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Vorwort

Die Bundesregierung hat frihzeitig die Initiative ergriffen, um die Ent-
wicklung zukunftsfahiger Stadte in den neuen Landern zu unterstiitzen.
L ebenswerte Stédte und attraktives Wohnen sind wichtige Standortfak-
toren fur die weitere wirtschaftliche und soziale Entwicklung in den
neuen Landern. Der aktuell hohe Leerstand von etwa 1 Mio Wohnun-
gen, das sind etwa 13 % des Bestandes, ist deshalb nicht hinnehmbar.
Die Wohnungs- und Stadtebaupolitik muss also gleichzeitig zwel Wege
gehen: Wir missen den Leerstand mit seinen negativen Folgen fur die
Stadtentwicklung Uberwinden und wir missen die Stadte im Osten auf-
werten und lebenswerter machen.

Hierzu hat die Bundesregierung am 15. August 2001 ein Programm zum ,, Stadt-
umbau Ost* auf den Weg gebracht. Mit diesem Programm wird die Attraktivitét
der neuen Lander als Wohn- und Wirtschaftsstandort gestérkt. Die Kommunen
mit einem stadtebaulichen Zukunftskonzept erhalten finanzielle Hilfen fir die
notwendige stadtebauliche Entwicklung, die Wohnungswirtschaft bekommt Hil-
fen zum Abriss bei Leerstand und zur Aufwertung von Wohnquartieren. Der
notwendige Stadtumbau unterstiitzt die Bauwirtschaft und das Handwerk. Das
Programm hat ein Volumen von insg. 5 Mrd DM. Bund und Lander beteiligen
sich mit jeweils mit gut 2 Mrd DM, die restlichen Mittel werden von den Ge-
meinden aufgebracht.

Das Programm ,, Stadtumbau Ost“ zielt darauf ab, die Funktions- und Leistungs-
fahigkeit der Stédte zu erhalten, zu stéarken und weiterzuentwickeln. Insbeson-
dere gilt es, die besonders wertvollen innerstadtischen Altbaubesténde, die in
besonderem Mal3e von L eerstand betroffen sind, fir die Zukunft zu sichern. Dar-
auf sind die Forderinstrumente neu ausgerichtet.

Die St&dte und Gemeinden in den neuen Landern stehen bei der Bewdltigung
der Leerstandsprobleme vor schwierigen Aufgaben. Zur Koordination aller Mal3-
nahmen und fir eine moglichst wirksame Umsetzung der Forderprogramme von
Bund und Landern benttigen sie integrierte Stadtentwicklungskonzepte, die so-
wohl den wohnungswirtschaftlichen wie auch den st&dtebaulichen Erfordernis-
sen gerecht werden. Um die Stadte und Gemeinden der neuen Lander dabel zu
unterstiitzen, veranstaltet die Bundesregierung einen Wettbewerb, an dem bis zu
200 Stadte und Gemeinden teilnehmen und bereits bel der Erstellung ihrer Bei-
trége gefdrdert werden kénnen.

Eine Rethe von Stadten hat bereits mit der Erarbeitung von Stadtentwicklungs-
konzepten begonnen und dabei zum Tell einen recht weit fortgeschrittenen Stand
erreicht. Ihre Erfahrungen fur ale Stadte und Gemeinden nutzbar zu machen
und damit vor allem auch den Teilnehmern am Wettbewerb Hilfestellungen und
Anregungen fur ihre Arbeit anzubieten, ist die Aufgabe der vorliegenden Bro-
schire. Sie gibt einen Uberblick tiber Aufgabenstellungen und Lésungsansitze
integrierter Stadtentwicklungskonzepte und zei gt an acht Fallbei spielen die Band-



breite unterschiedlicher Herangehensweisen auf, mit denen die Konzepte auf
die jeweiligen ortlichen Besonderheiten eingehen. Ich danke an dieser Stelle
allen Betelligten aus den mitwirkenden Stédten, dass sie durch ihre Zusammen-
arbeit mit dem Institut fir Regional entwicklung und Strukturplanung die Erstel-
lung dieser Broschire moglich gemacht haben.

Der wohnungswirtschaftliche Strukturwandel stellt die neuen Lénder vor viel-
fatige und vor allem neuartige Probleme. Er erdffnet damit zugleich die grof3e
Chance, mit integrierten Entwicklungsstrategien zukunftsfahige Stadtstrukturen
zu gestalten und eine qualitativ hochwertige Wohnungsversorgung zu sichern.
Die Stadte und Gemeinden bei dieser Aufgabe hilfreich zu begleiten ist der
Wunsch, den ich dieser Broschire mit auf den Weg gebe.

oA 5zl 37

Kurt Bodewig
Bundesminister fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
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I. Aufgabenstellung und Lésungsanséatze der Integrierten Konzepte

. Aufgabenstellung und Losungsansatze der
Integrierten Konzepte

1 Grundsétzliche Zielsetzung und Problemlage

Seit 1990 vollzieht sich in alen gesellschaftlichen Bereichen der neuen Lander ein tiefgreifender
Strukturwandel. Eine Folge davon sind zunehmende Mi ssverhaltni sse zwischen Angebot und Nach-
frage auf den stadtischen Wohnungsmérkten. Die daraus resultierenden Wohnungsl eerstande be-
drohen immer mehr die Funktionsfahigkeit stadtischer Strukturen. Integrierte wohnungswirt-
schaftliche und stédtebauliche Konzepte fir den mittel- und langfristigen Stadtumbau kénnen vor
diesem Hintergrund einen Beitrag dazu leisten, die unausweichlich notwendigen Anpassungspro-
zesse zu gestalten. Damit soll zum einen dem strukturellen und sozialen ,, Auseinanderdriften” der
Stadte entgegengewirkt werden (stadtplanerisches Ziel) und zum anderen eine Stabilisierung des
Wohnungsmarktes durch eine Reduzierung des Uberangebotes erreicht werden (wohnungswirt-
schaftliches Zidl).

Die Erarbeitung und Umsetzung der Integrierten Konzepte ist als eine Gemeinschaftsaufgabe der
am Stadtentwicklungsprozess beteiligten kommunalen Akteure zusammen mit den 6rtlichen Woh-
nungseigentiimern zu verstehen. Die rahmensetzenden Entwicklungsziel e und -prioritéten der Stadt
sollen unter Einbeziehung der Stadtregion sowohl gesamtstédtisch als auch auf der Ebene beson-
ders stadtentwicklungsrelevanter Stadtteile als grundsétzliches Leitbild erarbeitet und festgelegt
werden. Dabel geht es Uiber die Thematik des Wohnens hinaus auch um grundsétzliche Fragen der
Wirtschafts-, Gewerbe- und Infrastrukturentwicklung. Zugleich sind Umsetzungsstrategien not-
wendig, die geeignet sind, akteurs- und ressortiibergreifend die Verbindlichkeit kommunaler Ent-
scheidungen und damit auch die Erfolgsaussichten kommunaler Stadtumbauprozesse zu erhéhen.

Integrierte wohnungswirtschaftliche und stadtebauliche Konzepte sind unverzichtbar fur die Be-
waltigung des Stadtumbauprozesses in den neuen Léndern.

In den vergangenen Jahren haben vor alem die besonders stark von Abwanderung und Struktur-
wandel betroffenen Stadte, namentlich solche in den vormaligen industriellen Kernbereichen der
ehemaligen DDR, die Notwendigkeit erkannt, dass im Rahmen eines umfassenden Stadtumbau-
prozesses kontinuierlich grofiere Wohnungsbestande vom Markt genommen werden missen. Dort
wurde dies auch gemeinsam mit den Akteuren auf dem Wohnungsmarkt bereits vielfach in konkre-
te Schritte des Stadtumbaus umgesetzt (z.B. in den Stadten Hoyerswerda und Leinefelde, auf deren
diesbeziigliche Konzepte in dieser Broschiire noch néher eingegangen wird, oder im brandenburgi-
schen Schwedt). Diese Stadte haben mit solchen Aktivitéten bereits vor ca. 5 Jahren begonnen.

In vielen anderen Stadten der neuen Lander ist das Problembewusstsein zwar grundsétzlich auch
vorhanden und wurde durch die maf3gebliche Forderpolitik der Landesregierungen in den letzten
Monaten sichtlich geschérft, setzt sich aber oft noch nicht oder nur zogerlich in konkrete Schritte
um. Dafir gibt es eine Reihe unterschiedlicher Grinde:

» Das wahre Ausmal3 des Problems wird in diesen Stadten vielfach noch nicht ausreichend er-
kannt. Entweder herrscht seitens der Kommunen noch ein Festhalten an Uberkommenen
Entwicklungszielen vor oder man mochte die eigenen kommunal politischen Bemihungen und
Ergebnisse der vergangenen Jahre durch ein solches Konzept nicht ,, schlecht reden”. Tellweise
wird auch befurchtet, dass in anderen Entwicklungsplénen festgeschriebene Entwicklungsziele
in Gefahr geraten, was Abstimmungen erschwert. Mancherorts scheint man auch (sowohl sei-
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tens der kommunalen Verwaltung al's auch seitens der Wohnungseigentiimer) das Problem nach
wie vor fur voribergehend zu halten oder zumindest in Zweifel zu ziehen, dass es nicht irgend-
wie wieder quas ,,von selbst” an Schérfe verlieren werde. Entweder geschieht dies in Anleh-
nung an den aus der westdeutschen Debatte der 1980er Jahre bekannten ,, Schweinezyklus* oder
es werden die EU-Erweiterung beziehungsweise die Zuwanderung as Hoffnungstrager ange-
fuhrt. Kurz gesagt: Man hofft einfach auf Besserung.

» Einzelne Wohnungseigentiimer wollen derzeit das wahre Ausmal3 des Problems noch nicht er-
kennen. Die Ursache dafir liegt oft im Eingestandnis, dass dann die Existenz des eigenen Un-
ternehmens gefahrdet wére, was sich gegentiber Mitarbeitern, Aufsichtsréten, Gesellschaftern
oder Mitgliedern (bel Genossenschaften) nicht vertreten 18sst.

2 Inhalte der Integrierten wohnungswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Konzepte

Im folgenden werden die nach unserer Auffassung notwendigen grundsétzlichen inhaltlichen und
formalen Anforderungen beschrieben, die ein Integriertes wohnungswirtschaftliches und stadte-
bauliches Konzept erfiillen sollte. Die konkreten Inhalte der Konzepte sind zwar von verschiede-
nen Ausgangsparametern bestimmt (z.B. Grof3e der Stadt, Komplexitét der Problemlage, Qualitét
bereits vorhandener Untersuchungen und Planungen bzw. Bearbeitungsdefizite, Kreis der zu betei-
ligenden Akteure), sollten sich aber insgesamt an folgendem Grundaufbau orientieren, auf den in
den einzelnen Teilabschnitten dieses Abschnitts Bezug genommen wird:

* Grunddaten und Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung,

Perspektiven der wirtschaftlichen, demografischen und sozialen Entwicklung,
Wohnungsbestand und Wohnungsteilmérkte,

Schétzungen zur wohnungsbezogenen Nachfrageentwicklung,

Raumbezug der Konzepte,

Festlegung stédtebaulicher Gebietstypen sowie Prioritétensetzung fir deren kinftige Entwick-
lung,

Einbeziehung und Anpassung bisheriger Planungen,

» Zeithorizont der Konzepte.

Je nach dem, welche Problemlagen und individuellen Voraussetzungen vor Ort das kinftige Han-
deln bestimmen und welche Prioritéten dementsprechend gesetzt werden sollen, kann die inhaltli-
che und formale Ausgestaltung der Konzepte variieren. Auf diesbeziiglich unterschiedliche Heran-
gehensweisen und den unterschiedlichen Bearbeitungsstand in den von uns untersuchten Stédten
wird im folgenden jeweils Bezug genommen.

Grundsétzlich ist festzustellen, dass es nicht ausreichend sein kann, die genannten Aspekte ledig-
lich etwa im Sinne eines schematischen Anforderungskatal oges ,, abzuarbeiten* und die Erstellung
des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts vorrangig as Erfullung einer Verwaltungsvorschrift
zur Erlangung von Fordergel dern zu betrachten. Die ,, Kunst* diirfte darin bestehen, an die Erarbei-
tung solcher Konzepte gleichermal3en pragmatische und programmeatische Anspriiche zu stellen.
Einerseits ist zu verhindern, dass lediglich der Planungsstand und altbekannte Daten ein weiteres
Mal referiert werden. Anderseits sind die Kommunen aber auch davor zu bewahren, dass sie durch
eine unubersehbare neue Welle von Fachplanungen und Abstimmungen an kurzfristig notwendi-
gen praktischen Schritten gehindert werden. Dabei ist auf die negativen Erfahrungen zu verweisen,
die im Verlauf der 1970er Jahre in Westdeutschland mit , exzessiven* Ansdtzen integrierter Pla-
nung gemacht worden sind.
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2.1 Grunddaten und Rahmenbedingungen der Sadtentwicklung

Der erste Schritt bei der Erarbeitung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes sollte stets
darin bestehen, sich der Rahmenbedingungen zu vergewissern, an denen sich die zuklnftige Pla-
nung zu orientieren hat. Aussagen zur Lage, Grof3e und Flache, Zentralitdt und Funktion einer
Kommune sind in Zusammenhang mit der gesamten Region sowie mit den Beztigen innerhalb der
Bundesrepublik und der EU zu treffen, um ein angemessenes Bild von den Entwi cklungstendenzen
und Entwicklungschancen einer Stadt zu entwerfen. Vor allem wird es dabei darauf ankommen, die
wirtschaftliche Entwicklung wahrend der vergangenen Jahre nach der Wende zu beschreiben. Zen-
trale Indikatoren sind die Zahl der Arbeitsplétze in den einzelnen Branchen und die Entwicklung
der Arbeitsosigkeit einerseits sowie die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung andererseits.
Insbesondere die letztgenannte Haushaltsentwicklung ist als Grundgrof3e von grof3er Bedeutung.
Absehbare Verdnderungen in positiver oder negativer Hinsicht sollten in die Betrachtung einbezo-
gen werden.

Im Arbeitsprozess sollten auch die soziale Entwicklung sowie die Einkommensentwicklung skiz-
ziert werden. In grofderen Stadten lassen sich hierzu Ergebnisse des Mikrozensus oder anderer
kommunaler Befragungen heranziehen.

Schliefdlich wird die Darstellung der Rahmenbedingungen auch eine Betrachtung der Starken und
Schwéachen der Stadt in stadtebaulicher Hinsicht, aber auch in Bezug auf die Infrastrukturausstattung
und den Handel beinhalten. Zu- und Abwanderungen sind méglichst genau nach Richtung und
Stérke zu analysieren, um ein Bild von Ausmal3, Dynamik und Tendenzen bei den Prozessen von
Rand- und Zuwanderung zu erhalten. Die Zahl der Ein- und Auspendler sollte einbezogen werden,
sofern entsprechende Daten vorliegen.

In der Praxis zeigt sich, dass es den meisten Kommunen keine Probleme bereitet, die Entwicklung
der Bevdlkerung seit 1990 nachzuzeichnen. Angaben zum Altersaufbau der Bevolkerung stehen
fast Uberal bereit. Eine differenzierte Analyse der Zu- und Abwanderungen ist zwar theoretisch
anhand der Daten aus den Melderegistern moglich, wird aber in vielen Konzepten bislang (noch)
nicht vorgenommen, weil —so wird in den Kommunen argumentiert — die dafir notwendigen Zeit-
und Personalressourcen nicht vorhanden sind.

Gewisse Defizite sind in den bislang vorliegenden (Teil-)Konzepten hinsichtlich der Darstellung
der bisherigen wirtschaftlichen Entwicklung der Stédte zu beobachten. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass hier nicht ein generelles Fehlen der Daten die Ursache ist, sondern dass teilweise die
Einbindung der diesbeziglich relevanten Akteure (z.B. Industrie- und Handels- sowie Handwerks-
kammern, zustdndige Verwaltungsressorts) noch nicht erfolgte und deren Beitrag zu den Stadt-
entwicklungskonzepten nachgereicht werden muss.

Bezlglich der Grol3e der Stadtt ist deutlich erkennbar, dass die personelle Ausstattung in Grof3stadten
fundiertere Fachplanungen zulasst. Statistische Amter, die meist nur in groReren Stadten (ab etwa
50.000 EW) existieren, verfligen beispielsweise tUber Strukturdaten zur Bevolkerung und zum
Wohnungsbestand, sie konnen Analysen zu Wanderungsbewegungen und Bevdlkerungsprognosen
beisteuern. Weiterhin sind dort zur Ergénzung der Datenbasis Gutachten und Konzepte zu den wich-
tigsten Teilrdumen verflgbar. Dagegen verflgen kleinere Stédte meist weder Uber die Datenbasis
noch Uber die personellen Kapazitéten, um eine detallierte Analyse des Wohnungsmarktes erstellen
zu konnen. Besondersschwierigist esfir diesekleinen Stadte, Annahmen zur gegenwaértigen Haushats-
groide zu treffen. Hier kdnnen Haushalts-Generierungsverfahren aus Daten des Einwohnermelde-
registers behilflich sein. Beispielhaft erfolgte diesin der Stadt Bautzen (siehe Kapitel 111).
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2.2 Perspektiven der wirtschaftlichen, demografischen und sozialen Entwicklung

Die Betrachtung der bisherigen Entwicklung legt zugleich die Parameter fest, anhand derer die
wirtschaftliche, demografische und soziale Entwicklung innerhalb des Planungshorizontes einge-
schétzt werden kann. Hierbei sollten einfache Prognosemodelle benutzt werden.! Beziglich der
Datenbasis kann man sich an den regionalen und landesweiten Untersuchungen der Statistischen
Landesdmter, der Bundesanstalt fir Arbeit sowie der Wirtschaftsinstitute orientieren. Hier sind
entweder die neuesten Prognosen zugrunde zu legen oder dtere auf ihre Aktualitét hin zu befragen.
Bei Aussagen zur kinftigen wirtschaftlichen Situation und zu den Perspektiven des Arbeitsmark-
tessind Szenarien niitzlich, anhand derer sich Entwicklungskorridore bestimmen lassen. Hier kommt
es darauf an, moglichst zielgenau abzuschétzen, inwieweit die Kommune bzw. die jeweilige Re-
gion vom Erhalt und vom Ausbau bereits bestehender oder neu zu entwickelnder Wirtschafts-
standorte profitieren kann. Letztlich sind fur die wirtschaftliche Entwicklung unterschiedliche demo-
grafische Faktoren von zentraler Bedeutung:

 Zur natirlichen Bevolkerungsentwicklung lassen sich unter Annahmen zur Fertilitét (Geburten-
rate pro Frau) und Lebenserwartung plausible Trendszenarien entwickeln. Ausgehend von den
Untersuchungen des Statistischen Bundesamtes in der 9. koordinierten Bevolkerungsprognose?
wird in den meisten Stadten der neuen Lander davon ausgegangen, dass sich die Fertilitét vom
derzeit noch niedrigeren Niveau bis zum Jahr 2005 weitgehend an digjenige der Frauen in den
aten Landern anpassen wird. Bezuglich der kiinftigen Lebenserwartung der Bevolkerung wird
davon ausgegangen, dass die im internationalen Vergleich schon heute auftretenden Entwick-
lungen (Manner: 76 Jahre, Frauen: 82 Jahre) bis spétestens zum Jahr 2035 auch in Deutschland
erreicht werden. Fir den nachfolgenden Zeitabschnitt bis zum Jahr 2050 wird von einer weite-
ren Zunahme der Lebenserwartung ausgegangen.

» Schétzungen zu den Wanderungsbewegungen hingegen hangen von vielen Faktoren ab.® Die
Schwierigkeit liegt darin, plausible Schétzwerte zu ermitteln, zumal derzeit auch in wissen-
schaftlichen Fachkreisen Uneinigkeit darliber besteht, ob sich die seit Mitte der 1990er Jahre zu
beobachtende Stadt-Umland-Wanderung weiterhin fortsetzen wird, oder ob der diesbezligliche
Bedarf an ,,landlichen* Wohnformen im Zusammenhang mit der Wohneigentumsbildung bald
gedeckt sein wird. Auch beziiglich des Wanderungssaldos mit den aten Landern gibt es derzeit
teilweise noch unterschiedliche Einschdtzungen bezlglich des Umfangs. Fakt ist: Die Nah-
wanderung reagiert auf Verdnderungen der Wohnungsteilméarkte und der Einkommens-
entwicklung. Fernwanderungen héngen dagegen vor allem mit der Arbeitsmarktentwicklung
zusammen. Hier ist eine stetige Aktualisierung und Plausibilitétspriifung der entsprechenden
Prognosen unumganglich.

» Unerlésdlich fur die Bestimmung des zukinftigen Wohnungsbedarfs ist die Entwicklung von
Zahl und Grofe der Haushalte. Hier kann durch Hinzuziehen von Daten aus grof3eren Gebiets-
einheiten die kunftige Entwicklung abgeschétzt werden. Die Stadte behelfen sich dabei vielfach
mit einem Ruckgriff auf die Annahmen der jeweiligen Statistischen Landeséamter oder anderer
relevanter Fachbehdrden (vgl. Kapitel 111).

Um in einem weiteren Schritt die kinftigen Bedingungen fir Wohnungsbedarf und -nachfrage
moglichst differenziert und kleinrdumig bestimmen zu koénnen (vgl. dazu Abschnitt 5.4), ist es
notwendig, dass in den Integrierten Konzepten auch Aussagen zur kiinftigen sozialen Entwicklung

1 Vgl. dazu das im Kapitel |1l dargestellte Modell einer Wohnungsnachfrageprognose, das im Rahmen des
Forschungsprojekts entwickelt wurde.

