West ist von groBem Interesse, wel-
che Wirksamkeit das Programm bisher insge-
samt entfaltet hat und welche Effekte und Fol-
gewirkungen hinsichtlich der Programmziele
zu bilanzieren sind. Forschungsleitend fir die
Ergebnis- und Wirkungsanalyse sind daher die
Ziele und Forderschwerpunkte des Programins,
wie sie in den Verwaltungsvereinbarungen von
Bund und Landern?° sowie dem Leitfaden zur
Ausgestaltung des Programms Stadtumbau
West?! formuliert sind. Diese programmati-
schen Ziele umfassen allgemeine Ziele der For-
derung von Stadterneuerungsprozessen. Die zu
Riickbau, Umnutzung und Aufwertung dart-
ber hinaus formulierten Ziele spiegeln die spe-
zifische Stadtumbauprogrammatik wider.

Anhand der bisherigen Programmergebnisse
wird untersucht, inwieweit Stadtumbaumas-
nahmen dazu beitragen,

= Siedlungsstrukturen den Erfordernissen der
demographischen und wirtschaftlichen Ent-
wicklungen anzupassen,

= Wohn-und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Umwelt zu verbessern,

= innerstadtische Bereiche zu starken, dabei
insbesondere innerstddtische Altbaubestan-
de zu erhalten und aufzuwerten,

= nichtmehr bedarfsgerechte bauliche Anla-
gen einer neuen Nutzung zuzufiihren,

= bauliche Anlagen, die einer anderen Nut-
zung nicht zuftihrbar sind, zuriickzubauen,

= freigelegte Fldchen einer nachhaltigen
staddtebaulichen Entwicklung oder einer ver-
traglichen Zwischennutzung zuzufiihren,

= private Hauseigentiimer und das ansassi-
ge Gewerbe starker in die Prozesse einzubin-
den.

Erreichte Ergebnisse und erzielte Wirkungen
von StadtumbaumaBnahmen sind vielschich-
tig und komplex. Sie umfassen unterschiedliche
Wirkungsdimensionen:

= stddtebauliche Wirkungen, vor allem hin-
sichtlich der funktionalen Starkung und ge-
stalterischer Qualitdten, insbesondere die
Starkung innerstéddtischer Bereiche und von
Stadtteilen,

= soziale Wirkungen, insbesondere bezogen
auf erreichte Nutzungsqualitéten, soziale
Stabilisierungseffekte und die Beteiligung
und Mitwirkung der Biirger im Stadtumbau-
prozess,

= wirtschaftliche und arbeitsmarktbezogene
Wirkungen, mit Blick auf Nachfolgeinvesti-
tionen und die Schaffung und Sicherung von
Arbeitsplétzen,

= instrumentelle Wirkungen, in Bezug auf den
Einsatz stddtebaurechtlicher Instrumente
und anderer Verfahren.

Die erreichten Ergebnisse mit ihren unter-
schiedlichen Wirkungsdimensionen abzubil-
den, dient als methodisches Instrument der Eva-
luierung und systematisiert die Ergebnis- und
Wirkungsanalyse. Darauf aufbauend werden

280 Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewdhrung von
Finanzhilfen des Bundes an die Ldnder zur Forderung
stddtebaulicher MaBnahmen (VV-Stddtebaufoérde-
rung 2004 - Erganzung vom 15. Juli 2004/15. September
2004, VV-Stadtebauférderung 2005-2009).

281 ARGEBAU - Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Stddtebauférderungspro-
grammns ,Stadtumbau West*®.
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entsprechende Handlungsempfehlungen?? fiir
die weitere Programmumsetzung abgeleitet.
Zu beachten ist hierbei, dass es sich bei der vor-
liegenden Evaluierung um eine erste Evaluie-
rung des laufenden Programms handelt, in das
jahrlich neue Kommunen aufgenommen wer-
den. Ein weiterer, vor allem fiir die Wirkungs-
analyse relevanter Faktor ist, dass Stadtum-
bauvorhaben als GesamtmafBnahmen geplant,
finanziert und umgesetzt werden. Forderfahi-
ge StadtumbaumafBnahmen haben daran ei-
nen unterschiedlich groen Anteil. Fur die Um-
setzung der Vorhaben miissen die Kommunen
deshalb meist weitere Finanzierungsquellen
erschlieBen, und sie tun das auch. Wirkungen
und Folgewirkungen lassen sich deshalb nicht
als Kausalketten aus Stadtumbaumafnahmen
ableiten, vielmehr ergeben sich diese Wirkun-
gen aus dem gebtiindelten Mitteleinsatz bei der
Programmumsetzung. Dies kann bereits als ein
wichtiges Ergebnis fiir die Programmwirkung
gelten, ist aber auch als methodischer Hinweis
fiir die nachfolgende Ergebnis- und Wirkungs-
analyse, bezogen auf die Programmziele, zu be-
achten.