2 Satistisches Bundesamt: Bevolkerungsentwicklung Deutschlands bis zum Jahr 2050. Ergebnisse der 9. koordi-
nierten Bevolkerungsvorausberechnung; Wiesbaden 2000.

3 Vgl. dazu: Méding, Heinrich: Wanderungsprozesse — Herausforderungen fiir die Wohnungswirtschaft und die

Stadte; Aktuelle Informationen des Deutschen Instituts fiir Urbanistik, Berlin, November 2000.
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in einer Kommune enthalten sind. Indikatoren kénnen hier z.B. die Anzahl und die rdumliche
Vertellung von Empfangern staatlicher Hilfen (Arbeitdosenhilfe, Soziahilfe) oder der Auslander-
bzw. Aussiedieranteil an der Bevolkerung bestimmter Stadtteile sein.* Diesbezliglich sind Aussa-
gen zu evtl. bereits beobachtbaren Konzentrationen und Polarisierungen in einzelnen Stadtteilen
hilfreich. In der Praxis der bereits vorliegenden (Tell-)Konzepte finden diese Aspekte im allgemei-
nen noch wenig Berticksichtigung.

2.3 Wohnungsbestand und Wohnungstellmarkte

Fur die Gesamtstadt ist der Wohnungsbestand zunéchst hinsichtlich der prozentualen Verteilung
auf die Angebotssegmente bzw. Wohnungsteilmérkte darzustellen. Hier bieten sich die Merkmale
Baualter, Bauart und, wenn maglich, Dichte bzw. Geschossigkeit als Zuordnungskriterien an (vgl.
Kapitel 111, Abschnitt 2). Ebenso sollten die Angebotssegmente nach Eigentumsformen (kommu-
nale Gesellschaft, Genossenschaften, Zwischenerwerber, private Einzeleigentimer) und hinsicht-
lich ihrer Vertellung auf die Stadtquartiere dargestellt werden. Angaben zum Modernisierungsgrad
bilden eine weitere unverzichtbare Grundlage fur die spéter erforderliche qualitative Bewertung
der einzelnen Angebotssegmente.

Auf dersel ben analytischen Ebene sollten L eerstand und Wohnungsbel egung dargestel It werden. Hierbel
Ist zunachst nach marktwirksamen und marktunwirksamen Leerstdnden zu unterscheiden. Zudem ist,
wo immer dies aufgrund vorhandener Daten oder mit geringem Aufwand mdoglich ist, die Verteilung
der Leerstéande innerhab der Wohngebiete sowie innerhalb der Gebaude differenziert darzustellen.

Die diesbezliglich verfugbare Datenbasis unterscheidet sich in den betroffenen Stadten gravierend.
Aus dem bisher erkennbaren Arbeitsstand heraus ist ersichtlich, dass in grofReren Stadten, z.B.
Magdeburg, Leipzig oder Chemnitz, eine qualitativ und quantitativ bessere Datenlage vorhanden
ist. Allerdings sind vereinzelt auch in kleineren Stadten schon gesamtst&dtische oder teilrédumliche
Konzepte aus anderen Arbeitszusammenhangen vorhanden, deren Daten bel einer Konzept-
erarbeitung zugrunde gelegt werden konnen. Uber eine relativ gute Datenbasis verfiigen in der
Regel die grof3eren Wohnungsunternehmen. Im privaten Wohnungsbestand ist hingegen in der Regel
eine Primarerhebung von Daten unumganglich. Quellen fir Wohnungsbestandsdaten und zu Anga-
ben Uber den Leerstand konnen dabel der regionale oder 6rtliche Haus- und Grundeigenttimer-
verband oder auch die 6rtlichen Energie- oder Wasserversorgungsunternehmen sein. Wenn dies
nicht ausreicht, sollten Primarerhebungen in Form von Begehungen oder Stichprobenuntersuchungen
durchgefihrt werden. Damit kdnnen private Buros beauftragt werden, oder es lassen sich an Hoch-
schulen entsprechende Projekte initiieren.

Bei einer wohnungswirtschaftlichen Betrachtung ist die Einbeziehung des stadtregionalen
Wohnungs- und Immobilienmarktes unverzichtbar. Um aktuelle und zuktnftige
Konkurrenzpotenziale abschétzen zu konnen, sollten auch Wohnbaustandorte mit rechtskréftiger
Planung innerhalb der Stadt sowieim Umland Berlicksi chtigung finden und ebenso die I nvestitions-
tatigkeit im Wohnungsbau geschétzt werden. Dies erfolgt im Hinblick auf das Stadtumland derzeit
im allgemeinen noch nicht.

Zur Abschétzung der Nachfrageentwicklung und der finanziellen Rahmenbedingungen fir die
Wohnungswirtschaft ist eine Betrachtung der Mietenentwicklung und der Mietbelastung sinnvall.
Auch sind erkennbare Trends und Préferenzen auf den Wohnungsteilmérkten zu beschreiben, z.B.
mehr Wohnflachennachfrage bei niedrigen Mieten, und die Marktchancen unterschiedlicher An-

4 Vqgl. dazu z.B.: Alisch, Monika / Dangschat, Jens. Armut und soziale Integration. Strategien sozialer Stadtent-
wicklung und lokaler Nachhaltigkeit. Opladen, 1998
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gebotssegmente zu skizzieren. Um hier aktuelle Anhaltspunkte zu erhalten, konnten externe Ex-
perten mit entsprechenden Gutachten herangezogen werden.

Abschlief}end in einer zusammenfassenden Ubersicht noch einmal die wichtigsten Grunddaten fir
die Erarbeitung der Konzepte (bezogen auf die Abschnitte 2.1 bis 2.3):

Grundlegende Indikatoren fir die derzeitige und kiinftige Sadtentwicklung

» Lage, Grof3e und Fl&che, Entwicklung von Zentralitét und Funktion einer Kommune
Wirtschaftliche und demografische Entwicklung (Arbeitslosigkeit, Bevolkerungs- und
Haushal tsentwicklung)

Wanderungsbewegungen (Ausmal3, Dynamik, Tendenzen) sowie Aus- und Einpendler
Soziale Entwicklung und Einkommensentwicklung

Wohnungsbestandsentwicklung (Eigentimerstruktur, Sanierungsstand, L eerstand, Mieten)
Starken-Schwéchen-Analyse aus stédtebaulicher Sicht; einschliefdlich Infrastruktur-
ausstattung

2.4 Schéatzungen zur wohnungsbezogenen Nachfrageentwicklung

Vor dem Hintergrund der Annahmen zur wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung, der
Zahl und durchschnittlichen GroRRe der Haushalte sowie zur gegenwaértigen Wohnungsnachfrage
mussen in einem weiteren Schritt begriindete Aussagen zur zukinftigen Wohnungsnachfrage-
entwicklung gemacht werden. Sinnvoll erscheint hierbei, anhand von Szenarien eine Berechnung
von Mengenkorridoren je nach unterschiedlichen Annahmen zur wirtschaftlichen und demo-
grafischen Entwicklung, zu den Wanderungen und zur Haushaltsgrofe vorzunehmen. Man erhélt
auf diese Wei se eine quantitative Gesamtnachfrage, die von teilraumlichen und qualitativen Aspekten
weitgehend abstrahiert.

Annahmen zur Einkommensentwicklung, zur Entwicklung der Eigentumsguote und den erkennba-
ren Wohnwinschen lassen im néchsten Schritt differenzierte Schatzungen zur Nachfrageentwick-
lung innerhalb der verschiedenen Angebotssegmente (bezogen auf Qualitét, Grofie und Lage der
Wohnungen) zu. Grundlage fur derartige Aussagen kénnen wohnungswirtschaftliche Studien so-
wie das Expertenwissen der lokalen Wohnungsmarktakteure sein. Aus diesen Uberlegungen lasst
sich der langfristig notwendige Wohnungsbestand nach Bauformen, Wohnungsgrofien, Eigentums-
formen und seine Verteilung auf die Stadtquartiere und das Umland schétzen. In einem letzten
Schritt sind die Ergebnisse mit den Resultaten der Bestandsanalyse zu vergleichen, um zu einer
Abschétzung mittelfristiger Angebots- und Nachfragediskrepanzen zu gelangen.

Im Rahmen des hier vorgestellten Forschungsprojektes wurde vom Institut fir 6kologische Raum-
entwicklung, Dresden (IOR) ein auf einfache Weise zu adaptierendes Wohnungsprognosemodel|
entwickelt (vgl. Kapitel 111 dieser Broschire), das den Kommunen zur Bewaltigung dieses Arbeits-
schrittes als Anhaltspunkt dienen kann.

2.5 Raumbezug der Konzepte

Das derzeitige Missverhdtnis zwischen Nachfrage und Angebot in weiten Tellen des ostdeutschen
Wohnungsmarktes beschrankt sich in seinen Auswirkungen nicht auf die betroffenen Teilmérkte und
die jetzt schon problematischen Stadtquartiere, sondern hat weitreichende Konsequenzen fir den
gesamtstadtischen Wohnungsmarkt, die bauliche Gesamtstruktur der Stédte und die soziale Zusam-
mensetzung ihrer Bevolkerung. Vor diesem Hintergrund ist es zwingend erforderlich, dass die zu
erarbeitenden Integrierten Konzepte das gesamte Stadtgebiet abdecken. Dartiber hinaus ist aufgrund
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der auch in den neuen Landern fortschreitenden Suburbanisierungstendenzen durch Abwanderung
der Stadtbevdlkerung in die Umlandgemeinden auch die Stadtregion mit einzubeziehen. Im Rahmen
dieses ganzheitlichen Ansatzes sollten durch die Festlegung von Entwicklungsprioritéten deutliche
réumliche Schwerpunktsetzungen des kinftigen Handelns erfolgen. Aus dem Gesamtkonzept sind
fur einzelne stadtentwicklungsrelevante Stadttelle detailliertere tellrdumliche Konzepte abzuleiten.

In der Praxis der bisher vorliegenden Konzepte zeigt sich, dass der erhobene gesamtstadtische
Anspruch zwar in den meisten, aber noch nicht in allen Kommunen erfillt ist. In einigen Stédten,
deren Wohnungsbestand in hohem Mal%e von Plattenbauten dominiert ist, konzentrieren sich die
Konzepte bislang nahezu ausschliefdich auf diese Bereiche der Stadt (z.B. in Hoyerswerda und
Leinefelde). Aber auch das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Leipzig, ansonsten in vielerlei
Hinsicht modellhaft, beschrankt sich derzeit noch auf drei ausgewahlte Wohnungsteilméarkte
(grunderzeitliche Gebiete, Grol3siedlungen, Standorte des Wohnungsneubaus). Andere Wohnungs-
bestdnde werden aus der ndheren Betrachtung ausgeklammert, da sie sich aus Sicht der Stadt zur
Zeit so entwickeln, dass die Anwendung des vorhandenen Bau- und Sanierungsrechts hier aus-
reicht. Zumindest in die Analyse- und Bewertungsphase sollten aber alle Besténde des Wohnungs-
marktes einer Stadt angemessen einbezogen werden. In den nachfolgenden Phasen kann es dann —
abhangig von den individuellen Gegebenheiten vor Ort — ausreichend sein, nur noch bestimmte
eingegrenzte Stadtgebiete zu beleuchten.

Abstimmungen zwischen den Stadten und ihrem Umland hinsichtlich der Baulandentwicklung
und der Stadtumbaukonzepte sind eine sehr schwierige und konflikttréchtige Aufgabe. Durch die
Komplexitét des Verfahrens zur Erstellung der Integrierten Stadtentwicklungskonzepte bereits in
hohem Mal3e belastet, beschranken sich die meisten Kommunen aus diesem Grunde auf die Ab-
stimmung ,,im Inneren®. Bestenfalls werden Daten der zu erwartenden Baulandnutzung im Um-
land als Parameter fur die zukunftige Wohnraumnachfrageentwicklung herangezogen. Die Um-
landgemeinden von groReren Stadten profitieren in der Regel aber von der Entwicklung auf den
Wohnungsmérkten und sehen sich zudem teilweise mit Begehrlichkeiten zu ihrer Eingemeindung
seitens der Stadte konfrontiert. Es sollten zur Versachlichung der Debatte Szenarien entwickelt
werden, um die Konsequenzen der Bevolkerungsentwicklung auf verschiedenen Entwicklungs-
pfaden zu beleuchten und auch negative Folgewirkungen verstérkter Ungleichgewichte fir die
Umlandgemeinden selbst zu verdeutlichen. Im Rahmen eines konsensual en Aushandlungsprozesses
sollten Ausgleichsmal3nahmen verhandelt werden, um negative Folgen fir beide Seiten zu begren-
zen.

2.6 Festlegung stadtebaulicher Gebietstypen sowie Prioritatensetzung fur die kiinftige
Entwicklung

Aufbauend auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme sollte eine qualitative Einstufung aller re-
levanten stédtischen Teilgebiete, auf jeden Fall der Wohn- und Wohnmischgebiete, aus stadtebau-
licher Sicht erfolgen. Hierflr sind folgende stadtebauliche Gebietstypen sinnvall:

Sadtebauliche Gebietstypen
Stadtkern
geschlossene Griunderzeitgebiete
Grinderzeitgebiete mit offener Bebauung
Gebiete aus den 20er / 30er Jahren
industriell errichtete Wohngebiete
Geschosswohnungsneubau nach 1990
Gemengelagen
Einfamilien- und Reihenhausgebiete inner- und aul3erhalb der Stadt
landliche Gebiete
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Die qualitative Einstufung der einzelnen Wohngebiete und die Zuordnung entsprechender
Entwicklungsziele solltein einem zweiten Schritt, basierend auf den Einschétzungen der Immobilien-
wirtschaft, erfolgen. Dabel stehen Leerstand und L eerstandsdynamik, soziale Lage der Bewohner,
Mietbelastung und Mietzahlung, Rentabilitét der Bestande, wirtschaftliche Lage sowie Investiti-
onsfahigkeit und -bereitschaft der Wohnungseigentiimer im Zentrum der Uberlegungen.

Im Ergebnis beider Betrachtungsebenen sollte ein Grobkonzept entwickelt werden, das Gebiete
mit Aufwertungspotenzialen, zu sichernde Standorte und Standorte mit Riickbauerfordernissen skiz-
ziert. Eine solche oder dhnliche Gebietseinteilung ist Voraussetzung fir die Einbeziehung der be-
treffenden Stadt in das Programm ,, Stadtumbau Ost*. Unter Berticksichtigung der diesbeziiglichen
Herangehensweisen in den untersuchten acht Bel spiel stédten erscheint in Anlehnung an das bereits
vorliegende (Grob-)Konzept aus Magdeburg die folgende Klassifizierung empfehlenswert:

Vorschlag zur Klassifizierung von stadtischen Teilgebieten nach Entwicklungszielen

* Erhaltungsgebiete:®
Erhalt der stadtebaulichen Struktur (insbesondere in den historischen Stadtkernen, Denkmal-
bereichen oder Siedlungen der 1920er Jahre) mit dem Ziel, die Wohnfunktion zu erhaten
und weiter auszubauen. So kénnen teilraumliche Aufwertungskonzepte beispielsweise eine
Beseitigung von innerstadtischen Angebotsdefiziten und neue Leitbilder vor allem fir das
innerstadti sche Wohnen zum Ziel haben. Entsprechende Flachen miissen diesbezliglich mo-
bilisiert und bereitgestellt sowie attraktive innerstédti sche Bauformen entwickelt werden. In
diesen Bereichen sollen aulRerdem Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten durch
prioritéren Einsatz von Fordermitteln unterstiitzt werden.

» Umstrukturierungsgebiete:
Diese Stadtteile weisen gestorte, strukturschwache Bereiche auf. Ziele der Umstrukturie-
rung sind die Stérkung vorhandener Potenziale und die Schaffung stédtebaulicher Struktu-
ren mit dem Ziel des Erhalts und Ausbaus der Wohnfunktion. Dabei soll das Ruckbau- und
Abrisspotenzia (punktueller und zeilenweiser Abriss) fir die Aufwertung und Reaktivie-
rung des Stadtteils genutzt werden.

» Umstrukturierungsgebiete mit hohem Schrumpfungsanteil:
Umstrukturierungsgebiete, bei denen unter grundsétzlicher Beibehaltung der Wohnfunktion
zusétzlich zu punktuellen und zeilenweisen Abrissen auch mit flachenhaftem Abbruch in
Teilbereichen gerechnet wird.

* Schrumpfungsgebiete:
Notwendig ist hier angesichts der fortgeschrittenen Leerstdnde die Reduzierung der
Wohnnutzung durch flachenhaften Abriss einschliefdich einer entsprechenden Reduzierung
der Infrastruktureinrichtungen.

» Gebiete ohne Handlungsdruck:
Gebiete mit Uberwiegend individuellem Eigenheimbau mit geringem Leerstand. In diesen
Bereichen spielt Rickbau keine Rolle — der Wohnungsbestand wird weitgehend konstant
bleiben bzw. leicht zunehmen.

An die Festlegung der unterschiedlichen stadtischen Gebietstypen und Handlungsfelder schlieft
sich eine Analyse der Handlungsméglichkeiten an, die die Eigentimerstruktur in den Teilgebieten,
die Verteilung der Leerstdnde und der unsani erten Besténde sowi e die Wohnungsmarktwirksamkeit
von stédtebaulichen Mal3nahmen thematisiert. Diese Aussagen sind fir besonders stadtentwicklungs-

5 Der Begriff des Erhaltungsgebietes wird hier nicht im Sinne des Besonderen Stédtebaurechts nach § 172 BauGB
(Erhaltungssatzung) verwendet.
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relevante Gebiete in teilraumlichen Konzepten zu konkretisieren und durch gebietsbezogene
Mal3nahmekonzepte zu ergénzen.

Im Bericht der Expertenkommission ,, Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Lan-
dern” der Bundesregierung wurden drei unterschiedliche Stadttypen unterschieden: Altbaustédte,
DDR-Entwicklungsstadte und Doppel stadte.® Aufbauend auf diese Typisierung sind fur die unter-
schiedlichen Stadttypen die folgenden Strategieansétze erkennbar:

Grundsétzlich liegt die Vermutung nahe, dass Altbaustadte aufgrund der heterogenen Eigentimer-
struktur in den Innenstadtbereichen eine geringere Handlungsfahigkeit bei der Umsetzung von
Konzepten haben. Darliber hinaus entspricht der vorhandene Wohnungsbestand vielfach nicht
den Nachfragewunschen, denn der Einfamilienhausanteil ist i.d.R. sehr gering. Der Planungs-
ansatz fur diesen Typ: Ein vollsténdiger Erhalt der Altbausubstanz wird nicht moglich sein. Da
die Sanierungstétigkeit in der Vergangenheit oftmals sehr breit gestreut erfolgte, muss davon
ausgegangen werden, dass in diesen Fallen kein innerstadti sches Stadtviertel komplett erhalten
werden kann. Sinnvoll ist der gréfitmogliche Umbau von Gebauden fur Selbstnutzerzwecke.
In DDR-Entwicklungsstadten liegt der Schwerpunkt des Stadtumbaus eindeutig in den Platten-
baugebieten. Eine Uberschaubare Zahl relevanter Akteure und eine gute Datenbasis erleichtern
in diesen Stédten zwar die Abstimmungsprozesse, doch dirften die wirtschaftlichen Probleme
aufgrund der baulichen Monostruktur hier am grofdten sein. Langfristig wird in einigen Stadten
ein Uber den derzeitigen Wohnungsl eerstand hinausgehender Abriss unvermeidlich werden. Sta-
bilisierung und Aufwertung der verbleibenden Bestéande bzw. Teilgebiete und ein hohes Ange-
bot selbstgenutzten neuen Wohneigentums auf preisgunstigen Abrissflachen sollten Prioritét
genief3en. Eine entsprechende Herangehensweise wird in den Integrierten Stadtentwicklungs-
konzepten von Hoyerswerda und L einefel de festgeschrieben.

Die Uberwiegende Mehrzahl der ostdeutschen Stédte ist dem Stadttypus der Doppel stadte zuzu-
ordnen. Dort dirfte zwar dem Erhalt der Altbausubstanz und der Stérkung der Innenstadt Prio-
ritdt zukommen, doch wird andererseits der wirtschaftliche Problemdruck in den Gebieten in-
dustrieller Bauweise liegen. Da derzeit in vielen Stédte die Leerstandszahlen in den Altbau-
gebieten vielfach noch deutlich tber denen in den oft umfangreich sanierten Plattenbaugebieten
liegen, konnen sich Konflikte bei der Festlegung von Entwicklungszielen ergeben. Insbesonde-
re in den Doppel stadten — aber nicht nur dort — sind daher Abhangigkeiten in Bezug auf den
Antell bereits sanierter Gebaudesubstanz und die gesamtstadtische Verteilung der Leerstdnde
zu berticksichtigen (vgl. dazu auch Abschnitt 4.2).

2.7 Einbeziehung und Anpassung bisheriger Planungen

Insgesamt sind alle bestehenden gesamtstéadti schen Planungen Schritt fir Schritt an die neuen Prio-
ritéten anzupassen. Das betrifft die Fachplanungen der Bauverwaltung selbst, aber auch weltere
fachliche Planungen in erster Linie des Bildungs- oder des Verkehrsressorts. Auch eine kritische

Altbaustadte: Stdte mit elnem dominierenden Altbauanteil von mindestens 70 %, gemessen am Wohnungsbestand
von 1990.

DDR-Entwicklungsstédte: Stadte mit einem dominierenden Anteil von mindestens 70 % an DDR-Wohnungen,
gemessen am Wohnungsbestand von 1990 und einem i.d.R. sehr hohen Bevolkerungswachstum vor 1990.
Doppelstédte: Stadte mit einem Altbauanteil zwischen 30 % und 70 % bzw. einem DDR-Wohnungsbauanteil
zwischen 70 % und 30 %, gemessen am Wohnungsbestand von 1990. Der Name ,, Doppel stadt* wurde gewdhlt, da
haufig die Altbausubstanz wie die DDR-Wohnungen in sich geschl ossene Wohngebiete darstellen, so dass stadte-
baulich 2 Stadte nebeneinander stehen.

(vgl. Bericht der Kommission ,, Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Landern® (im Auftrag des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen); Berlin 2000, S. 22)
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Durchsicht bereits vorhandener teilréumlicher Konzepte sollte hinsichtlich der ihnen moglicherweise
immanenten Konflikte mit den Zielen der Integrierten Stadtentwicklungskonzepte erfolgen. Soll die-
ses Verfahren nicht unverbindlich bleiben, missen gtiltige Teil- und Gesamtplanungen (insbesondere
der Flachennutzungsplan) entsprechend gedndert und bestehende Vertrége angepasst werden.

Die St&dte haben in den letzten Jahren oft grof3e Sanierungsgebiete im Sinne des BauGB férmlich
festgelegt, in denen Stadterneuerung mit hochster Prioritét betrieben werden sollte. Entsprechend
den jeweiligen Ausgangs- und Rahmenbedingungen ist der Entwicklungsstand in diesen Gebieten
heute sehr unterschiedlich. So gibt es in vielen Stadten Sanierungsgebiete, in denen nach der Er-
stellung des Stadtentwicklungskonzeptes eine Uberpriifung der Sanierungsziele dringend erforder-
lich ist, um das vorhandene Instrumentarium auch weiterhin anwenden zu kénnen.”

2.8 Zeithorizont der Konzepte

Integrierte wohnungswirtschaftliche und stédtebauliche K onzepte erfordern eine Vielzahl von Aus-
sagen Uber den zu erwartenden Bedarf an Wohnraum, die sich aus der zukinftigen mittel- bis
langfristigen Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung ergeben. Gleichzeitig besteht aber ein er-
heblicher aktueller Handlungsdruck hinsichtlich der notwendigen Stabilisierung des Wohnungs-
marktes. Es ist daher notwendig, einen differenzierten Zeithorizont anzustreben, der neben Aussa-
gen fur eine kurzfristige Entwicklungsperspektive (in der Regel bis 2005) auch mittelfristige und
langfristige Planungsziele (bis 2010 und 2015 sowie ggfs. dartiber hinaus) einbezieht. Ein solches
differenziertes Herangehen ist zur Zeit nur in geringem Mal3e feststellbar, z.B. bel den Konzepten
in Hoyerswerda und Chemnitz.

3  Akteursvernetzung bei der Erarbeitung der Konzepte

Ausgehend vom notwendigen integrierten Ansatz bei der Erarbeitung der wohnungswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Konzepteist eine Vernetzung der relevanten Akteure erforderlich. Diese umfasst
» die Integration der Fachressorts auf kommunaler Ebene,

+ die Integration der Akteure des Wohnungsmarktes,

 dieIntegration der betroffenen Birgerinnen und Blrger.

3.1 Integration der Fachressorts auf kommunaler Ebene

Eine Abstimmung der fir die Stadtentwicklung relevanten Fachressorts wird erstens notwendig,
weil man sich bei der Zielbestimmung des Stadtumbaus wirtschaftlicher und demografischer Rah-
menbedingungen versichern muss. Zweitens zieht ein stadtebaulicher Schrumpfungsprozess er-
hebliche infrastrukturelle Konsequenzen nach sich: Schulen und Kindergarten miissen geschlos-
sen, der offentliche Nahverkehr muss den neuen Kennziffern angepasst werden usw. Gleichzeitig
muss aber die dauerhafte und uneingeschréankte Funktionsfahigkeit der (verbleibenden) Systeme
gewdhrleistet sein. Weil dies fur die Stadttechnik Konsequenzen hat, sollen auch Versorgungsun-
ternehmen wie die Wasserwerke einbezogen werden. Es geht also darum, neben stédtebaulichen
weitere fachliche Gesichtspunkte in den Prozess der Formulierung von Konzepten zum Stadtum-
bau einfliefen zu lassen und die Planungen auf allen Ebenen mdglichst frihzeitig aufeinander
abzustimmen. Diesbezliglich wird auf positive Erfahrungen aus bereits praktizierten Forder-
programmen, z.B. , Soziale Stadt”, verwiesen.

7 Vgl. dazu Stadt Leipzig: Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (Beitrége zur Stadtentwick-
lung 30), Leipzig 2000, S. 25
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Stellt bereits die Anpassung der eigenen Fachplanungen der Bauverwaltung ein aufwandiges Vor-
haben dar, so ist die Einbeziehung von Planungen anderer Ressorts, z.B. auf dem Wege ener ge-
meinsamen Lenkungsrunde, eine erheblich kompliziertere Aufgabe. Die Gberkommene Funktions-
teilung von Stadtebaufdrderung und Wohnungsbauf érderung wird in der bisherigen Form den Pro-
blemen nicht mehr gerecht. Fir die Zukunft ist deshalb eine Integration des Verwaltungshandelns
unverzichtbar.

In der derzeitigen Praxis vor Ort zeigt sich, dass die Federfiihrung und verwaltungsinterne K oordi-
nation bei der Erarbeitung der Stadtentwicklungskonzepte zumeist bei der Bauverwaltung (in gro-
[Reren Stadten) oder direkt beim Burgermeister (in kleinen Stadten) liegt. Andere Fachressorts wer-
den bei Bedarf konsultiert oder zu den entsprechenden Beratungen hinzugezogen. Esist erkennbar,
dass die Beteiligung der unterschiedlichen Fachressorts von vielen Kommunen in Anlehnung an
das in der kommunalen Bauleitplanung erprobte und bewahrte Verfahren der Einbeziehung der
Trager offentlicher Belange® praktiziert wird. Dies erscheint zundchst auch sinnvoll, da angesichts
der inhaltlichen Anforderungen, die an die Integrierten Stadtentwicklungskonzepte gestellt wer-
den, den Kommunen bereits innerhalb kurzer Zeit eine grof3e Arbeitseffizienz abverlangt werden
und es sich somit as forderlich erweisen kann, wenn zumindest die erprobten K ooperationsmuster
zunéchst aufrecht erhalten werden kénnen. Ob und inwieweit durch eine solche Fortfiihrung be-
wahrter Arbeitsweisen dem gewinschten integrierten Charakter der zu erarbeitenden Konzepte
ausreichend Rechnung getragen werden kann, ist allerdings von der Tragfahigkeit der individuel-
len Kooperations- und Kommunikationsformen vor Ort abhangig.

3.2 Integration der Akteure des Wohnungsmarktes

Planerisches und konzeptionelles Neuland betreten wird mit der Forderung nach einer Integration
stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Gesichtspunkte bel der Erstellung der Konzepte.
Der Hintergrund dieses Postulats ist der steigende Problemdruck, den der Prozess der Schrump-
fung fUr die Wohnungswirtschaft mit wachsenden L eerstanden und stagnierenden Mieten herauf-
beschwort. Zusétzlich zur Lésung stédtebaulicher Problemstellungen geht es ausdrticklich darum,
die derzeitige Konfliktsituation auf dem Wohnungsmarkt abzubauen. Sowohl von politischer Seite
als auch durch die Interessenverbénde der Wohnungswirtschaft wird auf die drohende Existenzge-
fahrdung von Wohnungsunternehmen hingewiesen, die vor grof3e betriebswirtschaftliche Heraus-
forderungen gestellt sind.° Damit geraten die wirtschaftliche Situation der Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt sowie die wohnungswirtschaftliche Bedeutung der verschiedenen Angebotssegmente
ins Blickfeld. Die notwendige stérkere Einbindung 6konomischer Aspekte in die Stadtentwicklung
hat zur Folge, dass das Problem des | nteressenausgleichs zwischen den Marktteilnehmern zu einer
zentralen Frage werden kann, die im Rahmen eines Integrierten wohnungswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Konzeptes zu 16sen ist. Die Lésung dieses Problems ist dann eine Voraussetzung
fur die Umsetzungsfahigkeit des Gesamtkonzeptes (vgl. dazu Abschnitt 4.3).

Aus der erforderlichen Integration wohnungswirtschaftlicher Aspekte ergibt sich die Notwendig-
keit einer intensiven Beteiligung aller Akteure der Wohnungswirtschaft an der Erarbeitung der
Konzepte. Deren betriebswirtschaftliche Strategien oder Sanierungskonzepte missen mit den

8  Gemeint ist hier die Art und Weise des Verfahrensablaufs, nicht die Liste der nominell tatséchlich beteiligten
Akteure, die bei der TOB-Beteiligung qua Gesetz wesentlich umfangreicher ist als im hier beschriebenen
Abstimmungsprozess.

® Vgl hierzu die zahlreichen Vertffentlichungen des GdW (Bundesverband der Wohnungswirtschaft); zuletzt:
Stadtentwicklungskonzepte al s Voraussetzung fur Aufwertung und Riickbau; GdW-Arbeitshilfe 32; Berlin/ Kéln,
2001
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stédtebaulichen Planungszielen in Einklang gebracht werden, denn die besten Konzepte nutzen
nichts, wenn sie nicht von den Akteuren auf dem Wohnungsmarkt umgesetzt werden.

In der Praxis lassen sich hinsichtlich unterschiedlicher Vorgehensweisen bel der Erstellung von
Stadtentwicklungskonzepten derzeit folgende Varianten erkennen:

* In den meisten Stadten tritt die Kommune in Vorleistung und entwickelt vorwiegend unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten ein Konzept, das meist unterschiedliche Interventionsfelder in den
stadti schen Teilraumen benennt und ein Mengengerist zum zukunftigen Bedarf an Wohnungen
in den verschiedenen Marktsegmenten enthélt. Dieses wird den Akteuren des Wohnungsmark-
tes vorgestellt, wobel der Versuch unternommen wird, diese fir die Umsetzung des Konzeptes
zu gewinnen (Beispiele: Leipzig, Wittenberge). Versuche, die Wohnungsmarktakteure vorher
an der inhaltlichen Erarbeitung des Konzeptes zu beteiligen, werden entweder nicht unternom-
men oder a's nicht weiterfihrend abgebrochen. Die Gefahr dieser Vorgehenswel se besteht dar-
in, dass ein stédtebaulich an sich gut begriindetes Konzept nicht die erforderliche Akzeptanz bei
den Akteuren findet und auf Grund dessen entweder stark modifiziert werden muss oder aber
handlungsirrelevant bleibt.

» Auf der anderen Seite stehen Verfahrensweisen, bei denen von Anfang an die wichtigsten
Wohnungsunternehmen selbst die Initiative ergreifen (Beispiel: Gera). Als Arbeitsgrundlage
dienen hier die im Zusammenhang mit der Novelle des Altschuldenhilfegesetzes vom Bund
sowie weitgehend auch von den Landern geforderten betriebswirtschaftlichen Unternehmens-
konzepte. Ein solches Vorgehen fihrt in der Regel dazu, dass die industriell errichteten Bestan-
de durch die Uberschaubarkeit ihrer Eigentiimerstruktur in den Vordergrund der Uberlegungen
ricken. Vor alem aber werden die Konzepte stark von wohnungswirtschaftlichen Aspekten
dominiert. Hier dirfte es schwierig sein, nachtréglich Gbergeordnete Stadtentwicklungs-
gesichtspunkte einzubringen und insbesondere Mal3nahmen zur notwendigen Revitalisierung
der Innenstadt mit dem erforderlichen Nachdruck in die Konzepte zu integrieren.

» Die besten Ldsungen lassen sich erzielen, wenn die relevanten Wohnungseigentiimer seitens
der kommunalen Verwaltung von Anfang an in den Prozess der Erarbeitung der Konzepte kon-
tinuierlich einbezogen sind. Dies gelingt in den DDR-Entwicklungsstadten, wo meist nur einige
wenige Wohnungsunternehmen den Markt unter sich aufteilen, am einfachsten. Durch ein
konsensuales Verfahren, wie es beispiel sweise in Hoyerswerda und Leinefelde seit Jahren prak-
tiziert wird, lassen sich spétere Abstimmungs- und Umsetzungskonflikte vermeiden. Zum jetzi-
gen Zeitpunkt wird ein solches Vorgehen in vielen Stadten allerdings nicht mehr moglich sein,
da die einzelnen Akteure bereits unterschiedliche Vorleistungen erbracht haben, die meist (s.0.)
nicht aufeinander abgestimmt sind.

In den meisten Stadten beschrankt man sich bislang weitgehend auf eine Beteiligung der grof3en
Wohnungsunternehmen, meist der kommunalen Gesellschaft und der grofiten Genossenschaften.
Akteure auf dem Wohnungsmarkt sind aber auf der Anbieterseite neben weiteren kleineren und
groRReren Wohnungsbaugesel I schaften und den Privatisierungsgesel | schaften (Zwischenerwerbern)
auch die privaten Vermieter von Mehrfamilienhdusern. Deren Mitwirkung an den zu initiierenden
Prozessen kann durch die Beteiligung des Verbandes der Haus- und Grundeigentiimer angestrebt
werden. Allerdings dirfte dessen Einflussmdglichkeit auf das Handeln seiner Mitglieder vermut-
lich eher gering sein. Eine rechtliche Moglichkeit, andere als die freiwillig am Stadtumbauprozess
teilnehmenden Wohnungseigentimer in abgestimmte Aktivitéten einzubeziehen, fehlt bislang, so
dass es vielfach den Kommunen nicht gelingt, alle wichtigen Akteure in den Stadtumbauprozess zu
integrieren. Oft scheren elnzelne Wohnungsunternehmen von vornherein aus eénem gemeinsamen
Prozess aus und geféhrden so ein konsensuales Arbeiten an einer Probleml6sung. Das gilt insbe-
sondere fUr einige kleinere Genossenschaften, die von Leerstanden (zur Zeit noch) nicht betroffen
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sind, fur solche Wohnungsunternehmen und -genossenschaften, die aufgrund vertraglicher Ver-
pflichtungen (z.B. mit Fordergebern oder kreditgebenden Banken) nicht zur Reduzierung ihrer
Bestande berechtigt sind und fir Gesellschaften, die privatisierte Bestdnde erworben haben und
teilweise eine aggressive Vermietungsstrategie durch ,, Dumping-Mieten” 0.a. betreiben. Es exi-
stiert keine rechtliche Handhabe, diese Gesellschaften zur Kooperation zu bewegen.

Von grof3er Bedeutung fur die Handlungsfahigkeit der Wohnungse gentiimer im Stadtumbauprozess
ist auch die Kooperationsbereitschaft der kreditgebenden Banken. Dies bezieht sich zum einen auf
die Sondertilgung von Altschulden: Hier sind die Banken vielfach nicht bereit, eine solche Sonder-
tilgung (wie sie die AHG-Novelle vorsieht) zuzulassen, es s denn, das betroffene Wohnungs-
unternehmen entrichtet wahrend der vertraglich vereinbarten Zinsbindung eine Vorfaligkeits-
entschadigung. Ein grundsétzliches Problem besteht darin, dass mit dem Riickbau eine Verminde-
rung des Anlagevermogens einher geht. Wird ein Teil der Besténde abgerissen, decken die verblei-
benden Bestéande unter Umstanden die Kredite nicht mehr ausreichend ab. Dafir eine Aufwertung
der Restbestéande zusétzliche Mittel erforderlich sind, verschlechtert sich die Eigenkapitalquote
zusétzlich. Esist im Einzelfal zu prifen, inwieweit es moglich ist, die Banken durch friihzeitige
Einbeziehung in den Stadtumbauprozess zum Mitwirken zu bewegen. Bisherige Erfahrungen zei-
gen, dass das sehr schwierig ist.

3.3 Integration der betroffenen Blrgerinnen und Birger

Auf der Nachfrageseite tragen letztlich alle privaten Haushalte durch Mobilitét oder die Bildung
von Wohnungseigentum zum Geschehen auf dem Wohnungsmarkt bei. Es ist deshalb notwendig,
die Mieterinnen und Mieter bzw. die ortlichen Mietervereine als Adressaten von moglichst offent-
lichen und transparenten Verfahren zu beteiligen.

Die Einwohner eines vom Stadtumbau betroffenen Wohngebietes sind — nicht zuletzt durch die
gangige Kolportierung tatséchlicher oder fiktiver Abrissplanungen in den értlichen Medien — meist
hauptsachlich darauf bedacht, zu erfahren, ob das Haus, in dem sie selbst wohnen, kurz- oder
mittelfristig vom Abriss betroffen sein wird, und erst in zweiter Linie geht es ihnen um die Per-
spektive ihres Wohngebietes insgesamt. Das macht eine sachliche Erérterung von Abrissszenarien
in der Offentlichkeit schwer. Hinzu kommt, dass die Einbeziehung wohnungswirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte das Offenlegen sensibler Daten bedeutet, was wiederum die betroffenen Wohnungs-
eigentimer meist davon abhdlt, sich einem 6ffentlichen Verfahren vorbehaltlos zu unterziehen.
Anderersaitsist eine ungeztigelte ,, Gertichtekiiche” unginstig fur das Image der betroffenen Quar-
tiere: Mieter werden notwendige Schénheitsreparaturen oder eigene Modernisierungsmal3nahmen
unterlassen oder sogar vorzeitig ausziehen. Fehlende Transparenz und Planungsunsicherheit kon-
nen also Abwaértsspiralen in Gang setzen, die kaum zu kontrollieren sind. Hier kann es lohnend
sein, Erfahrungen, die mit der Bewohnerbeteiligung im Rahmen der ,, behutsamen® Stadterneuerung
bzw. in der ,, Sozialen Stadt* gemacht worden sind, einzubringen und eine Umsetzung in Bezug auf
Verfahrensweisen bei der Erarbeitung von Stadtumbaukonzepten zu beférdern.

3.4 Konsequenzen fur die Akteursvernetzung

Zur komplexen Berlicksichtigung der vorstehend beschriebenen Anforderungen sollten in den
Kommunen Steuerungs- bzw. Lenkungsrunden o.a. eingerichtet werden, die sich mit der Erarbei-
tung und Abstimmung der Integrierten Stadtentwicklungskonzepte befassen.®®

10 Vereinzelt wird auch die Forderung nach ,, Runden Tischen® erhoben. Dieser Begriff erscheint jedoch im vorlie-
genden Zusammenhang nur bedingt geeignet, da er unserer Meinung nach eine unrealistische Gleichwertigkeit
der beteiligten Akteure hinsichtlich der Einbringung ihrer Interessen in den Stadtumbauprozess suggeriert.
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Der Kreis der Beteiligten, die in ein solches Verfahren dauerhaft einbezogen werden, richtet sich
u.a. nach der Grof3e der Kommune, der Komplexitét des 6rtlichen Wohnungsmarktes und den indi-
viduellen Problemlagen vor Ort.* Abhéngig von diesen unterschiedlichen Ausgangsvoraussetzungen
sowie von personellen und materiellen Ressourcen, die fir die Erarbeitung der Konzepte und den
damit in Zusammenhang stehenden Arbeitsprozess zur Verfligung stehen, kann der Teillnehmer-
kreisvariieren. Dabel ist es wiinschenswert, dass — Uber einen bestimmten regelmaldig eingebunde-
nen Personenkreis hinaus — relevante Einzelakteure jeweils als Gaste zu punktuellen Fragen und
Problemlagen mit hinzugezogen werden. In solchen Stadten, in denen bereitsin einer frihen Phase
Konflikte absehbar sind oder virulent werden, sollten externe Berater al's Moderatoren oder Media-
toren in den Abstimmungsprozess einbezogen werden. Die Verantwortung fur die Erstellung der
Konzepte sollte stets beim (Ober-) BUrgermeister der Stadt liegen, damit eine grofitmadgliche Ver-
bindlichkeit und Tragfahigkeit der erzielten Ergebnisse und Absprachen sowohl in ihrer Wirkung
»hachinnen" (also gegenliber den beteiligten Akteuren), als auch gegentiber der Stadtoffentlichkeit
gesichert ist.

Bel der praktischen Umsetzung des integrativen Ansatzes stellt sich alerdings nicht nur ein konzep-
tionelles, sondern auch ein ganz praktisches Problem: Der Kreis der Beteiligten sollte —teillweise im
Unterschied zu den diesbeziiglichen Vorgaben in den Forderrichtlinien einzelner Lander —in eéinem
Verfahren nicht so grof3 ausfallen, dass die Abstimmungsprozesse nicht mehr zu moderieren sind.

4  Erarbeitung und Umsetzung tellraumlicher Rickbaukonzepte

Die zielkonkrete Umsetzung gesamtstédtischer Konzepte ist nur auf teilréaumlicher Ebene mog-
lich. Bereitsim Bericht der von der Bundesregierung eingesetzten Expertenkommission ,, \Wohnungs-
wirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Landern* wurde daher betont, dass auf der Basis
Integrierter Stadtentwicklungskonzepte fiir die einzelnen stédtischen Teilgebiete mit Uberschuss-
bestdnden konkrete Riickbaukonzepte erarbeitet werden missen, bel denen die Stadte gemeinsam
mit den Wohnungseigentimern Entscheidungen zum Umgang mit dem Bestand, dem Leerstand,
und zur Weiterverwendung der beraumten Grundstiicke und Flachen treffen missen.’?