Uberblick iiber grundlegende Ergebnisse

Stadtebauliche Defizite durch entstandene
Brachflachen, funktionale Mdngel in den In-
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nenstddten sowie der Anpassungsbedarf von
Gemeinbedarfseinrichtungen verbunden mit
vielfdltigen Aufwertungs- und Anpassungser-
fordernissen gehoren zu den zentralen stédte-
baulichen Problemlagen (Abbildung 56). Pro-
grammziele und Handlungsschwerpunkte sind
insgesamt darauf gerichtet.

An diesen Problemlagen, deren Dringlichkeiten
und lokalen Ausgestaltungen, aber auch an den
Forderungsmoglichkeiten, die das Programm
Stadtumbau West bietet, haben die Kommunen
ihre MaBnahmen ausgerichtet (Abbildung 57).
Die MaBnahmenschwerpunkte liegen im 6f-
fentlichen Raum und im Wohnumfeld.

Wesentliche Basis der Evaluierung und da-
mit auch der Ergebnis- und Wirkungsanalyse
sind die Untersuchungen in den MaBBnahmen-
gebieten der Fallstudien. Danach werden die
StadtumbaumaBnahmen entsprechend dem
konkreten Handlungsbedarf der Programm-
kommunen eingesetzt und zielfihrend kom-
biniert. Dariiber hinaus wurden die Begleitin-
formationen zum Programmjahr 2009/2010
ausgewertet und mit den Ergebnissen der Kom-
munalbefragung abgeglichen.

282 Empfehlungen aus der Evaluierung des Bund-Lander-
Programms Stadtumbau West in Kapitel 9.

Abbildung 56: Welche stéddtebaulichen Probleme ergeben sich aus strukturellen Problemlagen?

Modernisierungs-/Sanierungsbedarf Wohngebaude
stadtebauliche Defizite aufgrund von Brachflachen
funktionale Mangel Innenstadt/Stadtteilzentren
Modernisierungs-/Sanierungsbedarf Gemeinbedarf
Modernisierungsbedarf Industrie/Gewerbe
vernachlassigtes Wohnumfeld

fehlende Wohnungsmarktsegmente
vernachlassigte 6ffentliche Raume

Mangel verkehrlicher ErschlieBung

Uberangebot an Wohnungen - Leerstand
Uberangebot/Leerstand Industrie- und Gewerbebauten
Leerstand von Gemeinbedarfseinrichtungen

Unterauslastung technischer Infrastruktur

0%
W trifft zu fir Gesamtstadt
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@ trifft nur fir Stadtumbaugebiete zu

Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009, (Kommunen und Interkommunale Kooperationen n=135,

Mehrfachnennungen méglich).
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Abbildung 57: Welche MaBnahmentypen sind im Stadtumbaugebiet geplant?

Neuordnung und Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
Aufwertung des Wohnumfeldes

Verbesserung verkehrlicher ErschlieBung
Instandsetzung/Modernisierung von Wohnungsbestanden
Abriss|Teilriickbau von Industrie-/Gewerbebauten

Umnutzung von Industrie-/Gewerbefldchen

Kampagne zur Imageverbesserung des Standortes

Schaffung Kultur-, Freizeit- und Tourismusangebote
Wohnungsneubau

Reaktivierung/Modernisierung Industrie- und Gewerbeflachen
Anpassung der Wohnungsbestande an bestimmte Zielgruppen
Schaffung neuer Gemeinbedarfseinrichtungen

Reduzierung von Wohnungsbestédnden

Anpassung von Geschaften und Biirogebauden

Anpassung vorhandener Gemeinbedarfseinrichtungen

Umnutzung von Militérflachen

79%
73%

0%
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Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau West 2008/2009 (Stadtumbaugebiete n=181, Mehrfachnennungen még-

lich).

Zu welchen Ergebnissen und Wirkungen das
Programm und die einzelnen Stadtumbaumas-
nahmen im bisherigen Umsetzungsprozess
fiihrten, wird nachfolgend vertiefend darge-
stellt.

7.1 Strategieentwicklung fiir den Stadt-
umbau

Die Auseinandersetzung mit den beschriebe-
nen komplexen Ausgangslagen verlangt den
Stadtumbaukommunen die Erarbeitung neuer
Perspektiven fiir die Stadtentwicklung ab. Das
erfordert einerseits den Aufbau von Strukturen
und Kooperationsformen, die ihren Ausdruck
in einer neuen bzw. besonderen Planungskul-
tur oder in der Etablierung strategischer Part-
nerschaften finden konnen. Andererseits sind
integrierte Konzepte zu erstellen. Ihre konkre-
te Ausformung im Stadtumbau, das stddtebau-
liche Entwicklungskonzept, ist damit zugleich
der Ausdruck eines ,neuen Typus der Stadtent-
wicklungsplanung®.Es soll die Funktion eines
zentralen kommunalen Steuerungsinstruments
einnehmen, um den Funktionsverlusten auf ge-
samtstadtischer und Quartiersebene zu begeg-
nen.z3

Stadtumbau erfordert Gesamtstrategie

Der tibergreifende Anspruch, nicht nur von
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im
Stadtumbau, ist die Erarbeitung einer stadtent-
wicklungspolitischen Gesamtstrategie, die auf
nachhaltige Entwicklung orientiertist und im
Idealfall einen auf die Gesamtstadt bezogenen
Ansatz umfasst, sektorale Belange und Themen-
felder der Stadtentwicklung zusammenfihrt
und rdumliche Schwerpunkte ableitet.

Stadtumbau wird demnach als integrierter Pro-
zess verstanden, der sich nicht auf kleinteilige
MaBnahmen auf Stadtteilebene beschréanken
lasst oder einen sektoralen Bezug vorsieht. Fir
die Vorbereitung einer GesamtmafBnahme ist
durch die Kommunen sicherzustellen, dass die
zu fordernden MaBnahmen nachhaltige Beitra-
ge zur Bewdltigung der mit den Strukturveréan-
derungen verbundenen stddtebaulichen Aus-
wirkungen erwarten lassen.

283 Liebmann, Heike; Kithn, Manfred (2010): Regenerie-
rung schrumpfender Stadte. Stadtumbau als Ansatz fir
integrierte Prozesse, in: Bernt, Matthias; Haus, Michael;
Robischon, Tobias (Hg.): Stadtumbau komplex. Gover-
nance, Planung, Prozess, Darmstadyt, S. 230.
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Die Vorbereitung einer GesamtmafBnahme um-
fasst ein breites Spektrum an strategisch-kon-
zeptionellen Arbeiten. Dies sind insbesondere?*

= die Aufbereitung, Erhebung und Auswer-
tung von fachplanerischen Grundlagen, die
zur Gebiets- und MaBnahmenauswahl erfor-
derlich sind,

= die Erarbeitung von Manahmenalternati-
ven und deren Bewertung in Hinblick auf ih-
re stadtebaulichen, stadtokonomischen und
stadtokologischen Kosten und Nutzen fiir
das abzugrenzende Stadtumbaugebiet,

= die Einbindung der unmittelbar Betroffenen
(Grundeigentiimer, Trager offentlicher Inf-
rastrukturen, Anbieter sonstiger Grundver-
sorgung, lokales Gewerbe, Bewohner und
Nutzer des Stadtumbaugebiets und seiner
Verflechtungsbereiche) sowie der (Fach-)Of-
fentlichkeit.