Bel der Herangehensweise an solche Rickbaukonzepte haben sich in den vergangenen Monaten
unterschiedliche mogliche Strategien herauskristallisiert, es ist aber auch eine Fille von Problem-
und Konfliktfeldern ersichtlich, die teilweise in ihrem Ausmal? und in ihren Folgewirkungen fur
den Stadtumbauprozess heute noch nicht vollsténdig abgeschétzt werden kénnen.

4.1 Unterschiedliche Strategien zur Reduzierung der Wohnungsbestande

Bel der Erarbeitung von Ruckbaukonzepten fur entsprechend klassifizierte Gebiete bieten sich
unterschiedliche strategische Alternativen an:

» Auflockerung der Bebauungsdichten:
Neben der quantitativen Reduzierung des Wohnungsbestandes wird die Aufwertung der beste-
henden Quartiere angestrebt. Erreicht werden kann eine Auflockerung des Bestandes, indem als
zu dicht empfundene rdumliche Situationen aufgeweitet werden und gleichzeitig Raum fir neue
Nutzungen (Grunanlagen, Stellplé&tze, wohnungsnahe soziale Infrastruktur etc.) geschaffen wird.

1 Vgl. dazu auch Arbeitshilfe 32 des Gdw, a.a.0., S. 26
12 Vgl. Bericht der Kommission..., aa.0., S. 54
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Umgesetzt werden kann diese Strategie zum einen durch den geschossweisen Teilrtickbau und
zum anderen durch den punktuellen Abriss / Rickbau von Gebauden. Folgende Vorgehenswei-
sen konnen dabei zweckmaldig sein:

— Auflockerung der bestehenden Bebauungsformen bei grundsétzlicher Beibehaltung der bis-
herigen stédtebaulichen Struktur (z.B. durch Herausnahme elnzel ner Wohngebaude oder Teilen
der bisherigen Quartiersrandbebauung). Vorteil: enge Gebaudeabsténde werden abgebaut und
Flachengewinne im Freiraum werden erzielt.

— Veranderung der bisherigen stadtebaulichen Struktur durch Abriss einzelner Gebaude oder
Gebaudeensembles, so dass sich ein strukturell und réumlich-gestalterisch neues Bild ergibt,
das auch im gesamtstadtischen Kontext anders wahrgenommen wird.

— Telrtckbau von Wohngebauden (entweder durch den geschossweisen Riickbau einzelner
Etagen oder aber durch die Herausnahme einzelner Gebaudesegmente). Der Tellrlickbau er-
moglicht eine Verbesserung der Gebaudestruktur sowie die Schaffung neuer Gestaltungs-
qualitéten im Wohnumfeld (bspw. neue Wegeverbindungen, verbesserte Besonnung 0.4.) und
tragt damit zur Differenzierung des Wohnungsangebotes bei. Er kann damit in besonderem
Mal3e zur Aufwertung der verbleibenden Bestéande beitragen. Allerdings sind Teilrlickbau-
|6sungen aufgrund des hoheren technischen Aufwandes meist deutlich teurer als der
Komplettabriss von Wohngebauden.

Flachenhafter Abriss®:

Diese Strategieist dort notwendig, wo Angebot und Nachfragein einem derartigen Missverhdltnis

stehen, dass sol che drasti schen Mal3nahmen notwendig werden, um den verbleibenden Wohnungs-

bestand in der Stadt dauerhaft vermietungsfahig zu halten. Prinzipiell gibt es drei unterschiedli-
che Vorgehensweisen:

— Ruckbau von den Randzonen her (Zwiebel schalenprinzip) bei gleichzeitigem Erhalt der Funk-
tionen im Innern der Gebiete. Bereits realisierte Beispiele fir diese Herangehensweise sind
Leinefelde und (in Ansédtzen) Schwedt (jewells kombiniert mit punktuellem Rickbau im
Zentrumsbereich).

— Entkernung der Siedlungen von ihrem Inneren her. Nachteil: Verlust tragfahiger Ansédtze
einer kunftigen Urbanisierung.

— Komplettabriss ganzer Wohngebiete oder Wohnkomplexe.

Bisherige Erfahrungen zeigen, dass der bei grofieren Abrissvorhaben notwendige Abbau der

leitungsgebundenen technischen Infrastruktur sehr kostenintensiv und bei der Kalkulation der

Abrisskosten unbedingt zu berticksichtigen ist.

Stilllegung ungenutzter Bestdnde

Die Stilllegung ungenutzter Besténde, teilweise auch as Konservierung bezeichnet, ist eine Mog-
lichkeit, um fir einen gewissen Zeitraum el ne marktwirksame Reduzi erung des Wohnungsangebotes
zu erzilen. Siewird vorrangig unter dem Aspekt fehlender finanzieller Mittel fir den Abriss disku-
tiert. Eine Rolle spielt aber immer auch die Frage, ob nicht mdglicherweise die Nachfrage nach
Wohnraum in den néchsten Jahren doch wieder steigen wird (bspw. durch Zuwanderungen aus
Mittel- und Osteuropa im Zuge der bevorstehenden EU-Erweiterung). Eine vortbergehende
Stilllegung bietet die Mdglichket, Entwicklungen abzuwarten und Zeit zu gewinnen. Andererseits
sollte man sehr genau Uberlegen, an welchen Stellen im Wohngebiet eine Stilllegung Uber einen
langeren Zeitraum vertretbar ist, denn jedes dauerhaft stillgelegte Gebéaude stellt eine Beeintréchti-
gung des Ortshildes dar und kann die weitere Entwicklung des Gebietes negativ beeinflussen.

13

Flachenhafter Abriss meint i.d.R. den Rickzug aus der Fléche als Siedlungsfléache. Dartiber hinaus kann es aber
auch dazu kommen, dass mit dem Abriss grof3erer zusammenhangender Wohnungsbestdnde Flachen fir eine
Neubebauung mit grundsétzlich anderen Wohnformen gewonnen werden. Auch in diesen Féllen sprechen wir von
flachenhaftem Abriss.
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Neben der Stilllegung ganzer Gebaude ist auch die Stilllegung der oberen Geschosse von Wohn-
gebauden mdglich, die sich verbinden lasst mit einer Erhdhung des Komforts fur die Mieter
(entsprechende Versuche gibt es bspw. in Magdeburg). Gegentiber dem ungenutzten Leerstand
dieser Wohnungen hat diese Vorgehensweise fir die Wohnungsunternehmen den Vorteil, dass
die Grundsteuer auf der Grundlage der verringerten Wohnflache abgesenkt wird und sich der
Umlageschlussel fur die Betriebskosten andert.

Die genannten Alternativen sind jeweils gebietskonkret im Hinblick auf Machbarkeit in sozialer,
technischer, infrastruktureller Hinsicht, auf Akzeptanz und auf positive Wirkung fir eine nachhaltige
Entwicklung und Aufwertung der langfristig zu erhaltenden Bestéande (hochwertige Sanierung,
Grundrissveranderungen, Wohnungszusammenl egungen, Wohnumfel dgestaltung, Schaffung von Frei-
zeitangeboten, Verbesserung der Stral3enraume etc.) zu priifen. Diestrifft vor alem auf Doppelstadte
zu. Solche Mal3nahmen werden zu einer nachvollziehbaren Umbewertung von Gebauden fihren.

4.2 Konfliktpotenzial zwischen stadtplanerischen und wohnungswirtschaftlichen
Erfordernissen

Ein zentrales Problem besteht darin, dass wohnungswirtschaftliche Erwégungen und Prioritdten-
setzung der Stadtentwicklung oftmals verschiedene Perspektiven aufwelisen.

Sadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Kriterien
fur die Bewertung der Wohnungsbesténde

Stédtebauliche Kriterien Wohnungswirtschaftliche Kriterien

» Stadtfunktion (Schaffung attraktiver » Gegenwartige Ertrége (unmodernisierte,
Wohnquartiere, Erhalt einer funktions- aber gut vermietete Gebaude a's ,,cash cows")
fahigen technischen und sozialen Infra- und zukinftige Renditeerwartungen,
struktur, Zentrenstruktur etc.) Privatisierungsabsichten

» Stadtgestalt (Baustrukturen, Sichtachsen, ¢ Modernisierungsstand und dadurch
Hohendominanten) bedingte Kreditbelastungen

» Raumliche Einbindung innerhalb des e Zusammensetzung und Verwaltbarkeit
Quartiers der Bestande des Unternehmens

e Zustand und getétigte Investitionen im » Bleibewlinsche der vorhandenen Mieter
Wohnumfeld (funktionierende Hausgemeinschaft)

* Mieterprivatisierungen im unmittelbaren Um-
feld

Eine zusétzliche Schwierigkeit besteht in vielen Stadten im Konflikt zwischen dem Erhalt von
Altbausubstanz und dem Abriss von Plattenbauwohnungen. Am Anfang der Uberlegungen steht in
der Regel die Feststellung, dass der Leerstand in den Altbaubesténden prozentual entweder hoher
oder gleich hoch ist wie in den Plattenbaubesténden. Bei der Diskussion praktischer Umsetzungs-
strategien fokussiert sich der Blick jedoch meist einseitig auf die Plattenbausiedlungen. Als beson-
ders extremes Beispiel aus stadtebaulicher Sicht ist in diesem Zusammenhang die Stadt Witten-
berge zu nennen, wo — trotz deutlicher Leerstandskonzentration in den Altbaubestanden (87,5 %
der leerstehenden Wohnungen) — die Riickbaupotenziale in den bisher vorliegenden stadtebauli-
chen Konzepten weitgehend in den Plattenbaugebieten verortet werden (83 % des derzeit disku-
tierten Ruckbaupotenzials beziehen sich auf industriellen Wohnungsbau). Fur diese Herangehens-
weise, die — in abgeschwéchter Auspragung — auch in anderen Stédten, z.B. in Leipzig, Chemnitz
oder Magdeburg zu beobachten ist, sind mehrere Griinde ausschlaggebend:
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» Esentspricht den derzeit in Deutschland und im gesamten westlichen Europa anerkannten Leit-
linien der Stadtentwicklung, die Altbaubestéande in den Innenstadten zu starken.

* Invielen Stadten ist derzeit eine stérkere Nachfrage von Mietern nach (sanierten) Altbauwoh-
nungen zu beobachten. Dies scheint jedoch bisweilen zu der Sichtweise zu verleiten, es sei ein
starker (direkter) Wanderungsprozess aus den Plattenbauten in die Altbaubestédnde zu beobach-
ten. Das ist aber derzeit nach den uns vorliegenden Erkenntnissen so absolut nicht der Fall.
Nach wie vor sind die Haushalte, die die Plattenbauten verlassen, digjenigen, die im stérksten
Umfang ins Umland der Stédte oder in andere Regionen abwandern. Dagegen profitieren die
Altbaubesténde hauptséchlich von Haushalten, die neu in die Stadte zuziehen.

* In den Grolsiedlungen lassen sich Marktkorrekturen in gréfReren Mengen durchfiihren. Die
Akteure in den Grof3siedlungen sind von Uberschaubarer Zahl, namentlich bekannt und kénnen
— im Gegensatz zu den meisten privaten Einzeleigentiimern in den Altbaubestdnden — in den
Stadtumbauprozess integriert werden.

Ungel st bleibt mitunter der Widerspruch, dass man eine nach innen gerichtete Stadtentwicklung
forcieren will, aber gleichzeitig sieht, dass Teile der | nnenstadtbesténde nicht marktféhig sind (ent-
weder well die Wohnungen auch dort den zeitgemal3en Wohnbildern nicht entsprechen oder well
sie, bspw. durch Larm, Abgase oder fehlende Belichtung, nicht attraktiv sind), sie dennoch aber
eine stadtebaulich wichtige Rolle spielen (z.B. die stadthildpragende Randbebauung grof3er Aus-
fallstral3en).

4.3 Interessen- und Lastenausgleich zwischen einzelnen Wohnungseigentimern

Die notwendige stérkere Einbindung 6konomischer Aspekte in die Stadtentwicklung hat zur Folge,
dass die Frage des Interessenausgleichs zwischen den Marktteilnehmern zu einer grundsétzlichen
Frage wird, die im Rahmen eines Integrierten wohnungswirtschaftlichen und stédtebaulichen Kon-
zeptes zu 10sen ist. Das unter Anspielung auf das bekannte Gesellschaftsspiel als ,,Mikado* apo-
strophierte Problem besteht darin, dass einerseits ale Eigentimer, die im selben Marktsegment
agieren, von der marktbereinigenden Wirkung von Rickbaumal3nahmen profitieren, andererseits
jedoch nur digienigen, die einen Rickbau selbst durchfiihren, die Lasten daflr zu tragen haben.
Auch wenn die reinen Abrisskosten in einigen Landern durch Landeszuschiisse und kiinftig durch
das Stadtumbauprogramm Ost abgefedert werden, so sind doch die Kosten fir Umzugsbeihilfen,
die Erldsminderung durch riickbaubedingte Fortziige von Mietern aus dem eigenen Bestand, die
Aufwendungen fir zusétzlichen mal3nahmebedingten Leerstand sowie die Regiekosten von dem-
jenigen Unternehmen zu tragen, das aktiv wird. Die Folge ist, dass derzeit in der Regel niemand
»den ersten Schritt* tun will. Insofern ist es dringend geboten, dass zwischen jenen Unternehmen,
die Maldnahmen durchftihren (missen) und denen, bei denen dies nicht (im selben Malie) erforder-
lichist, ein Lastenausgleich gefunden wird. Dieser konnte z.B. darin bestehen, dass fir Mieter, die
aus dem fremden Bestand tibernommen werden, ein Ausgleich gezahlt werden muss. Leider gibt es
fUr ein solches Herangehen derzeit in den untersuchten acht Stédten keine direkt umsetzbaren
Ansétze. Die Prifung tatséchlich eintretender Vorteile des elnen Unternehmens aufgrund von Mal-
nahmen eines anderen Unternehmens verursacht in der Tat einen erheblichen Aufwand (vgl. ent-
sprechende Voruntersuchungen in Chemnitz®). Man misste, um die materiellen Vorteile Dritter
aus dem Abriss eines Gebaudes durch ein Unternehmen quantifizieren zu kdnnen, insbesondere
prufen:

14 Vgl. dazu: Ministerium fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des L andes Brandenburg: Mobilitét von Mieter-
haushalten im Land Brandenburg 2000. Potsdam 2000

5 Vgl. dazu: Fischer, Rolf-Joachim: Chemnitz. Griinderzeit und Plattenbaugebiet — Idee einer Abrissgesellschaft;
in: Bauwelt 24/2001, S. 52-57.
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» welcher Prozentsatz der vom Abriss betroffenen Mieter im Bestand des jeweiligen Unterneh-
mens verbleibt,

» wieviele Mieter ganz wegziehen, Eigentum bilden oder keine eigene Wohnung beziehen,

* wie viele Mieter in die Bestande anderer Eigentiimer ziehen, die nicht in die Pflicht zur Aus-
gleichszahlung genommen werden kénnen (private Einzeleigentimer),

» wie viele Mieter in die Besténde der anderen am Ausgleichsprozess beteiligten Unternehmen
ziehen und in welchen Proportionen,

» 0b sie dort Wohnungen mit héherem oder niedrigerem Standard oder Wohnungen in besserer
oder schlechterer Lage beziehen,

» wie lange diese Mieter dort jewells (voraussichtlich) verbleiben (werden).

Die Prufung all dieser Aspekte dirfte in der Realitdt auf breiter Basis sehr schwierig sein. Eine
Maoglichkeit der Vereinfachung wére ein Teillastenausgleich, bei dem das aufhehmende Unterneh-
men dem abgebenden Unternehmen die Umzugskosten und die Entschadigung an den Mieter er-
Stattet.

Uber die genannten Probleme hinaus ist es zudem fraglich, ob sich eine andere als die kommunale
Gesellschaft Uberhaupt zur Zahlung eines Mietwertausgleichs wird verpflichten lassen. Eine ande-
re Moglichkeit bestiinde darin, die anfallenden Kosten anteilig auf alle Unternehmen im Gebiet
umzulegen. Allerdings besteht weder fur die eine noch fir die andere Moglichkeit rechtlich eine
Handhabe, die betroffenen Gesellschaften auf ein solches Vorgehen zu verpflichten. Hier ist sai-
tens der Politik ein dringender Handlungsbedarf anzumahnen. Bislang laufen derartige Uberlegun-
gen noch auf einen freiwilligen ,, Pakt der Vernunft“ hinaus, wie er beispielsweisein Leipzig bereits
seit Mitte 2000 angestrebt wird. Eine andere Méglichkeit, zum Ausgleich der Interessen zu gelan-
gen, besteht im Tausch ausgewahlter Teilbestande. Allerdings wird in einem solchen Falle Grund-
erwerbssteuer fallig. Dieses Problem ist rechtlich noch nicht bewdltigt.

Im Idealfal kann dieses Problem umgangen werden, wenn vergleichbare Besténde in gleichem
Umfang von alen beteiligten Unternehmen vom Markt genommen werden, wie sich das z.Zt. in
Leinefelde und ansatzweise in Hoyerswerda abzeichnet. In den meisten Kommunen steht dies
jedoch im Widerspruch zu den Erfordernissen aus anderen Erwéagungen.

Nicht alle Unternehmen sind in der Lage, die fur ein Ausgleichsmodell notwendigen Steuerungs-
mal3nahmen in eigener Regie durchzufihren. Aber auch wenn nur eines der beteiligten Unterneh-
men die Mal3nahmen selbst nicht realisieren kann, bendtigt man elne Gesellschaft, die die Umbau-
prozesse steuert. Diese muss jedoch mit dem dazu erforderlichen Kapital ausgestattet werden und
in der Lage sein, ihre laufenden Kosten selbst zu finanzieren. In Chemnitz wird Uber die Bildung
einer sog. , Stadtumbau-GmbH* diskutiert, fir deren Gestaltung sich prinzipiell zwe unterschied-
liche Varianten ergeben:

» Variante 1: Die GmbH Ubernimmt nur die Koordination der Mal3nahmen, die eigentlichen Rick-
baumal3nahmen inkl. Vor- und Nachbereitung (v.a. Umzugsmanagement, Nachnutzung) wer-
den von den Unternehmen selbst durchgeftihrt.

» Variante 2: Beide Aufgaben, Koordination der Unternehmen und Durchfiihrung des Riickbaus
werden von der GmbH Ubernommen.

Bel Variante 2 stellt sich das Problem, dass zusétzliche Umsatzsteuer aus der Tétigkeit der Riick-
bau GmbH anféllt. Daher sollte eine Unterscheidung der GmbH-Aktivitéten nach solchen fir die
Gesamtheit der Unternehmen und solchen zu Gunsten einzelner Wohnungseigentimer erfolgen.
Die Durchftihrung der Mal3nahmen erfolgt zugunsten einzelner Unternehmen in deren Namen und
auf deren Rechnung (Treuhandkonto aller Gesellschaften). Die Verteilung der Einlagen sollte dann
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nach Grof3e der Unternehmen, nicht nach dem Nutzen (Umfang der Rickbaumal3nahmen) erfol-
gen. Um Mietausgleichszahlungen nicht als Schenkungen umsatzsteuerpflichtig werden zu lassen,
sollten Ausgleichszahlungen in das Treuhandkonto a's Beitrdge zum Riickbau erscheinen und von
der Rickbau GmbH verwaltet werden.

Die jungsten Uberlegungen in Chemnitz sehen vor, dass die geplante Stadtumbau-Gesellschaft
Managementaufgaben fur die beteiligten Unternehmen und als Beauftragte der Stadt den Einsatz
offentlicher Mittel koordiniert. Nach gegenwértigem Stand konnte das A ufgabenspektrum folgen-
de Punkte umfassen:

* Abstimmung der Rickbaukonzepte zwischen den Wohnungsunternehmen und mit der Stadt,
Abstimmung zu alen Durchfihrungsfragen,

Sozialplanung,

Umzugsmanagement,

Offentlichkeitsarbeit,

Ermittlung des Fordermittelbedarfs und Erstellung der Verwendungsnachweise.

4.4 Sozialplanung

Wenn Riickbau nicht zu einem hohen Verlust an Mietern fur das jeweilige Unternehmen oder das
Wohngebiet als Ganzes fihren soll, ist der Leerzug mit einem durchdachten Umzugsmanagement
zu verbinden. In Sozialplénen sind Entschadigungen und Konditionen der Umsetzungswohnungen
festzuhalten. Dem Mieter ist die Mdglichkeit der Einflussnahme auf die Gestaltung seiner zukiinf-
tigen Wohnung anzubieten. Dies setzt aber voraus, dass — sofern kein adaguater leerstehender be-
reits modernisierter Wohnraum zur Verfligung steht — zeitgleich zu den Abrissvorbereitungen An-
trage auf Forderung von Instandsetzung und Modernisierung gestellt oder Kredite aufgenommen
werden, um diese Mal3nahmen zu finanzieren.

Ein Sozialplan muss zeitlich und réumlich genau abgestimmt sein und er sollte fir die Bestande
aler Unternehmen gleichzeitig gelten. Die Erfahrungen der , behutsamen Stadterneuerung® haben
gezeigt, dass es sinnvall ist, mit dieser Aufgabe el gentimerunabhéngige Gesellschaften zu betrau-
en. Erstens erhoht dies das Vertrauen der betroffenen Mieter, andererseits kénnen so am besten die
Bestande unterschiedlicher Eigentiimer in den Prozess der Sozialplanung und des Umzugs-
managements einbezogen werden. Gleichzeitig kann durch ein solches Umzugsmanagement Einfluss
auf eine geeignete soziale Mischung in den einzelnen Gebauden genommen werden.

Zusatzlich sollte eine Sozialplanung die notwendigen Koordinierungsaufgaben Ubernehmen, um
die Ruckbaugebiete als ,,temporare Stadt” zu organisieren. Denn selbst unter der Voraussetzung,
dass ein Gebiet mittel- oder langfristig nicht mehr existieren wird, ist es notwendig, dass der Prozess
des schrittweisen Riickbaus auch als sozialer Prozess gestaltet wird. Die Riicknahme von Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen muss dem Tempo der baulichen Mal3nahmen angepasst
werden. Ungeplante Rickzugsprozesse missen maglichst vermieden werden, um nicht soziale
Brennpunkte entstehen zu lassen.

4.5 Nachfolgenutzungen

Zu einem weiteren wichtigen Aspekt, der Flachenverwertbarkeit bei Riickbaumal3nahmen, liegen
derzeit noch kaum verwertbare Ansétze vor. Abrissmal3nahmen sollten jedoch nur erfolgen, wenn
die Nachnutzung der frei werdenden Fléachen gekléart und finanziell abgesichert ist. In vielen Fal-
len, insbesondere wenn es sich um disperse Maldnahmen zur Auflockerung des Bestandes handelt,
konnen diese Flachen dem Wohnumfeld zugeschlagen und as Grunflachen, Parkplétze, fur die
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Anlage neuer Spiel- und Freizeitflachen etc. genutzt werden. Die Kosten fir eine solche an den
Defiziten des Quartiers orientierte Nachnutzung sollten mit den Abrisskosten kalkuliert werden.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass durch die damit verbundene Verbesserung der Wohnumfel dqualitéat
eine Erhéhung der Mieterbindung in den benachbarten Gebauden zu erwarten ist.

Bislang zwar noch nicht zum Tragen gekommen, aber as mogliches Problemfeld absehbar ist der
baurechtliche Umgang mit Abrissflachen. Nach § 34 BauGB sind innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Stadtgebiete Bauvorhaben, die sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung etc. in
die Eigenart der ngheren Umgebung einfligen, regelméldig zulassig. Es kann somit derzeit nicht
verhindert werden, dass Abrissflachen mit Geschosswohnungsbau neu bebaut werden, was jaim
Sinne einer Reduzierung der Besténde in diesen Marktsegment planerisch nicht gewollt ist. Bei
flachenhaftem Abriss in Plattenbausiedlungen kann allerdings in Abhangigkeit von der Lage der
jewelligen GroRRwohnsiedlung in der Stadt eine Nachnutzung der durch Abriss frei werdenden
Flachen durch kleinmal3stablichen Wohnungsbau oder Wohnungsneubauprojekte fir besondere
Nachfragergruppen (bspw. betreutes Wohnen, altengerechtes Wohnen etc.) durchaus sinnvoll sein.
Dies hietet sich an, da die Abrissflachen in Grofisiedlungen sowohl stadttechnisch als auch hin-
sichtlich der wichtigsten Infrastrukturen (Schulen, Kitas etc.) as voll erschlossen gelten kénnen
und auch entsprechend besteuert werden. Wenn es gelingt, die in den meisten Stédten nach wie vor
vorhandene Nachfrage nach Eigenheimen auf diese Flachen zu lenken, lief3e sich damit auch ein
Beitrag leisten, der weiteren Extensivierung stadti schen Fl&chenverbrauchs entgegenzuwirken und
—im Sinne einer tatséchlich wahrnehmbaren Schrumpfung (, weniger ist mehr*) — die Innen-
entwicklung der Stédte zu unterstiitzen. Eine entsprechende Strategie wird derzeit in Hoyerswerda
mit dem bereits in der Realisierung befindlichen Neubau von Stadtvillen auf Abrissflachen ver-
folgt (vgl. Kapitel 1V, Abschnitt 4).

Freilich kénnen auch Nachnutzungen von Abrissflachen fir gewerbliche Zwecke, z.B. High-tech-
Firmen 0.4, vorgenommen werden, wenn es dafir einen konkreten Bedarf vor Ort gibt.

5 Zaeitlicher Bearbeitungsrahmen sowie Verbindlichkeit und Fortschre-
bung der erarbeiteten Konzepte

5.1 Zaeitlicher Bearbeitungsrahmen

Mit der Erstellung und Abstimmung der Konzepte ist ein erheblicher Arbeits- und Zeitaufwand
verbunden, der sich innerhalb eines Jahres — wie beispielsweise in Sachsen-Anhalt gefordert’® —
kaum umfassend bewadltigen lassen wird.

Da die Ausreichung von Bundes- und Landesférdermitteln in den neuen Léndern zunehmend an
den Nachwel's des Vorliegens abgestimmter K onzepte gebunden wird und diese auch fir das Stadt-
umbauprogramm Ost von grof3er Bedeutung sein werden, diese jedoch in aler Regel noch nicht
vollsténdig vorliegen, ist ein mehrstufiges Verfahren anzustreben. In einem ersten Schritt ist die
Erarbeitung eines Grobkonzeptes vorzusehen und darauf aufbauend, in einem Zeitraum von bis zu
zwei Jahren, die Erstellung eines differenzierten Feinkonzeptes.

Der derzeitige Arbeitsstand bel der Erstellung Integrierter Stadtentwicklungskonzepte ist in den
einzelnen Kommunen sehr unterschiedlich. Dies héangt hauptséchlich damit zusammen, zu wel-

16 Vgl. dazu Kapitel 11 in dieser Broschire

20



I. Aufgabenstellung und Lésungsanséatze der Integrierten Konzepte

chem Zeitpunkt seitens der zusténdigen Landesregierung die Verpflichtung der Kommunen zur

Erarbeitung der Konzepte erfolgte.t’

» Im Freistaat Sachsen, der diesbeziiglich eine Vorreiterrolle inne hatte, haben die meisten Stadte
mittlerweile ihre im Jahr 2000 erarbeiteten ersten Grobkonzepte vorgelegt und im Benehmen
mit dem S&chsischen Staatsministerium des Innern (SM1) und den zustandigen Regierungs-
prasidien mit der Feinabstimmung begonnen.

» Fur das Land Sachsen-Anhalt |&sst sich abschétzen, dass in etwa der Halfte der Stédte derzeit
bereits Grobkonzepte in einer dokumentierten Fassung existieren und auch in den Gbrigen Kom-
munen mit deren Erarbeitung begonnen wurde.

* InThiringen ist seitens der Landesregierung a's Vorlagetermin der Stadtentwicklungskonzepte
das Jahr 2002 festgelegt worden. Dies bietet den Stadten Gelegenheit zu einer intensiveren
Abstimmung und konnte somit zu fundierteren Inhalten und tragfahigen Konzeptaussagen im
Vergleich zu einer Ubereilten Arbeitsweise beitragen. Derzeit haben 41 thiringische Stadte (das
ist der weitaus Uberwiegende Anteil der infrage kommenden Kommunen) mit der Erarbeitung
der Konzepte begonnen.

 In Brandenburg wurde der Stadtumbauprozess erst im Jahr 2001 von der Landesregierung durch
die Verabschiedung entsprechender Forderrichtlinien angestol3en. Mit der Erarbeitung der Kon-
zepte wurde dementsprechend in nahezu allen Stédten erst in den letzten Monaten begonnen.
Nur dort, wo umfangreiche Vorarbeiten aus anderen Arbeitszusammenhangen bereits vorlagen
(wie z.B. in Wittenberge oder in Cottbus und Schwedt, dort jedoch nur teilrdumlich), ist bereits
ein weiter fortgeschrittener Arbeitsstand erreicht. In Brandenburg wird sich die Erstellung der
K onzepte zusétzlich dadurch zeitlich strecken, dass seitens des zustandigen Landesministeriums
die dort praktizierte Ressorttrennung, in Stadtebau einerseits und Wohnungsbau andererseits,
auch in die Richtlinien fur die Konzepterstellung tbernommen wurde: Es sind von den Kom-
munen zundchst separate stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Konzepte zu erarbeiten,
die dann in einer weiteren Arbeitsstufe abgestimmt und koordiniert werden sollen.

* In Mecklenburg-Vorpommern wurde erst in jingster Zeit in einigen St&dten mit der Erarbeitung
Integrierter Stadtentwicklungskonzepte begonnen.

5.2 Verbindlichkeit der erarbeiteten Integrierten Stadtentwicklungskonzepte

Die Umsetzung der gemeinsamen Festlegungen erfordert die Erarbeitung von Durchfiihrungs- und
Finanzierungskonzepten. Diese enthalten die Festlegung der teilraumlich definierten Prioritéten
und der wesentlichen zeitlichen Eckpunkte sowie Aussagen zur Bindelung des privaten und 6f-
fentlichen Mitteleinsatzes und des Fordermittelbedarfs in seiner zeitlichen Verteilung. Zudem soll-
ten Festlegungen zur Birgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit getroffen werden.

Um eine Verlasslichkeit fur alle Prozessbeteiligten sicherzustellen, sind Selbstbindungsbeschl isse
der Kommune notwendig, wie sie in zahlreichen Stadten durch Stadtratsbeschllisse bereits prakti-
ziert werden. Gleichzeitig sollten die Kommunen in Abstimmung mit den wichtigsten Akteuren
auf dem Wohnungsmarkt prifen, welche Rechtswirksamkeit des Konzeptes sie anstreben. Ein Weg
kann sein, mit den Prozessbeteiligten in privater Rechtsform vertragliche Bindungen einzugehen.
Es sind aber moglicherweise auch informelle Selbstbindungen und Absprachen zwischen Kommu-
ne und Wohnungsunternehmen probate Mittel. Je nach GrofRe und Komplexitét der Gebiete kann
auch die Ausgriindung eines Entwicklungstragers erwogen werden. Auch die Beauftragung von
Sozialplanverfahren und einer Image-Kampagne zum Zusammenhang von Aufwertung und Abriss
ist jeweils zu priifen.

17 Vgl. dazu ebenda.
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Weiterhin ist zu untersuchen, wie mit den Mitteln des bestehenden Planungsrechts, z.B. durch den
Abschluss stédtebaulicher Vertrage, die Anwendung von Geboten oder durch die Festsetzung
stédtebaulicher Sanierungsgebiete, eine Umsetzung der in den Konzepten festgeschriebenen Pla-
nungen beférdert werden kann.

5.3 Nutzung und Bundelung von Forderprogrammen

Unabhangig von den in Abschnitt 5.1 beschriebenen Landesprogrammen bzw. vom Bund-Lander-
Programm ,, Stadtumbau Ost* existieren sowohl auf EU-, Bundes- a's auch Landesebene verschie-
dene Fordermdglichkeiten, die fir die anstehenden Stadtumbauprozesse ergénzend herangezogen
werden konnen. Insbesondere sind hier zu nennen: die Europdischen Strukturfonds, das Bund-
Lander-Programm ,, Soziale Stadt”, das Programm ,, Zukunft im Stadtteil* im Land Brandenburg,
die Landesinitiative URBAN 21 in Sachsen-Anhalt u.a. Die im Rahmen dieser Programme bereits
bewilligten Mal3nahmen beziehen sich oft auf solche stédtischen Gebiete, denen auch im Rahmen
des Stadtumbauprozesses grof3e Bedeutung zukommen wird (z.B. Wittenberge-Packhofviertel;
L einefelde-Sludstadt, Leipziger Osten, Bautzen-Gesundbrunnen). Durch Bindelung von
Fordermitteln lassen sich soziale, stédtebauliche und 6konomische Synergieeffekte erzielen. Eine
direkte Finanzierung anstehender Rickbaumal3nahmen ist durch die hier genannten Programme
allerdings nicht méglich.

5.4 Monitoring

Die Erfahrungen mit der bisherigen Forderpraxis haben gezeigt, dass esim allgemeinen an eéinem
effizienten Kontroll- und Frihwarnsystem gemangelt hat. Da die tatséchlichen Entwicklungen dy-
namisch verlaufen und nicht immer die in den Prognosen getroffenen Annahmen erfillen, sollten
die Konzepte moglichst flexibel und anpassungsféhig sein. Mit der Arbeit an diesen Konzepten
muss in den Kommunen ein kontinuierlicher Prozess der Abstimmung zwischen den beteiligten
Akteuren in Gang gesetzt werden, der es ermdglicht, die Konzepte fortzuschreiben, bei Bedarf an
veranderte Rahmenbedingungen anzupassen und die Durchfiihrung der getroffenen Vereinbarun-
gen zu sichern. Um dies zu gewahrleisten, sind ein fortlaufendes Monitoring und die Festlegung
von Verantwortlichkeiten sowie eine Periodizitét notwendig.
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II. MalRnhahmen des Bundes und der Lander zur
FOorderung der Konzepte

1 Mallnahmen des Bundes

Voraussetzung fur den Stadtumbau und insbesondere fur die Forderung von Stadtumbaumal3nahmen
sind sorgféltig erarbeitete Stadtentwicklungskonzepte. Deshalb kommt es jetzt darauf an, dass die
Arbeit an solchen Konzepten schnell in Gang kommt und bald geeignete Konzepte fertiggestellt
werden. Um diesen Prozess zu unterstiitzen und zu beschleunigen, hat sich der Bund entschlossen,
einen Wettbewerb durchzufiihren. Das Besondere an diesem Wettbewerb ist, dass sich bereits die
Teilnahme lohnt. Denn die teilnehmenden Gemeinden sollen Mittel erhalten, damit sie geeignete
Panungsbiiros hinzuziehen konnen. Der Betrag richtet sich nach der Einwohnerzahl der Gemeinde:

e bis 30 000 Einwohner: 50 000 Euro,
* his100 000 Einwohner: 75 000 Euro,
e dartber: 125 000 Euro.

Der Wettbewerb wird im Herbst 2001 ausgeschrieben und im Herbst 2002 mit der Preisverleihung
enden. Der Wettbewerb steht unter der Schirmherrschaft von Herrn Bundesminister Bodewig und
Herrn Staatsminister Schwanitz.

Die Gemeinden, die an dem Wettbewerb teilnehmen mdchten, beantragen ihre Tellnahme bel den
Landern. In den Antrégen haben sie darzulegen, inwieweit sie vom Leerstandsproblem betroffen
sind und wie sie den Stadtumbau angehen wollen. Die Lénder leiten dem Bund ihren Vorschlag zur
Auswahl zu. Der Bund entscheidet — in Abstimmung mit den Landern — endgiltig Gber die Aus-
wahl. Bei der Auswahl kommt es hinsichtlich der Darlegung der Leerstandsprobleme in etwa auf
folgende Kriterien an:

» Entwicklung der Abwanderungsquote,

» Arbeitsosenquote,

» Entwicklung der Steuereinnahmen,

» Dimensionen und Tendenzen des Leerstands.

Der Bund unterrichtet die ausgewahlten Gemeinden Anfang 2002 tber ihre Tellnahme am Wettbe-

werb. Zugleich erhalten die teilnehmenden Gemeinden einen Bewilligungsbescheid Uber den Be-

trag, mit dem der Bund sie bei der Finanzierung des Stadtentwicklungskonzepts unterstiitzt. Am

Wettbewerb kdnnen auch Gemeinden teilnehmen, die bereits an einem Stadtentwicklungskonzept

arbeiten. Voraussetzung ist, dass die Stédte die Notwendigkeit einer weiteren Bearbeitung und die

damit verbundenen Kosten darlegen. Um die Gemeinden, die am Wettbewerb teilnehmen, bei der

Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzepts zu unterstitzen, finden Workshops statt. Am Ende des

Wettbewerbs legen die Gemeinden ihr Stadtentwicklungskonzept bzw. ihren bis dahin fertigge-

stellten Entwurf fur das Konzept vor. Uber die Auszeichnung entscheidet eine Jury, die sich aus

Vertretern des Bundes, der Lander und aus Sachverstandigen zusammensetzt. Es ist zu erwarten,

dass die Jury sich bei ihrer Entscheidung vor allem von folgenden Kriterien leiten |&ésst:

« Untersuchung der kinftigen Entwicklung von Bevolkerung, Arbeitsmarkt, Wohnungsangebot
und -nachfrage fir das gesamte Gemeindegebiet,

« Uberpriifung und Neubestimmung der Stadtentwicklungsziele,

» Entwicklung neuer Leitbilder und Handlungsansétze fir dielokal e Struktur- und Stadtentwicklungs-

politik,

Festlegung von raumlichen und sachlichen Handlungsschwerpunkten,

Abstimmung des Stadtentwicklungskonzepts mit den Wohnungseigentiimern,

Abstimmung des Stadtentwicklungskonzepts mit den Nachbargemeinden,

Planung, Abstimmung und zeitliche Einordnung konkreter Mal3nahmen auf Stadtteilebene zur

Vorbereitung von Rickbau- und Aufwertungsmal3nahmen im gegebenen Fall und

» Vorbereitung einer indikatorengestiitzten Erfolgskontrolle.
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2 Mallnhahmen der Lander

Die folgende knappe Ubersicht gibt einen Uberblick tiber die in den einzelnen neuen Landern (mit
Ausnahme von Mecklenburg-Vorpommern, vgl. dazu die untenstehende Erlauterung) auf der Lan-
desebene entwickelten Zielsetzungen und Anforderungen an integrierte, wohnungswirtschaftliche
und stadtebauliche Konzepte und ihre Forderung durch das jewellige Land.

Als Quellen wurden die folgenden Materialien genutzt:

* Ministerium fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg: Leitfaden
fur die Erarbeitung kommunal er Entwicklungskonzepte zum Stadtumbau (,, Stadtumbaukonzept™)
— Forderanforderungen,

* Ministerium fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg, Abteilung
Wohnungswesen: Richtlinie Gber die Gewahrung von Zuwendungen fir die Férderung woh-
nungspolitischer und wohnungswirtschaftlicher Konzepte zur Bewaltigung des Strukturwan-
dels auf 6rtlichen Wohnungsmaérkten mit hohen Leerstdnden vom 17. Mai 2001,

» S&chdisches Staatsministerium des Innern: Anschreiben an die Oberbirgermeister bzw. Birger-
meister der Gemeinden hinsichtlich der Erarbeitung eines , Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes* einschliefdich einer Orientierungshilfe fir die Erstellung der Konzepte; Datum: 6. Juli
2000,

o S&chsisches Staatsministerium des Innern: Anschreiben an die Burgermeister der Gemeinden
hinsichtlich der Erarbeitung , Integrierter Stadtentwicklungskonzepte® einschliefdich einer Ar-
beitshilfe zur Erstellung der ,, Entwicklungskonzepte Wohnungsbau“; Datum: 30. Januar 2001,

» Dr. Jirgen Heyer, Minister fir Wohnungswesen, Stadtebau und Verkehr des Landes Sachsen-
Anhalt: Stéadte modernisieren, Leerstand bekdmpfen, Zukunftschancen nutzen. Redebeitrag zur
Auftaktveranstaltung Stadtentwicklungskonzepte am 24.1.2001 in Magdeburg,

e Ministerium fur Wohnungswesen, Stadtebau und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt:
Stadtentwicklungskonzepte — Vorschlag fir die inhaltliche Gliederung,

o Thiringer Innenministerium: Anschreiben an die Oberblrgermeister bzw. Blrgermeister der
Gemeinden hinsichtlich der Erarbeitung eines zwischen der Kommune und den Wohnungs-
unternehmen abgestimmten kommunalen Stadtumbaukonzeptes einschliefdlich eines Merkblatts
zur Erarbeitung der Konzepte; Datum: Januar 2001.

Dariber hinaus wurden auch Ergebnisse von Expertenbefragungen einbezogen, die von den Bearbei-
tern im Zeitraum Februar und Mé&rz 2001 mit Vertretern der zustdndigen Landerministerien in Bran-
denburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen-Anhalt, Sachsen und Thiringen gefihrt wurden.

Angaben zum Land Mecklenburg-Vorpommern sind in der folgenden Ubersicht nicht enthalten, da
die diesbeziiglichen Recherchen ergeben haben, dass vom zusténdigen Landesministerium (Mini-
sterium fur Arbeit und Bau) zwar gesamtstédtische Stadtentwicklungskonzepte as notwendiges
Instrument flr eine geordnete Stadtentwicklung angesehen werden, momentan jedoch den Stédten
und Gemeinden des Landes noch keine verbindlichen Richtlinien als Grundlage fir die Erarbei-
tung solcher Konzepte vorgegeben wurden, da diese sich derzeit noch in der Bearbeitungsphase
befinden. Somit ist eine vergleichende Gegentiberstellung mit den anderen neuen Landern, in de-
nen entsprechende Richtlinien existieren, nicht moglich.