Typische VorbereitungsmaBnahmen und damit
zentrale Bausteine der Strategieentwicklung
fur den Stadtumbau West sind

= die Erarbeitung und Fortschreibung ge-
samtstadtischer und ggf. interkommunaler
Entwicklungskonzepte, welche die Prognose
und Bewdltigung des demographischen und
wirtschaftlichen Strukturwandels bei der
StadtumbaumaBnahme zum Gegenstand
haben,

= Datenerhebungen, -aufbereitungen und
-auswertungen zur stadtebaulichen, stadt-
okonomischen und stadtokologischen
Funktionserfassung, Starken- und Schwa-
chen-Bewertungen sowie Potenzial- und
Entwicklungsprognosen der zur Festlegung
vorgesehenen Stadtumbaugebiete,

= die Vorbereitung und die Durchfiihrung
von stddtebaulichen Wettbewerben, Ideen-
werkstatten und sonstigen Verfahren zur
Strategieentwicklung und MaBnahmen-
konzeption sowie von Offentlichkeitsbeteili-
gungsverfahren,

= Verfahren zur Festlegung des Stadtumbau-
gebiets.

Stddtebauliche Entwicklungskonzepte: Zentrales

Instrument der Strategieentwicklung

Fur die Strategieentwicklung im Stadtumbau
haben die stddtebaulichen Entwicklungskon-
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zepte einen hervorgehobenen Stellenwert. Der
hohe konzeptionell-strategische Anspruch war
bereits im Vorfeld des Programms sichtbar.?®®

Die Auseinandersetzung mit stddtebaulichen
Entwicklungskonzepten erfolgt nunmehr, ein-
schlieBlich der ExWoSt-Modellphase, seit zehn
Jahren. Sowohl im Stadtumbau Ost als auch im
Stadtumbau West haben die Erarbeitung und
Umsetzung der stéddtebaulichen Entwicklungs-
konzepte ein Umdenken eingeleitet, das we-
sentlich dazu beigetragen hat, neue und auch
positive Perspektiven fiir schrumpfende Stad-
te zu entwickeln. Durch seinen praventiven An-
satz erreicht der Stadtumbau West nicht nur die
vom Strukturwandel bereits unmittelbar be-
troffenen Kommunen, sondern auch jene, die
sich auf einen solchen Wandel einstellen (miis-
sen).

Die Ergebnisse aus den untersuchten Pro-
grammkommunen bilden den hohen Stellen-
wert der Strategieentwicklung im Stadtumbau
ab. Sie ist ein Garant fur integriertes Vorgehen,
das die Zielorientierung sicherstellt, Kooperati-
onen befordert und zur Biindelung von Know-
how und finanziellen Mitteln beitragt.

Die Kommunalbefragung hat ergeben, dass
zum damaligen Zeitpunkt in 82 % der Kommu-
nen ein stddtebauliches Entwicklungskonzept
vorlag (Abbildung 58). Einige der Kommunen
schrieben ihre Konzepte bereits fort.

Abbildung 58: Wurde in Ihrer Kommune ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept erstellt?

W Entwicklungskonzept(e)
vorhanden

@ Konzept(e) vorhanden
und weitere(s) in Arbeit

O Entwicklungskonzept(e)
in Arbeit

Quelle: Weeber+Partner, Kommunalbefragung Stadtumbau
West 2008/2009 (Kommunen und Interkommunale Kooperatio-
nen n=137).

284 ARGEBAU -Bauministerkonferenz (Hg.) (0.].): Leitfa-
den zur Ausgestaltung des Staddtebauférderungspro-
gramms ,Stadtumbau West*®.

285 Der besondere Stellenwert wurde in Kapitel 6.2 heraus-
gearbeitet.
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Zusammenfassend lassen sich weitere Ergebnis-
se darstellen:

Auch in allen Fallstudienkommunen der ak-
tuellen Evaluierung wurden stddtebauliche
Entwicklungskonzepte bzw. Konzepte, die
diese Funktion iilbernehmen, erstellt.

Die stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
te dienen in den Kommunen als Grundlage
fir den Beschluss zur Festlegung der Stadt-
umbaugebiete. Beschluss und hierfiir erfor-
derliche konzeptionelle Grundlage tragen
wesentlich zur Akzeptanz des Stadtumbaus
in den Kommunen bei und sichern die Ver-
bindlichkeit des Vorgehens. Dies gilt nicht
nur inhaltlich-strategisch, sondern ist auch
eine Voraussetzung fiir die Bereitstellung
der erforderlichen Mittel sowie des Finanzie-
rungsbeitrags der Kommunen, da die Um-
setzung des Stadtumbaus West unmittel-
bare Auswirkungen auf die kommunalen
Haushalte hat. Angesicht der schwierigen
Haushaltslage in vielen Kommunen, bis hin
zu Nothaushalten, ist die Beschlusslage fir
die Realisierung des Stadtumbaus zwingend
erforderlich, da die Kommune hierfiir Eigen-
mittel in Hohe von in der Regel einem Drittel
der Gesamtkosten aufbringen muss.