Brandenburg Sachsen Sachsen-Anhalt Thiringen
g‘%'_ - Stadtumbaukonzept Int.egriertes Integriertes Sadtumbaukonzepte auf
EN | Wohnunaspolitisches Sadtentwicklungskonzept Sadtentwicklungs- der Grundlage von
.% g ungspoliti i bzw. gesamtstadtisches konzept wohnungswir tschaft-
N 5 und wohnungswirt- Entwicklungskonzept lichen Konzepten
mn o schaftliches Konzept
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Zielsetzung

Brandenburg

- Qualifizierung von Planungen
und Konzepten der integrierten
Stadtentwicklung vor dem Hin-
tergrund eines tiefgreifenden
wirtschaftlichen und demo-
grafischen Strukturwandels, um
dem baustrukturellen und sozia-
len , Auseinanderfallen* der
Stadt undihrer Stadtteile entge-
genzuwirken

- Schaffung von Voraussetzun-
gen, die die Kommunen in die
Lageversetzen, 6ffentliche For-
derung und private Investitio-
nen starker zu biindeln

- Schaffen der Voraussetzungen
fir die Entlastung geméR der
Hartefallregelung nach AHG

- Anpassung bestehender stédte-
baulicher oder sektoraer Pla-
nungen und wohnungswirt-
schaftlicher Konzepte an die
durch Schrumpfung gekenn-
zeichneten Entwicklungsbe-
dingungen

- wohnungswirtschaftliche Ziele
mit den gesamtstédtischen Ent-
wicklungsvorstellungen abglei-
chen

Stadtumbaukonzepte:

1. Stufe: wesentliche Eckwerte

2. Stufe: umfassendes K onzept

wohnungspolitische / wohnungs-

wirtschaftliche Konzepte:

- gesamtstédtische Bestandsauf-
nahme und Prognose

- Konzepterstellung und Mai3-
nahmevorschlége

Sachsen

Grundsétzlich:

- Durchsetzung des fachiber-
greifenden Handelns zur
Effizienzsteigerung von Pla-
nung, Ausfihrung und Finan-
Zierung

Zielsetzung der 1. Stufe: Grob-

konzepte

- Festlegung Rangfolge stédti-
scher Problemgebiete

- Abstimmung des Dezernates
Stadtentwicklung mit den pri-
mér betroffenen Fachbereichen
der offentlichen Verwaltung
und den privaten Akteuren

- Kenntnisnahme durch den
Stadtrat

Zielsetzung der 2. Stufe: Fein-

konzepte

- Definition von Prioritéten der
Stadtentwicklung

- Raumliche Zuordnung der

Prioritdten und Umsetzung er-
forderlicher Mal3nahmen stadt-
planerisch vorbereiten

Sachsen-Anhalt

- Konzeptionelle Vorberei-
tung und Begleitung des
Stadtumbauprozesses

- Abschétzung der kinfti-
gen Wohnungsnachfrage
und Formulierung von
Schlussfolgerungen fur
die konkreten Stadtquar-
tiere

- Festlegung von Aussa-
gen Uber das Verhdltnis
der Staditteile untereinan-
der (Prioritatensetzung)

- Schaffung eines zentra-
len Steuerinstrumentsfur
die kunftige stédtebauli-
che und wohnungswirt-
schaftliche Entwicklung
der Kommunen

Thiringen

Grundsétzlich:

- Festlegung von Entwick-
lungszielen und deren Um-
setzungsstrategien als
Grundlage des Stadtumbau-
prozesses

Zielsetzung der 1. Sufe: vor-

laufige Konzepte

- inhaltliche Uberpriifung
vorhandener Stadtteilent-
wicklungskonzepte unter
Bezug auf die stédtische
Gesamtentwicklung

- Festlegung einer Rangfolge
stadtischer Problemgebiete

- Abstimmung mit betroffe-
nen Fachbereichen und Pri-
vaten

- Kenntnisnahme durch Ge-
meinde- bzw. Stadtrat

Zielsetzung der 2. Sufe: um-

fassende Konzepte

- Definition von inhdtlichen
Prioritaten der Stadtent-
wicklung

- stadtraumliche Zuordnung
der Prioritéten und stadt-
planerische Einordnung der
zur Umsetzung erforderli-
chen Mal3nahmen

- ggf. Weiterentwicklung von
Feinkonzepten stadtteil-
bezogen

Allgemeine inhaltliche Anforderungen an die Konzepte

Stadtumbaukonzept umfasst:

- Uberprifung und Neubestim-
mung der Stadtentwicklungs-
Ziele

- Entwicklung neuer Leitbilder
und Handlungsansétze fur die
lokale Struktur- und Stadt-
entwicklungspolitik

- Festlegung von réumlichen und
sachlichen Handlungsschwer-
punkten

- Planung, Abstimmung und zeit-
liche Einordnung konkreter
Malnahmen auf Stadtteilebene

- Ausgestaltung der &ffentlich-
privaten Partnerschaft

Die wohnungspolitischen und
wohnungswirtschaftlichen Kon-
zepte sollen sowohl die erforder-
lichen Mafnahmen der weiteren
Erneuerung der Wohnungsbestan-
de as auch des Abrisses / Ruick-
baus von Wohngebéuden darstel-
len.

Ein,Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept” enthalt unter
gesamtstédti scher und wohnungs-
politischer Betrachtung Festle-
gungen zu den stadtebaulichen,
wohnungswirtschaftlichen, infra-
strukturellen, ékonomischen,
Okologischen und sozialen Ziel-
stellungen, deren stadtebaulichen
Auswirkungen sowiederen regio-
naler Vernetzung. Auf dieser
Grundlage sind die konkreten
Entwicklungsziele des betreffen-
den Gebietes in einem Staditeil-
konzept auszuweisen. Inden ,,In-
tegrierten Stadtentwicklungs-
konzepten" sind bisherige fach-
spezifische Erkenntnisse zu koor-
dinieren (Grobkonzepte) und in
Abstimmungsprozessen zu kon-
kretisieren (Feinkonzepte).

- Abschédtzung der Nach-
frage nach Wohnraum
und Infrastruktur anhand
der Bevolkerungsent-
wicklung und des Haus-
haltshildungsverhaltens
(realistische Prognose)

- Definition von Schluss-
folgerungen fur die kon-
krete Entwicklung von
Stadtteilen bzw. Stadt-
quartieren

- Festlegung von Aussa-
gen Uber das Verhdltnis
der Stadtteile untereinan-
der

- Auf der Basisvon Untersu-
chungen zu Wohnrauman-
gebot / Nachfrage und un-
ter Berticksichtigung be-
reits vorhandener Leer-
stdnde und ihrer stadt-
réumlichen Verteilung soll
ein Gesamtkonzept erarbei -
tet werden, aus dem fir die
einzelnen Stadtteile eigene
Konzepte abgel eitet werden
konnen.

- Festlegung von Entwick-
lungs- und Investitions-
zielen der einzelnen Stadt-
teile unter Bertcksichti-
gung der Entwicklungs-
perspektiven der Woh-
nungsunternehmen als
Wirtschaftsunternehmen

- Kosten- und Finanzierungs-

pléne zur Umsetzung defi-
nieren
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Inhaltliche Unterstiitzung durch die Landesebene

Brandenburg

Die Erarbeitung der Stadtum-
baukonzepte sowie deren Um-
setzung sind kommunale
Selbstver waltungsaufgaben.
DasMinisterium bietet Hilfe zur
Selbsthilfe an. Hauptanliegen
des MSWYV ist daher die Sensi-
bilisierung der St&dte und Kom-
munen fur diese Problematik.
Im Mé&rz 2001 wurden 3 Work-
shops (Wittenberge, Frankfurt /
Oder und Forst / Lausitz) asIn-
formationsveranstaltungen fur
die Stadte beziiglich der Stadt-
umbaukonzepte und zum Erfah-
rungsaustausch der Stédte unter-
einander durchgefuhrt.

Unter Federfuhrung desM SWV
wurde eine Interministerielle
Arbeitsgruppe (MSWYV, Sozi-
alministerium, Wirtschaft)
gegriindet. Diese befasste sich
zunéchst mit der Frage der Un-
terstiitzung der Kommunen und
Wohnungsunternehmen, die ei-
nen hohen Leerstand zu ver-
zeichnen haben. Eswurden Vor-
schlégefur kurzfristige Mal3nah-
men erarbeitet

Innerhalb des MSWV wurde
eine Interne Projektgruppe
gegrindet, die sich mit den Fra-
gen der Weiterentwicklung der
Stadtentwicklungspolitik, den
Umsetzungsvoraussetzungen
(Stéadtebauférderung) und den
wohnungswirtschaftlichen Pro-
blemstellungen (Erarbeitung ei-
ner Forderrichtlinie etc.) be-
schéftigt.

Sachsen

Es wurde eine Anlauf-
beratung gemeinsam mit
den Regierungspréasidien flr
alle betroffenen Birgerme-
ster initiiert.

Waéhrend der Phase 2 (Fein-
konzept) findet eineintensi-
ve Begleitung der Kommu-
nen durch die Regierungs-
prasidien und ein standiger
Erfahrungsaustausch des
SMI mit den Regierungs-
prasidien und einzelnen
Kommunen stett.

Grundlage zur Erarbeitung
der INSEK bildet die, Ori-
entierungshilfe’ (Kriterien-
katalog) des SMI.

Die angestrebte ressortiiber-
greifende Zusammenarbeit
wird in laufenden Gespra-
chen zwischen der Abtei-
lung Bau- und Wohnungs-
wesen und den stadtent-
wicklungsrelevanten Fach-
bereichen des Ministeriums
wie Handel, Verkehr, Sozia-
les, Kultur gefestigt.

Sachsen-Anhalt

Zur Unterstiutzung der
Stadte wurde die Veran-
staltungsreihe , Stadt-
entwicklungskonzepte*
zur Vermittlung der Anfor-
derungen an diese Konzep-
te organisiert.

Die Auftaktveranstaltung,
ein Informationstermin fur
die Vertreter aus allen 41
Stadten, diente der kurzen
Einflihrung zu den Inhalten
der Stadtentwicklungs-
konzepte und fand am
24.01.2001 statt. Hier wur-
de ein Leitfaden fiur die
inhaltliche Gliederung
der Stadtentwicklungs-
konzepte herausgeben.
Mitte des Jahres soll eine
Riicksprache (Zwischenbi-
lanz fir dle Stadte, Stand
der Entwicklungen, Pro-
blemanalyse) durchgefihrt
werden.

Die Ruckkopplung / Bera-
tung / fachliche Beglei-
tung erfolgt Regierungs-
bezirksweise in Bespre-
chungen mit den Kommu-
nen.

Die Diskussionsgrundlage
vom 24. 01. 2001 wird mit
den St&dten diskutiert und
daraufhin hinsichtlich der
inhaltlichen Anforderun-
gen Uberarbeitet werden.

Thiringen

Stadtumbaukonzepte und
deren Umsetzung sind kom-
munale Selbstverwaltungs-
aufgaben. Die Konzepte
sind jedoch Grundlage fur
die Schlussigkeitsiiber-
prufungen im Rahmen von
Forderzuweisungen

Der Freistaat wird den Er-
fahrungsaustausch bzw.
weitergehende Informatio-
nen organisieren.

22. 01. 2001: Auftakt-
veranstaltung mit Informa-
tionen zu Unternehmens-
und Stadtentwicklungs-
konzepten. Daran anschlie-
lfend geplante umsetzungs-
orientierte Begleitforschung.

Das Ministerium fuhrt da-
rauf aufbauend regel malige
Konsultationen in denein-
zelnen Regionen zur Um-
setzung der Stadtumbau-
konzepte durch.

Fir die Weiterentwicklung
der grofRen Neubaugebiete
besteht ein Arbeitskreis des
Stadte- und Gemeinde-
bundes und ein wissen-
schaftlicher Beirat, der zu
einem Arbeitskreis Stadt-
umbau weiterentwickelt
wird.

Zeithorizont

bis zum Jahr 2015 (sowohl fir
die Stadtumbaukonzepte als
auch fur die wohnungspoliti-
schen / wohnungswirtschaft-
lichen Konzepte)

kurzfristig: bis 2005
mittelfristig: 2006-2010

langfristig: 2011-2015

bis zum Jahr 2010

Wohnungswirtschaftlicheu.
demographische Aspekte
sowie Stadtentwicklung er-
fordern jeweilsunterschied-
liche Zeithorizonte von
kurz- bis mittel- und lang-
fristig.
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Raumlicher Bezug

Brandenburg

Untersuchung der Baulandentwicklung

Kommune/ Umland

- ldentifizierung von Flé&chenpotenzialen
fir die Stérkung der Gesamtstadt

- Aufzeigen von Defiziten im innerstédti-
schen Flachenangebot (aus Stadt/Um-
land-Betrachtung)

- Prifung der Tragfahigkeit und Umsetz-
barkeit bestehender Baulandzuweisungen

- Festlegungen zum Umgang mit absehbar
nicht entwicklungs- und nutzungsféhigen
Brach- u. Baufléchen

Stadtumbaukonzept:

Gesamtstédtisches Konzept:

- Ermittlung von Ausgangsdaten fir die
Gesamtstadt, Aufzeigen von Entwick-
lungsperspektiven der Stadt und ihre Ein-
bindung in die Region

- Bestimmung von Aktionsraumen fiir den
Stadtumbau

Teilrdumliche Konzepte:

- Konkrete stadtebauliche Planungen so-
wie Aussagen zur Finanzierung und
Durchfiihrung fur einen oder mehrere
Teilbereiche der Stadt

Wohnungspolitische / wohnungs-
wirtschaftliche K onzepte:

Herleitung von stadtteilbezogenen Mal3-
nahmenvorschlégen aus einer gesamt-
stadti schen Bestandsaufnahme und Progno-
se; Wohnungsbestande im regionalen Um-
feld sind zu beriicksichtigen

Sachsen

Die Konzepte sollen gene-
rell die gesamte Stadt ein-
beziehen.

Da das Anliegen auch re-
gionale Bedeutung hat, soll
eine Ubergreifende Be-
trachtung / Planung in ab-
gesteckten Kooperations-
raumen das Ziel sein (Ein-
beziehung der Stadtre-
gion).

Im Feinkonzept wird die
Betrachtung auf die einzel-
nen (stadtentwicklungs-
relevanten) Quartiere er-
weitert.

Sachsen-Anhalt

Das Ministerium ver-
langt zur Erstellung des
Gesamtstédtischen Ent-
wicklungskonzeptes die
Durcharbeitung aller
Stadtteile und Stadt-
quartiere moglichst auf
Parzellenebene.

Stadtteile, die keinen
“Problemdruck” haben,
kdnnen in der ersten
Konzepterarbeitungs-
phase von der Untersu-
chung ausgeschlossen
werden.

Das Hauptaugenmerk
soll auf sog. Problem-
quartieren mit hohem
Leerstand, Entwick-
lungsdruck und Brach-
fléchen liegen.

Thiringen

- Gesamtstadtische Be-
trachtung zur Ermittlung
von Aussagen zu Ubergrei-
fenden Rahmenbedingun-
gen

Ableitung stadtteilbe-
zogener Konzepte, insbe-
sondere fur problematische
Stadtgebiete mit hohem
Leerstand

Insgesamt soll der Pla-
nungsaufwand zielgerichtet
minimiert werden, d.h. nicht
in jeder Kommune sind die
inhaltlichen Anforderungen
fur alle Stadtteile gleicher-
mal3en nachzuweisen.

Herstellen einer regionalen
Betrachtungsweise (Stadt-
umlandbetrachtung)

Konzepte als Voraussetzung fur
offentliche Férderung

Sadtumbaukonzept:

Die Stadtumbaukonzepte werden ab August
2001 zur zwingenden Voraussetzung fir
welitere Forderentscheidungen der Landes
regierung zur Unterstiitzung der auf den
Stadtumbau gerichteten Einzelmal3nahmen.
Wohnungspolitische und wohnungs-
wirtschaftliche K onzepte:
DieWohnungsbau- und Stédtebauférderung
des Landes wird in Orten mit hohen Leer-
stdnden zukunftig auf die gemeinsam erar-
beiteten Konzepte aufbauen.

Die Stadte und Gemeinden
erhalten i.d.R. erst nach
Vorlage des Grobkonzeptes
Fordermittel zur Umset-
zung der Planungen. Dies
gilt alerdings vorerst nur
fir den Forderbereich des
Wohnungs- und Stadte-
baus.

Ab 2002 wird die Vorla-
ge eines Stadtentwick-
lungskonzeptes zwin-
gende Voraussetzung fur
weitere Forderentschei-
dungen.

Ab 2001 wird die Vorlage -
nes Stadtentwicklungskon-
zeptes durch die jeweiligen
Kommunen zwingende For-
dervoraussetzung in der Woh-
nungs- und Stadtebauférde-
rung. Da kurzfristig jedoch
nicht mit umfassenden Kon-
zepten zu rechnen ist, ist die
Forderung in 2001 bereits bei
Vorlage der Grobkonzepte
maglich. Ab 2002 sollen dann
umfassende kommunale
Stadtumbaukonzepte zur An-
tragstellung vorliegen.

Forderung der Konzepterstellung

Stadtumbaukonzepte:

Die Erarbeitung wird im Rahmen bestehen-
der Richtlinien mit 2/3 der forderféhigen
Gesamtkosten gefordert.
Wohnungspolitische und wohnungs-
wirtschaftliche K onzepte:

Forderung richtet sich an Arbeitsgemein-
schaften, denen die Kommune und die
Wohnungsunternehmen angehdren sollen. Es
werden Zuschiisse in Hohe von bis zu zwei
Drittel der zul&ssigen Gesamtkosten ausge-
reicht, hochstens jedoch 100.000 DM.
Voraussetzung: mindestens 10% ge-
samtstadt. Wohnungsl eerstand bzw. minde-
stens ein Wohnungsunternehmen mit mind.
15 % Leerstand

Das Ministerium unter-
stiitzt die Erarbeitung der
Konzepte z.Z. finanziell
nicht, daes diese als origi-
néare Aufgabe der Stadtver-
waltung ansieht.

Eine Ausnahme konnten
kleinere Gemeinden bilden,
die dies aufgrund von per-
sonellen Engpéssen nicht
leisten konnen.

Das Land dbernimmt
zwel Drittel der Kosten
fur die Erarbeitung der
Konzepte. Obergrenzen:
80.000 DM fur Grund-
zentren mit Teilfunktion
einesMittel zentrumsbis
hin zu 200.000 DM fir
Oberzentren.
Finanzierungsquelle:
Forderfonds fir nach-
haltige Stadtentwick-
lung

Der Freistaat unterstiitzt die
Erarbeitung der Stadtumbau-
konzepte mit Wohnungs- und
Stédtebaufordermitteln.

Voraussetzung: Mindestens
5.000 EW
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l1l. Vereinfachte Methodik
zur Erstellung kommunaler Nachfrageprognosen

1 Kleinraumlich differenzierte Nachfrageprognosen als Instrument einer
Integrierten Stadtentwicklungskonzeption

Steuern &8sst sich nur das, was sich bewegt. Die Qualitét des Wohnungsangebotes in einer Stadt
lasst sich nur schwer bewegen. Was die Mandvrierféhigkeit der Wohnungspolitik angeht, so mis-
sen etwaige Richtungsanderungen moglichst frihzeitig eingeleitet werden. Die Wohnungsmérkte
sind ghnlich wie ein groRer Uberseedampfer nur mit langfristig vorhergeplanten Manévern auf den
richtigen Kurs zu bringen. Friedrich Litge hat diese Besonderheit im ersten Kapitel seiner 1949
erschienenen ,, Wohnungswirtschaft” auch begriindet: Weil Wohnungen sehr langfristig nutzbare
Konsumguter darstellen, macht auch der periodisch zu reproduzierende Ersatzbedarf stets nur ei-
nen verschwindend kleinen Bruchteil des Bestandes aus.™®

Architekten und Bauingenieure bemiihen sich um eine solide Bauweise und eine mdglichst lange
Haltbarkeit ihrer Produkte. Flir Stadtplaner, aber auch fur die Anbieter am Wohnungsmarkt kann
eine solche Dauerhaftigkeit indes zu einem Problem werden und zwar immer dann, wenn sich die
Nachfrage andert. Sinkt zudem die Bevolkerungszahl und geht die Nachfrage so weit zurtick, dass
sie nicht einmal mehr ausreicht, den vorhandenen Bestand zu fillen,”® dann bleiben voll taugliche
Wohnungsbesténde und Infrastrukturei nrichtungen ungenutzt.?? Schrumpft die Wohnungsnachfrage
in einer Region, dann gibt es zwar quantitativ gesehen ein Uberangebot an Wohnungen und billige
Mieten, aber ein Teil der Nachfrager bleibt gleichwohl unzufrieden. Da unsere Bedirfnisse im
Laufe der Zeit immer wieder steigen, entspricht ein unveranderter WWohnungsbestand schon bald
nicht mehr den Wiinschen der Nachfrager. In wachsenden Stadten ist man da besser gestellt. Dort
kann das Wohnungsangebot dem allfélligen Bedurfniswandel der Wohnungssuchenden durch be-
darfsorientierten Neubau und Filtering-down-Prozesse flexibel angepasst werden.

In Kapitel | dieser Broschirre wurde beschrieben, welche Rolle Integrierten stédtebaulichen und
wohnungswirtschaftlichen Konzepten zur Steuerung der beschriebenen Prozesse zukommt und
welche Anforderungen an solche Konzepte zu stellen sind (vgl. dazu insbesondere Kapitel |, 2.1-
2.4). Damit die Kommunen aber Uberhaupt solche Vorgaben erfillen kénnen, brauchen sie zu-
néchst Informationsgrundlagen. Wie es dazu im Kommissionsbericht heifdt, braucht es insbesonde-
re Informationen zur ,, Bewertung der Qualitét einzelner Teilraume, um festzulegen, in welchen
Gebieten es zu einem Riickzug kommt oder wo neue Investitionen angeregt werden sollen®.?

Im Rahmen der Erarbeitung der Integrierten stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Kon-
zepte mussen die Kommunen klare Vorstellungen entwickeln, wie sich die Wohnungsnachfrage in
ihrem Territorium zukinftig fortentwickeln wird und welche Wohnquartiere mehr oder weniger
von elnem eventuellen Nachfrageriickgang betroffen sein werden. Zeigen sich etwa Anhaltspunkte
dafir, dass die Leerstandsentwicklung in einem bestimmten Stadtteil Uberproportional ansteigen

8 Litge, F.: Wohnungswirtschaft. Stuttgart 1949.

% Vgl. dazu Iwanow, I. / Metzmacher, M. / Schmidt, R. / Waltersbacher, M.: Zukinftige Wohnungsnachfrage und
Neubaubedarf in Ost- und Westdeutschland (= 1OR-Texte, Nr. 133). Dresden 2001.

2 Vqgl. Reichart, Thomas: Entvélkerte Stadte — Uberkapazitéten auf den ostdeutschen Wohnungsmérkten. In: Peter-
manns Geographische Mitteilungen, Heft 5, 2001.

2 Fak, W.: Wohnen im Lebendauf. Die Wirkungen der deutschen Wohnungspolitik. Amsterdam 1998, S. 68.

2 Bericht der Kommission..., aa0., S. 73.
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wird, dann ist eine erste Informationsbasis geschaffen. Kennt man einmal den Trend der kiinftigen
Nachfrageentwicklung, dann missen stadtebauliche” und wohnungswirtschaftliche* Erwégungen
hinzutreten. Erst die Kombination der verschiedenen Aspekte erlaubt eine Beurteilung der Frage,
ob es gerechtfertigt ist, Investitionen von einzelnen Tellrdumen abzulenken oder ob es dort gar
notwendig erscheint, Riickbaumal3nahmen einzuleiten. Die Auswirkungen diesbeziiglich ergriffe-
ner Mal3nahmen koénnen wiederum den Trend beeinflussen und sind dementsprechend zu beriick-
sichtigen.

2 Die Differenzierung des Angebotes nach Bebauungsstrukturtypen®

Dievom Institut fir 6kologische Raumentwicklung entwickelte Rechenmethode soll ein einfaches
Werkzeug sein, um die Nachfrageentwicklung kleinraumlich, d.h. nach stéadtischen Teilregionen
differenziert, erheben zu konnen. Es wird dabei zunéchst unterstellt, dass von einer sinkenden
Nachfrage nicht alle Wohnqualitéten in gleichem Ausmal? betroffen sind. Sind die Préferenzen der
Wohnungssuchenden bekannt, dann ist es auf dieser Basis mdglich zu errechnen, welche Woh-
nungsangebote sich auch in der Zukunft einer gewissen Nachfrage erfreuen werden und welche
Wohnungen dagegen von Leerziigen bedroht sind. Dabel stellt sich das Problem, dass sich die
Wohnungen sowohl durch ihre Lage as auch durch ihre bauliche Ausstattung unterscheiden und
diese beiden Qualitatsparameter auf einen Nenner zu bringen sind. Ein weiterer wichtiger Faktor,
der eng —wenn auch nicht ausschliefdich —mit der Gebaudeform des Ein- und Zweifamilienhauses
verknlpft ist, ist die Unterscheidung zwischen selbstgenutztem Wohneigentum und Miete. Auf-
grund unzureichender Daten hiertiber in den Kommunen kann diese Unterscheidung leider nach-
folgend nicht berticksichtigt werden. Um dennoch zu einer L6sung zu kommen, geht die hier dar-
gestellte Rechenmethode von einer methodischen Vereinfachung aus und basiert dabei auf der
plausiblen Uberlegung, dass sich Wohnangebote wie das Einfamilienhaus oder dasin der Griinder-
zeit entstandene Mietshaus jewells in einer gegebenen siedlungsmaliigen Zuordnung konzentrie-
ren. Unterstellt man eine solche raumliche Konzentration von bestimmten Wohnangeboten, dann
werden Stadtviertel mit einer starken Dominanz gesuchter Wohnformen auch in Zukunft gesucht
bleiben. Demgegentiber wird sich ein genereller Nachfragertickgang dann auf die weniger attrakti-
ven Wohnangebote konzentrieren und in den davon gepragten Wohnvierteln zu hohen L eerstéanden
fuhren.

Bebauungsstrukturtypen (BST):
 BST1: Ein- und Zweifamilienhausbebauung

(Iandliche Gebiete mit dorflichen Kernen und stéadtische Berei che)

» BST2: Offene und geschlossene Blockstrukturen in
Integrierten gewachsenen Stadtvierteln
(Altbaugebiete)

* BST3: Zeilenbebauung bzw. ,Kleine Platte"
 BST4: Grofdwohnsiedlung (Groges Plattenbaugebiet)
* BST5: Nachwende-M ehrfamilienhausbebauung

Z V. dazu Petzold, H.: Zukunftsgestaltung fir innovative Entwicklung. In: Konrad-Adenauer-Stiftung (Hrsg.):
Das Tittauer Aktionsprogramm. Neues Leben auf ,alten Flachen” in der Stadt. Sankt Augustin 1999, S. 81-88.

2 Vgl. dazu Kofner, S.: Strategisches Portfoliomanagement zur Identifizierung der Kernbesténde von Wohnungs-
unternehmen. In: Wohnungswirtschaft und Mietrecht. Heft 7, 54. Jg. 2001, S. 323-326.

% |n manchen Kommunen wird auch der Begriff Gebietstypen analog verwendet, vgl. Kapitd |, 2.6.
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Deshab wirdinder hier dargestellten Rechenmethodik unterschieden zwischen Bebauungsstruktur-
typen wie den von Ein- und Zweifamilienhausbebauung (BST 1) gepragten Bereichen — die den
grofdten Teil der Wohneigentumsbildung représentieren —, den integrierten gewachsenen Stadtvier-
teln der Altbaugebiete (BST 2), der Zeilenbebauung aus der Vor- und Nachkriegszeit einschliefdich
friher industrieller Bauformen (BST 3) oder den in Plattenbauwel se entstandenen Etagenwohnun-
gen der Grofdwohnsiedlungen (BST 4). Die Differenzierung wurde so gewahlt, dass insbesondere
der besonderen baulichen Struktur ostdeutscher Stédte Rechnung getragen werden kann. Dieses
Anliegen wird insbesondere an dem Typus Nachwende-M ehrfamilienhausbebauung (BST 5) deut-
lich, der ein hochwertiges Angebot représentiert, dasin der DDR-Zeit in dieser Form nicht erstellt
wurde.

Die Rechenmethodik ist so ausgelegt, dass bis zu funf verschiedene Bebauungsstrukturtypen un-
terschieden werden konnen. Die jeweilige Definition der einzelnen Bebauungsstrukturtypen ist
dabel offen und kann entsprechend den lokalen Erfordernissen flexibel ausgestaltet werden. So
koénnte man bel Bedarf insbesondere die Nachwende-M ehrfamilienhausbebauung durch eine an-
dere Kategorie ersetzen.

[ ]BsT1
[ |BsT2
[ |BsT3
I BST4

[ Mix aus BST 3/1

(Zuordnung nach dem
Uiberwiegenden Anteil)

Die Zahlen entsprechen dem
Gebietsschliissel der Stadt
Bautzen.

0 1000 2000 Meter
e

Stadtverwaltung Bautzen
Stadtentwicklung/Statistik

Gebietsstand 01.01.2001

Abbildung Ill.1: Bebauungsstrukturtypen in der Beispielstadt Bautzen

In der praktischen Anwendung der Methodik missen jedenfallsin einem ersten Schritt die statisti-
schen Bezirke einer Kommune solchen Bebauungsstrukturtypen zugeordnet werden. Dabei reicht
esin der Praxis manchmal auch aus, wenn man nur zwischen vier verschiedenen Typen unterschei-
det, wie es etwa unsere Beispielstadt Bautzen getan hat (vgl. Abbildung I11.1). In dieser Kommune
ist nédmlich die von uns so definierte Nachwende-Mehrfamilienhausbebauung in keiner statisti-
schen Teilregion strukturpréagend geworden und deshalb wurde diese Kategorie auch dort nicht
zugeordnet. Auf der anderen Seite lassen sich immer auch solche Teilregionen finden, deren
Wohnungsangebot so heterogen ist, dass es schlechterdings unmoglich ist, diese statistischen Be-
zirke dem elnen oder anderen Bebauungsstrukturtypus zuzuordnen.
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3 DieDifferenzierung der Nachfrager nach Haushaltstypen

Die Préferenzen der Nachfrager sind nicht homogen oder wie der Volksmund sagt: Die Geschmak-
ker sind verschieden. Um dennoch zu tauglichen Prognosen zu kommen, verwenden wir Nach-
fragertypen, das heif3t wir unterscheiden die Wohnungsnutzer nach Gruppierungen, fir die wir
bestimmte Verhatensannahmen voraussetzen. Dabei gehen wir davon aus, dass die Menschen in
bestimmten L ebenssituationen ganz bestimmte Anspriiche haben und dementsprechend mit einer
bestimmten Wahrscheinlichkeit die eine oder andere Wohnung préferieren. So wird etwa eine Fa-
milie mit kleinen Kindern in der Regel andere Wohnanspriiche haben als ein jugendlicher Single.
Dementsprechend unterscheidet die vorliegende Rechenmethode zwischen drei Haushaltstypen,
die sich voneinander durch unterschiedliche Wohnpréferenzen abheben.

Haushaltstypen (HT)
e HT 1. junge 1- oder 2-Personen-Haushalte (bis 45 Jahre)
e HT 2. d&tere 1- oder 2-Personen-Haushalte (Uber 45 Jahre)
» HT 3: Haushalte mit 3 oder mehr Personen

Wahrend die Haushalte mit drei oder mehr Personen (HT 3) vielfach das Einfamilienhaus as
Wohnform suchen, ziehen esjunge 1-2 Personen-Haushalte (HT 1) eher vor, in einer billigen Miet-
wohnung zu leben, weil sie dann ihr Geld fiir andere Dinge ausgeben kénnen. Altere Ein- oder
Zwei-Personenhaushalte (HT 2) haben demgegeniber in der Regel auch héhere Anspriiche an die
Wohnung. Die Grenze zwischen jungen und aten Haushalten wurde bei 45 Jahren gezogen, da
dltere Familien keine Kinder mehr bekommen und somit nur eine geringe Ubergangs-
wahrscheinlichkelt zum Haushaltstypus 3 besteht. Natirlich konnte man die Differenzierung noch
weiter treiben, aber ein solcher zusétzlicher Aufwand wirde das Prognoseergebnis nur margina
verbessern.

Um die aktuellen Préferenzen der drei Gruppierungen aufzusplren, wurde zunéchst so vorgegan-
gen, dass jewelils das letzte verfligbare Jahr, in unserem Beispiel war es das Jahr 2000, analysiert
wurde. Vorher, d. h. vor alem bis Mitte der 90er Jahre, wirkten eine Vielzahl von Sondereffekten,
die das Umzugsverhalten der Menschen oft stérker beeinflusst haben a's ihre Vorlieben. Dabei
wurde die Gesamtheit der anséssigen Haushalte nach den drei Haushaltstypen differenziert und
anschliefiend analysiert, wie sich diese Haushaltstypen auf die vier in der Beispielstadt vorhande-
nen Bebauungsstrukturtypen aufteilten. So fanden wir Antworten auf die Frage: Mit welchen An-
tellen vertellt sich die Nachfrage der drei Haushaltstypen auf das Wohnungsangebot in den einzel-
nen Bebauungsstrukturen. Konkret erfuhren wir so in unserer Beispielstadt, dass die jungen 1-2
Personen-Haushalte, soweit sie in den gewachsenen Stadtvierteln leben, etwa 15,3 Prozent der
gesamtstédtischen Haushalte reprasentierten.

Bel der Datenbasis der Abbildung 111.2 handelt es sich um eine Ist-Analyse. Diese Analyse kann
zum Beispiel auf der Basis des Einwohnermelderegisters erarbeitet werden. Beim KOS| S*-Ver-
bund kann die Kommune hierfir eine Software (HHGEN?") erwerben, die eine Generierung der
Haushalte aus diesem Einwohnermelderegister ermdglicht. Falls individuelle Probleme auftreten,
kénnen sich die Kommunen auch an das Institut fir okologische Raumentwicklung wenden, das
sich dann um L ésungen bemiihen wird.

% Kommunales Stati stisches Informationssystem des Verbandes Deutscher Stédtestatistiker, vgl. auch www.kosis.de
21 Haushaltsgenerierungsverfahren
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Anzahl der Haushalte in der Stadt Bautzen:

Werte aus der Kommune eingeben
20755

Anzahl der Haushalte in den 3 Haushaltstypen:

junge 1 - 2 Personen-Haushalte
(bis 45 Jahre)

5437
|

altere 1 - 2 Personen-Haushalte Haushalte mit 3 oder

(alter als 45 Jahre) mehr Personen
9382 5936
| |

€e

Aufschliisselung der Haushalte nach ihrer Wohnung in Bebauungsstrukturtypen (BST):

Anteil HT 1 an Anteil HT 2 an Anteil HT 3 an
HH gesamt HH gesamt HH gesamt
BST 1... Ein- u.
Zweifamilienhausbebauung 414 2,0 % 980 4% 1284 6,2 %
BST 2.. Offene u. geschloss.
Strukt.in gewachs. Stadtviert. 3173 15,3 % 4046 19,5 % 2776 13,4 %
BST 3.. Zeilenbebauung bzw.
"Kleine" Platte 560 2,7 % 2081 10,0 % 690 3,3 %
BST 4.. GroBwohnsiedlung
(GroRes Plattenbaugebiet) 1290 6,2 % 2275 11,0 % 1186 57 %
BST 5.. Nachwende -
Mehrfamilienhausbebauung 0 0 0 0 0 0
Summe: 26,2% 44,5% 28,6 %

Institut fir 6kologische Raumentwicklung e. V. Quelle: Stadt Bautzen, Stabsstelle Stadtentwicklung/Statistik, Institut fur 6kologische Raumentwicklung e.V. Dresden

Abbildung IlI.2: Ist-Analyse zur Differenzierung der Haushaltszahl nach Typen (Beispielstadt Bautzen im Jahr 2000)
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Anzahl der privaten Haushalte
differenziert nach Haushaltstypen

im Jahr 2000

(alternativ auch 2005, 2010)

Differenzierung
der Nachfrage

nach Baustrukturtypen } >

im Jahr 2000

(bzw. Prognosejahr)

v
Anzahl der
bewohnten Wohnungen
(nach Haushalts- und Baustrukturtyp)
im Jahr 2000

(bzw. Prognosejahr)

Veranderung der W
Wohnpraferenzen >
differenziert nach Haushaltstyperj

in 5 Jahren

\ 4
Anzahl der
nachgefragten Wohnungen

(nach Baustruktur- und Haushaltstyp)

im Jahr 2005
(bzw. Prognosejahr)

Zweitwohnung W >
(Ferienwohnungen, Arbeitswohnsitz) J

4

Wohnungsnachfrage
differenziert nach Baustrukturtypen
im Jahr 2005

(bzw. Prognosejahr)

%;- Institut fur 6kologische Raumentwicklung e.V., Dresden

Abbildung Ill.3: Schema zur Prognose der Wohnungsnachfrage (differenziert nach Bebauungsstruktur-
typen)

Um von der Gegenwart auf die Zukunft schlief3en zu kénnen, brauchen wir noch diein der Zukunft
zu erwartende Anzahl der privaten Haushalte in der Kommune und die Differenzierung dieses
Gesamtwertes nach den drei Haushaltstypen. Manche Kommunen haben es hier leichter, denn sie
konnen die Angaben relativ leicht aus ihrer Haushaltsprognose ableiten. Die Abbildung I11.3 zeigt,
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wie auf der Grundlage einer solchen statistischen Basis die zukiinftigen Nachfrageentwicklungen
in den verschiedenen Bebauungsstrukturtypen ermittelt werden konnen.

Nun kénnte man einwenden, dass sich die Vorlieben der Menschen auch andern kénnen und dies ist
besondersdann zu beachten, wenn der Blick sehr welt in die Zukunft hineinreicht. In unserem Rechen-
modell missen wir deshalb berlicksichtigen, dass sich die Préferenzen der Haushaltstypen nach
Wohnungsangeboten auch andern kénnen. Um sol che Verhaltensdnderungen wenigstens ansatzweise
in den Griff zu bekommen, versucht man aus den aktuellen Tendenzen einen Trend hochzurechnen.
Dieser ist spétestens jensaits des Jahres 2005 per Diskussion zu einem Szenariotrichter weiterzuent-
wickeln. In unserer Beispielstadt gingen wir dabei konkret so vor, dass wir fir das Jahr 2000 die im
Einwohnermelderegister analysierten Umzugsstrome zwischen den einzelnen Stadtteilen auswerte-
ten und daraus die Bleibewahrscheinlichkeiten in den nach Bebauungsstrukturtypen differenzierten
Wohnquartieren und die Umzugswahrscheinlichkeiten in andere Bestandstypen berechnet haben. Dabel
zeigte sich etwa, dass die Haushalte in den landlichen Gebieten (BST 1) und in den gewachsenen
Stadtvierteln (BST 2) den grofdten Teil ihrer Nachfrager halten konnten, wéhrend in den
GrofRwohnsiediungen (BST 4) nur 91,9 % der Bevdlkerung im Gebiet blieben. Ausder Abbildung 111.4
lasst sich ein deutlicher Trend zugunsten einer stéarkeren Nutzung der gewachsenen Stadtviertel er-
kennen, der vor allem zu Lasten der Grofl3wohnsiedlungen verlauft. Allein von den Bewohnern der
GroRwohnsiediung (BST 4) zogen in der Beispielstadt innerhalb eines Jahres 6 % der Bevolkerung
in die Altbaugebiete (BST 2). Demgegentber sind von dort nur 1,1 % der Bewohner in den von Ein-
und Zweifamilienh@usern geprégten Bebauungsstrukturtypus 1 gezogen.

Einzug in:
BST 1 BST 2 BST 3 BST 4

. | BsT2 98,1 % 1,4% 0.2 % 03%
% . .
> | BST2 0,9 % 97.0 % 0.9 % 1.2% Anteil der im BST
ﬁ bleibenden oder um-
2 | Bsr3 0,6 % 27 % 96,2 % 0,5 % Ziehenden Haushalte

BST 4 11% 6,0 % 1,0% 91,9 %

Quelle: Stadt Bautzen, Stabsstelle Stadtentwicklung/Statistik, Institut fur dkologische Raumentwicklung e.V., Dresden
Abbildung I.4: Prozentualer Anteil der Haushalte nach ihren Wohnwiinschen im Jahr 2000

Rechnet man anschlief3end das Umzugsverhalten des Jahres 2000 bis zum Jahr 2015 hoch, so
ergabe unsere Methode einen starken Nachfrageverfall in den Grof3wohnsiedlungen. Ein solcher in
der Abbildung 111.5 zum Ausdruck kommender Effekt ist in dieser Form aber wohl Uberzeichnet,
da im Untersuchungszeitraum namlich gleichzeitig eine Anderung der relativen Mietpreise zu be-
obachten war. So sind in unserer Beispielstadt Bautzen seit dem Jahr 1999 die Mieten in den ge-
wachsenen integrierten Stadtvierteln gefallen, wahrend in den Grof3wohnsiedlungen die Durch-
schnittsmiete sogar angestiegen ist. Eine solche Anderung der relativen Preise hat natiirlich das
Umzugsverhalten ganz unabhangig von den bestehenden Préferenzen beeinflussen kénnen. Dain
der Beispielstadt im Jahr 2001 inzwischen aber auch in den Grof3wohnsiedlungen die Mieten ge-
fallen sind, hat sich auch die Zunahme des Leerstandes dort wieder beruhigt. Auf der Basis des
Umzugsverhatens im Jahre 2001 wird damit die Prognose schon wesentlich gunstiger fur die
Grofl3wohnsiedlungen ausfallen.
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Anzahl der nachfragenden Haushalte (Tsd.)

B Junge 1 bis 2 Personen-Haushalte (bis 45 Jahre)
B Altere 1 bis 2 Personen-Haushalte (&lter als 45 Jahre)
I Haushalte mit 3 oder mehr Personen

10 ! Szenario 1

§ Szenario 2

2000 2005 2010 2015 2000 2005 2010 2015 2000 2005 2010 2015 2000 2005 2010 2015

Offene und geschlossene
Ein- und Struktur in Zeilenbebauung bzw. GroRwohnsiedlung
Zweifamilienhausbebauung gewachsenen Stadtvierteln "Kleine" Platte (groRRes Plattenbaugebiet)

: Institut fiir 6kologische Raumentwicklung e. V., Dresden

Abbildung II.5: Zwei unterschiedliche Wohnungsnachfragevarianten auf Basis des Leitbild-Szenarios
der Beispielstadt Bautzen

Jede Wohnungsnachfrageprognose kéampft mit dem Problem, dass der Wandel der Wohnpréferenzen
der Haushaltstypen insofern schwer zu erfassen ist, als die sich daraus ergebenden Effekte immer
wieder stark von Steueranderungen, Konjunktureffekten und Mietprei sénderungen tberlagert wer-
den. Durch den raschen Wandel dieser intervenierenden Variablen hat sich insbesondere in den
neuen Bundesl@ndern noch kein stabiler Trend ausgebildet. Die von uns vorgestellte Verwendung
von Bleibewahrscheinlichkeiten eines einzigen Jahres zum Zwecke der Hochrechnung auf 15 Jah-
re dient vorrangig der Dokumentation der Effekte unserer Vorgehensweise. Wollen wir langerfri-
stige Prognosen abgeben, dann ist es fur die Trendberechnung auch notwendig, die Umzugs-
meldungen mehrerer Jahre zu aggregieren und kritisch zu bewerten, wobei sich fir kinftige Ana-
lysen der Bezugszeitraum von 1999 bis 2001 anbietet. Wir empfehlen zudem, die rein quantitative
Berechnung der Nachfragetrends nur auf den Prognosezeitraum bis 2005 zu beschranken und fir
langere Zeitraume eher Aussagen im Sinne einer Bedarfsrechnung zu der Anzahl nachgefragter
Wohnungen, differenziert nach den drei Haushaltstypen zu machen. Unterstitzend hierfur erlaubt
das Berechnungsmodell auch, die Fragerichtung umzukehren: Welche Auswirkung hétte ein hohes
Bleibepotenzial in der Grof3wohnsiedlung auf die tbrigen Bebauungsstrukturtypen? Dies ist in
Abbildung I11.5 als Szenario 2 dargestellt. Hiermit soll illustriert werden, dass das Modell auch a's
Instrument (tool to talk) el hgesetzt werden kann, um sich ein Bild von den méglichen Entwicklungs-
pfaden zu machen.