Eine Gebietsausweisung ist entsprechend
der Programmvorgaben in allen Kommunen
erfolgt. Mehrheitlich sind diese als Sanie-
rungsgebiete nach § 142 BauGB ausgewiesen
(ca. 60 %), das hatte bereits die Kommunal-
befragung?*® ergeben und bestétigt sich mit
Blick auf die Begleitinformationen. 39 % der
Programmgebiete sind nach § 171b BauGB
festgelegt, 1% der Gebiete als Entwicklungs-
mafBnahmen.?’

Der fur den Stadtumbau im BauGB gefor-
derte Gebietsbezug sowie die Programma-
tik fir den Stadtumbau West gewdahrleisten
im Zusammenspiel, dass die Festlegqungen
von Férdergebieten und -mafBnahmen aus
gesamtstddtischen oder — wie vor allem in
Hessen - aus regionalen Zielen und Uberle-
gungen abgeleitet werden. Der rdumliche
Zuschnitt der Gebiete (von weniger als1ha
bis zu 100 ha und mehr, wenn ganze Innen-
stadte oder sehr grof3e Brachen Programm-
gebiete sind bzw. die Gebiete mehrere Teil-
bereiche der Kommunen umfassen) variiert
mit der Aufgabenstellung.
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Fur die Fallstudienkommunen kann festge-
stellt werden, dass die stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte Aussagen fur die ge-
samtstddtische und fir die teilrdumliche
Ebene, in geringerem Umfang fiir die regio-
nale und interkommunale Ebene enthalten.
In der Regel wird so die Auswahl der Gebie-
te aus einer gesamtstadtischen Betrachtung
hergeleitet und die Umsetzungsorientie-
rung auf Quartiersebene vorbereitet. Diese
Dominanz gesamtstddtischer Beziige hatte
auch die Kommunalbefragung ergeben, wo-
nach 57 % aller vorliegenden Konzepte ge-
samtstadtische Beziige haben.?®

Durch die Aufbereitung kleinrdumiger
Bestands- und Prognosedaten gelingt es
den untersuchten Programmkommunen,
Schwerpunktgebiete und inhaltliche Priori-
tatensetzungen systematisch zu begriinden.
Datenbeschaffung und -aufbereitung blei-
benin kleineren Stéddten allerdings proble-
matisch. Eine bessere Ausgangslage haben
groBe Stddte, die bereits gesamtstéddtische
und teilrdumliche Datenerfassungen oder
Monitoringverfahren eingefiihrt haben.

Szenarien und damit alternative Entwick-
lungsoptionen auf Basis von Prognosen wer-
den nicht fir alle Fallstudienkommunen er-
arbeitet. Werden sie erarbeitet, beziehen sie
sich in der Regel auf Wohnungsmarkt- und
Bevolkerungsdaten, die beschreibend aufge-
arbeitet, jedoch in der Regel noch nicht von
detaillierten Handlungserfordernissen flan-
kiert werden.

Durch die meist vorgesehene, teilweise be-
reits durchgefiihrte Fortschreibung der stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte wird das
Handeln in den Fallstudienkommunen im-
mer wieder an verdnderte Rahmenbedin-
gungen und eingetretene Wirkungen an-
gepasst. Ein kontinuierlicher Rhythmus der
Fortschreibung des Konzepts auch auf der
Grundlage eines Monitorings ist jedoch nur

286

288

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 67.
Begleitinformationen zur Bund-Lander-Stddtebaufor-
derung, Informationen der Kommunen 2009/2010.
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
munen im Stadtumbau West, Berlin, S. 33 f.
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in den wenigen Fallstudienkommunen fest-
gelegt, die bereits tiber eingefiihrte Moni-
toringverfahren verfiigen. Bei den anderen
Kommunen erfolgt die Fortschreibung be-
darfsorientiert und héngt auch von den fi-
nanziellen und personellen Ressourcen, die
fiir eine Bearbeitung notwendig sind, ab.

Ein zentrales strategisches Ziel des Stadtum-
baus, die Starkung der Innenstadt, der Stadt-
teil- und Ortszentren, bildet die Grundlage des
konzeptionellen Vorgehens, dies belegen die
Ergebnisse aus den Fallstudienkommunen.

= Die Qualitdt der Gesamtmafnahme sowie
von EinzelmaBnahmen wird in den meisten
Programmkommunen durch Wettbewer-
be zu einzelnen Vorhaben gesteigert. Diese
Verfahren tragen dazu bei, die Offentlichkeit
zu sensibilisieren und einzubinden.

= Stddtebauliche Entwicklungskonzepte sind
auf die Integration von Zielen und Mitteln
angelegtund streben daher ein Wechsel-
spiel von Orientierung und Umsetzung an.
Die stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
te stellen vielerorts eine Richtschnur fiir das
Handeln und ein mittelfristiges Arbeitspro-
gramm - in der Mehrzahl bis 2015/2020%° -
dar. Sie setzen Prioritdten fir die Umsetzung
und enthalten zudem Kosten- und Finan-
zierungsiibersichten fiir die konzipierten
Handlungsschwerpunkte.

= Diese Umsetzungs- und Handlungsorientie-
rung befordert das Einbinden von verwal-
tungsexternen Partnern - beispielsweise fur
die Kofinanzierung (Mittelbiindelung) und
Nachfolgeinvestitionen fiir sich anschlie-
Bende Vorhaben. Der Stadtumbau West er-
weist sich in diesem Zusammenhang als
Leitprogramm und Initialziindung fiir die
Einbindung und auch Einwerbung weiterer
Fordermittel in die Umsetzung der breit an-
gelegten MaBBnahmen.

Strategieentwicklung durch Steuerung und Ko-
operation

Der Stadtumbau West ist als Leitprogramm und
Gesamtstrategie einer neuen Form der Stadt-
entwicklung erfolgreich. Hierfiir bedarf es in
den Kommunen einer starken Steuerung. In
zweivon drei Kommunen existieren fiir die Um-
setzung der StadtumbaumafBnahme Lenkungs-
oder Steuerungsrunden auf gesamtstadtischer
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Ebene.? Das Programm im Allgemeinen sowie
die stddtebaulichen Entwicklungskonzepte im
Besonderen zeigen vielfach Wirkung:

= Kommunen werden oft erst durch den Stadt-
umbau West bzw. durch ihre Programmbe-
teiligung dazu befdhigt, einen integrierten,
gesamtstadtischen Strategieprozess einzu-
leiten. Fur die erforderlichen inhaltlichen
und organisatorischen Steuerungsaufgaben
koénnen insbesondere kleinere Stéddte und
Gemeinden erst durch die Programmunittel
Ressourcen aufbringen.

= Rund jede vierte Kommune ldsst sich durch
externe Beauftragte bzw. Sanierungstrager
unterstiitzen.>! In den Fallstudienkommu-
nen erwiesen sie sich insbesondere in klei-
neren und mittleren Stadten fir das Ma-
nagement der umfangreichen Prozesse als
hilfreich und unerlésslich. Sie unterstiitzen
dortnicht allein bei der Umsetzung, sondern
bereits im Vorfeld, bei der Strategieentwick-
lung, der Erarbeitung der stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte, dem Monitoring
und tibernehmen teilweise die Moderation
der Beteiligungsprozesse.

= Flrden Aufbau von Partnerschaften haben
die stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
te eine zentrale Steuerungsfunktion, da in
der Regel ein wesentlicher Anspruch - die Si-
cherstellung der Beteiligung und Akzeptanz
seitens der Politik, der Verwaltung, wich-
tiger privater Akteure (darunter vor allem
auch der Wohnungswirtschaft) und der Biir-
gerschaft - durch besondere und vielfdltige
Verfahren und Gremien gewéhrleistet wird.
Vor allem im Umsetzungsprozess werden
zunehmend auch Trager von Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur wichtig.

= Die Bestatigung der stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte durch politische Be-
schlusse sichert die Handlungsbereitschaft
der Kommune nach innen und nach au3en.
Dies ist eine wichtige Grundlage fiir private
Investitionen und die 6ffentlich-private Zu-
sammenarbeit.

289 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(Hg.) (2009): Stadtumbau West - Befragung von Kom-