Grundsétzlich empfiehlt sich die ergénzende Beachtung von qualitativen Erhebungsmethoden. So
sollte in die Trendberechnung die von der Kommunalverwaltung intendi erte Angebotsentwicklung
ebenso einbezogen werden wie eine Befragung der ortsansassigen Haushalte hinsichtlich ihrer
zukunftigen Wohnwiinsche. So wird etwa ein geplanter Riickbau von Grof3wohnsiedlungen dort
das Wohnungsangebot reduzieren und tber die Anderung der Knappheitsrelationen das Umzugs-
verhalten beeinflussen.
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4  Vereinfachte Methodik zur Generierung einer Haushaltsprognose

Die Praxis zeigt, dass gerade viele kleinere Gemeinden keine Ressourcen haben, um eine eigene
Haushaltsprognose aufzustellen. Um auch diesen Kommunen die Verwendung unserer Rechen-
methodik zu ermdglichen, soll nachfolgend ein einfaches Verfahren zu seiner Generierung vorge-
stellt werden. Die Eingangsgrof3en dazu stammen aus der Bevolkerungsprognose, wie sie in der
Regel von den statistischen Landesamtern auf Anfrage erstellt wird. Aus dieser Bevolkerungs-
prognose wird die Bevdlkerung in 6ffentlichen Anstalten herausgerechnet, um die Anzahl der Be-
volkerung in Privathaushalten zu bekommen.

Bevoélkerung der Kommune
differenziert nach Altersgruppen

im Jahr 2000
(alternativ auch 2005, 2010, 2015)

Bevolkerung in O'ffentlichenw
Anstalten J<

(differenziert nach Altersgruppen)

\ 4

Bevdlkerung

in Privathaushalten
(differenziert nach Altersgruppen)

[

durchschnittliche )
HaushaltsgroRe
im Jahr 2000 J

(bzw. Prognosejahr)

A

Anzahl der privaten Haushalte
in der Kommune
im Jahr 2000

(bzw. Prognosejahr)

y
Anteil der 1- und 2-

Personen-Haushalte J

im Jahr 2000

(bzw. Prognosejahr)

Anzahl der
1- und 2-Personen-Haushalte

in der Kommune im Jahr 2000
(bzw. Prognosejahr)

_ Anteil der »  Anzahl der Haushalte
jungen Bevolkerung mit 3- oder mehr Personen
im Jahr 200 > im Jahr 2000

(bzw. Prognosejahr)

(bzw. Prognosejahr)

v v

Anzahl der alteren

Anzahl der jungen

1- und 2-Personen-

Haushalte
im Jahr 2000
(bzw. Prognosejahr)

§§; Institut fur 6kologische Raumentwicklung e.V., Dresden

1- und 2-Personen-
Haushalte

im Jahr 2000
(bzw. Prognosejahr)

Abbildung I.6: Schema zur Berechnung der kiinftigen Haushaltsentwicklung (differenziert nach Typen)
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Kennt man die durchschnittliche Haushaltsgrofe, dann kann man von der Bevolkerungszahl auf
die Haushaltszahl schlief2en. Ist die durchschnittliche Haushaltsgrofde der Kommune nicht bekannt,
so kann beim statistischen Landesamt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e fir die entsprechende
Gemeindegrofienklasse erfragt werden. Fur die Zwecke der Prognose ist es aber notwendig, die
zukinftige Kopfzahl der Haushalte zu kennen. Dabei kann man davon ausgehen, das die Haushalts-
grofRein Deutschland weiter sinkt, dain unserer Gesellschaft ein sdkularer Trend zur Singularisierung
zu verzeichnen ist. Allerdings gibt es von dieser Regel auch regionsspezifische Ausnahmen zu
vermelden. Wéhrend die Haushalte gerade in den Kernstéadten immer kleiner werden, profitieren
die Umlandgemeinden vielfach vom Zuzug junger Familien. So kann die durchschnittliche
Haushaltsgrofe von Gemeinden im Speckgirtel grof3erer Agglomerationen langsamer sinken. Die
Grundannahmen dieser Wanderungsbewegungen und der Bevdlkerungsentwicklung sollten még-
lichst in einen Entwicklungskorridor munden (zwel flankierende Szenarienannahmen). In Abbil-
dung 111.7 ist beispielhaft das Leitbildszenario fir Bautzen dargestellt.

Jahr
2000 2005 2010 2015

Haushalte gesamt 20.775 19.939 19.631 19.868
Junge 1- und 2-Pers.-Haushalte 5.437 5.298 4,999 5.186
Altere 1- und 2-Pers.-Haushalte 9.382 9.296 9.502 9.624
Haushalte m. 3 u. mehr Person. 5.936 5.345 5.130 5.058
Haushaltsver ander ungen gegeniiber 2000

relativ -39% -54% -4,3%

Abbildung ll.7: Quantitative Entwicklung der Haushaltstypen in der Beispielstadt Bautzen - Leitbild-
szenario

5  Zur Bevolkerungsprognose als Basis der Methodik

Wie bereits erwahnt, kann zur Erstellung einer Bevdlkerungsprognose die Hilfe des Statistischen
Landesamtes in Anspruch genommen werden. Es ist aber auch mdglich, das im Folgenden darge-
stellte vereinfachte Verfahren einer Bevolkerungsprognose zu benutzen. Die Praxis zeigt immer
wieder, dass je nach der verwendeten Methodik die Ergebnisse der Bevdlkerungsprognose tellwei-
se stark voneinander abweichen. Damit die verantwortlichen Akteure diese Widerspriiche besser
einordnen konnen, sollen nachfolgend einige Erlauterungen dargestellt werden.

Die Bevdlkerungsprognose berticksichtigt nattrliche und rdumliche Bevdlkerungsbewegungen.
Zunéchst zu den nattrlichen Bewegungen: Durch die Verwendung sogenannter Sterbetabellen kon-
nen die zukinftig zu erwartenden Sterbefalle schon heute recht sicher prognostiziert werden. Unsi-
cherheiten gibt es hier jedoch auch hinsichtlich der zukinftigen Lebenserwartung. Die Zahl der zu
erwarteten Geburten ist dagegen schon schwerer vorherzusehen. Dazu miissen ndmlich Annahmen
Uber das zukunftige Zeugungsverhalten gemacht werden. In den neuen Landern gab es in den
Jahren nach der Wende zunéchst einen starken Einbruch und dann wieder eine allméahliche Erho-
lung.

Die weitere Entwicklung der Fertilitétsrate ist von einer Fulle von Einflussfaktoren abhéngig und
dabel ist nicht zuletzt die finanzielle und berufliche Situation der Haushalte schwer vorherzusehen.
Die Geburtenhaufigkeit ist auch regional unterschiedlich und traditionell in landlichen Regionen
grofRer as in den Grof3stadten.
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lll. Vereinfachte Methodik zur Erstellung kommunaler Nachfrageprognosen

Die eigentliche Schwierigkeit einer jeden Bevolkerungsprognose liegt aber in der mangelnden
Vorhersehbarkeit der rdumlichen Bevdlkerungsbewegungen. In dem flr unsere Belspielstadt erar-
beiteten Leitbildszenario wird eine kontinuierliche Verbesserung der 6konomischen Basis und des
Arbeitskréftebedarfs unterstellt, weshalb sich der aktuelle Abwanderungsverlust ab 2010 in einen
Zuwandergewinn umkehren wird. Man kann dieser Einschétzung ein Kontrastszenario gegentiber-
stellen, das, gemildert um demographische Effekte, eine Fortsetzung der aktuellen Abwanderungs-
tendenz unterstellt und deshalb Status-quo-Szenario genannt wurde.

Aktuelle Bevdlkerung

der Kommune

differenziert nach Altersklassen

im Jahr 2000

(alternativ auch 2005, 2010)

Fruchtbarkeitsrate der
15- bis 45-jahrigen Frauen
im Jahr 2000

Vergleichswerte des Bundeslandes
(bzw. Szenarienannahme)

altersgruppenspezifische

Sterberate im Jahr 2000
Vergleichswerte des Bundeslandes
(bzw. Szenarienannahme)

altersgruppenspezifische

Wanderungssalden im Jahr 200
— Werte der Kommune —
(bzw. Szenarienannahme)

0

T ]

v

Prognose der naturlichen

' ¢— Bevdlkerungsbhewegung

in 5 Jahren

Prognose der rAumlichen

' ¢— Bevodlkerungsbhewegung

in 5 Jahren

Prognostizierte Bevdlkerung

der Kommune

differenziert nach Altersklassen

im Jahr 2005

(bzw. Prognosejahr)

Institut fir 6kologische Raumentwicklung e.V., Dresden

Abbildung l11.8: Schema zur Prognose der Bevolkerungsentwicklung (differenziert nach Altersklassen)
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Abbildung 111.9: Szenarienannahmen zu den zukinftigen Wanderungssalden in der Beispielstadt

Die anhaltende Abwanderung, die insbesondere durch die jingere Bevolkerung verursacht wird,
fuhrt deshalb in den Kommunen zu entsprechenden Struktureffekten und einer veranderten Nach-
frage auf den Wohnungsmérkten. Die Prognose bei fortschreitender Abwanderung und Uberalte-
rung der Restbevdlkerung (Status-Quo-Szenario) im Vergleich zu einem ausgeglichenen
Wanderungssaldo (L eitbild-Szenario) ist in Abbildung 111.10 an der Beispielstadt Bautzen darge-
stellt.

Abschlief3end sind die Bearbeitungsschritte, die fir eine kommunale Nachfrageprognose notwen-
dig sind, noch einmal in einer Ubersicht zusammengefasst. In einem ersten Komplex von
Bearbeitungsschritten muss eine genaue Analyse der gegenwartigen Nachfragesituation stattfin-
den (siehe Arbeitsschritte in der ersten Zeile der Abbildung 111.11). Ein zweiter Aufgabenkomplex
befasst sich mit der realitétsnahen Findung der Annahmen zu den zukiinftigen Entwicklungen (sie-
he Arbeitsschritte in der mittleren Zeile der Abbildung I11.11). Dabei missen die Entwicklungen in
den umliegenden Gemeinden mit ins Blickfeld gerlickt werden. Erst nach der Bewaltigung aler
dieser Arbeitsschritte konnen die Prognoserechnungen durchgefiihrt werden.
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Anzahl der nachfragenden Haushalte (Tsd.)
25

B Junge 1 bis 2 Personen-Haushalte (bis 45 Jahre)
W Altere 1 bis 2 Personen-Haushalte (&lter als 45 Jahre)
O Haushalte mit 3 oder mehr Personen

20

15

10

Haushaltstypen Haushaltstypen
Leitbild Status-quo
(positive Wanderungen) (anhaltende Wanderungsverluste)

122,
#i Institut fir 6kologische Raumentwicklung e. V., Dresden

Abbildung 111.10: Haushaltstypen-Entwicklung nach Leitbild- und Status-Quo-Szenario

Entscheidend fir die Qualitét der Prognose ist eine genaue Analyse der derzeitigen Nachfrage-
situation in der Kommune. Dazu gehort insbesondere ein Uberblick dazu, wie viele Haushalte
welchen Typs es in der Kommune tatsachlich gibt und in welchen Bebauungsstrukturtypen diese
Haushalte wohnen. Die Ergebnisse einer Prognose kdnnen niemals genauer sein asihre Eingangs-
daten. Deshalb muss auf die Ist-Analyse besondere Sorgfalt verwendet werden. Der zweite heim-
tlckische Stolperstein liegt in unrealistischen Annahmen in den einzelnen Prognosemodulen. Es
wird deshalb dringend geraten, die Nachfrageprognose in Form von Szenarien zu rechnen, welche
von unterschiedlichen Annahmen ausgehen. Zur Einschdtzung der Plausibilitét der Ergebnisse wird
empfohlen, auf die Berechnung des Status-quo-Szenarios nicht zu verzichten, um die gegenwarti-
ge Entwicklung in ihren Konseguenzen zu verdeutlichen. Ohne ein derartiges Szenario ist eine
Uberprifung der Rechenergebnisse weiterer Szenarien nur schwer maoglich.

Das IOR wird zur weiteren Unterstiitzung der Kommunen zusitzliche Berechnungshilfen erarbei-
ten und unter www.ioer.de zur Verfiigung stellen.
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Gebietsanalyse zu
Kommune und Umland

Festlegung des

Prognoseraumes
O Stadtteile und Bebauung und zu untersuchender
© Regionale Verflechtung mit Umland- . m
gemeinden Teilméarkte
(Zuziige Fortziige, Einpendler,
Auspendler)
Bedeutung des Prognose-
raumes im raumlllchen Einschitzung
Kontext (Landkreis, ROR) der regionalen Dynamik
Veranderungen 1995 bis 1999
© Bevolkerungsbewegungen
© Bevolkerungsstand © Wohneigentumsbildung der Haushalte
© Bevolkerungsbewegung (Stadt u. Umland)
© Wohnungsneubau © Wohnungsneubau
© Haushaltsstrukturen © Soziobkonomie
© Soziobkonomie © Mietenentwicklung

¥

Bevdlkerungsentwicklung

© Altersklassen

2005, 2010, (2015)

Institut fir 6kologische Raumentwicklung e. V.

Ist-Analyse 2000
(nach Teilmarkten)

Bevolkerungsstruktur
Haushaltsstruktur
Bewohnte Wohnungen
Wohnungsbestand
Leerstand
Mietenstruktur

Q00000

Gegenwartige
Wohnungsnachfrage
(nach Teilmarkten)

2000

¥

Annahmen zur Entwicklung
der Nachfrageparameter
(teilmarktbezogen)

© Mobilitat der Haushalte

© Nachfragepréaferenzen fiir
Teilméarkte
© Wohnflachenkonsumsteigerung

Haushaltsentwicklung

© Grobstruktur

2005, 2010, (2015)

Zukunftige
Wohnungsnachfrage
(nach Teilmarkten)

2005, (2010, 2015)

Abbildung Illl.11: Schema der Konzeption zur Erstellung einer kommunalen Nachfrageprognose
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IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele

V. Dokumentation der acht ausgewahlten
Best-Practice-Beispiele

Im Rahmen des Forschungsprojekts wurde in acht ausgewahlten Beispiel stadten der gegenwaértige
Arbeitsstand bei der Erarbeitung der Integrierten Stadtentwicklungskonzepte erfasst und doku-
mentiert. Die acht Stadte unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Bevolkerungszahl und ihrer Stadt-
struktur,® wie aus der folgenden Ubersicht ersichtlich:

Sadt Bundesand Einwohner Sadttypus
am 31.12.99

Leipzig Sachsen 437.100 Doppelstadt mit Tendenz zur Altbaustadt
Chemnitz Sachsen 251.900 Doppelstadt mit Tendenz zur Altbaustadt
Magdeburg  Sachsen-Anhalt  239.400 Doppel stadt

Gera Thoringen 116.400 Doppel stadt

Hoyerswerda Sachsen 54.100 DDR-Entwicklungsstadt

Bautzen Sachsen 42.000 Altbaustadt

Wittenberge  Brandenburg 22.800 Doppel stadt

Leinefelde Thuringen 14.700 DDR-Entwicklungsstadt

Die in Kapitel | dieser Broschire genannten Aspekte aufgreifend, sind die Abschnitte zu den ein-
zelnen Stadten jeweils einheitlich nach den folgenden Gliederungspunkten aufgebaut:

Ausgangsage der Stadt und Basisdaten
Zielsetzung des Konzeptes

Inhaltliche Bestandteile des Konzeptes

Zeitschiene der Konzepterarbeitung und
gegenwartiger Arbeltsstand

* Réaumliche Bezugsebene

Gebietstypen der Stadtstruktur
Entwicklungsziele und Prioritétensetzungen
Einbeziehung der Wohnungswirtschaft
Arbeitsformen der Konzepterstellung
Umsetzung des Konzeptes

Innovative Ansdtze des Konzeptes

» Analyse der stadtentwicklungsrelevanten aus Sicht der Begleitforschung
Rahmendaten *  Zu erkennende Probleme und
o Zeithorizont des Konzeptes und Prognose Konflikte des Konzeptes

Dieser einheitliche Aufbau wurde in erster Linie gewahlt, um eine Vergleichbarkeit der Dokumen-
tationen zu gewdhrleisten. Der nicht einheitliche Arbeitsstand und die unterschiedlichen Schwer-
punktsetzungen im Arbeitsprozess spiegeln sich jedoch auch in den Dokumentationen wider. Be-
ziglich der inhatlichen Aspekte, die in den folgenden Abschnitten fir jede der acht Stédte darge-
stellt sind, lassen sich wichtige, beispielhafte Ansdtze vor allem in folgenden Richtungen erken-
nen:

Analyse der stadtentwicklungsrelevanten Rahmendaten: Leipzig, Magdeburg, Bautzen,
Gebietstypen der Stadtstruktur: Magdeburg, Chemnitz,

Entwicklungsziele und Prioritdtensetzungen: Leipzig, Magdeburg, Wittenberge, Leinefelde,
Einbeziehung der Wohnungswirtschaft: Chemnitz, Gera,

Arbeitsformen der Konzepterstellung: Leipzig, Magdeburg, Chemnitz, Gera, Hoyerswerda,
Umsetzung des Konzeptes. Hoyerswerda, Leinefelde.

% Die unterschiedlichen Stadttypen wurden nach Definition der Expertenkommission ,, Wohnungswirtschaftlicher
Strukturwandel in den neuen Landern* zugeordnet. Vgl. dazu Ful3note 6 in Kapitel I.
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Ausgangslage der
Stadt und Basisdaten

Zielsetzung des
Konzeptes

Inhaltliche Bestand-
teile des Konzeptes
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1 Dokumentation des Stadtentwicklungskonzeptes L eipzig

Leipzig gehtrteim Jahre 1933 mit 713.00 Einwohnern (in nahezu den selben
Grenzen wie 1989) zu den fUnf grofdten Stédten Deutschlands. Seither ging
die Einwohnerzahl kontinuierlich zurtick. Nach 1989 hat sich dieser Prozess
mit einem Verlust von fast 100.000 Einwohnern deutlich beschleunigt. (EW
1989: 538.900; EW 2000: 492.854 einschliefdich Eingeme ndungen)

Im Jahr 2000 standen ca. 60.000 WE bzw. 19 % des Wohnungsbestandes
von 311.000 Wohnungen leer. Davon wird noch etwa die Hélfte aktiv am
Markt angeboten. Der L eerstand konzentriert sich nach wie vor im griinder-
zeitlichen Bestand (siehe Abbildung IV.1) hat jedoch im DDR-Wohnungs-
bau eine Uberdurchschnittlich steigende Tendenz.

Die Arbeitd osenquote lag im Juni 2001 bei 18,5 %.

Segment im Geschosss Wohnungdeer-  Leerstands Leergands
wohnungsbau gand in WE gquotesaniert  quote unsaniert
Grinderzeitbestand 39.000 23 % 71 %
Altbaubestand

1919 bis 1945 errichtet 9.000 5% 52 %
DDR-Wohnungsbau 9.000 8% 13%
Sonstiges 3.000

Summe 60.000

Quelle: Stadt Leipzig 2000, Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung

Abbildung IV.1: Wohnungsleerstand in Leipzig nach Baualter-Segmenten
und Sanierungsgrad

Die Stadt Leipzig hat in den letzten Jahren unterschiedliche sektoral ange-
legte Stadtentwicklungsplane erarbeitet. So liegen die Stadtentwicklungs-
plane,, Gewerbliche Bauflachen® und,, Zentren* bereits seit 1999 bzw. 2000
vor. Im Mittelpunkt der hier vorgenommenen Dokumentation steht der
Stadtentwicklungsplan ,, Wohnungsbau und Stadterneuerung” (STEP). Die-
ses Planwerk definiert eine gemeinsame Strategie fur die drel Aktionsfel-
der ,Grunderzeit*, ,, GroRsiedlungen” und , Stadterweiterung®. Ziel ist es,
die Entwicklung eines nachfragegerechten und differenzierten Wohnungs-
angebotes zu ermoglichen und die Rentabilitét von Investitionen im Woh-
nungsmarkt wieder herzustellen.

Im Sinne einer Gleichgewichtsstrategie will die Stadt die in den jeweiligen
Angebotssegmenten und Standorten vorhandenen Potenziale fordern und
damit fur jeden Teilmarkt ein hohes Qualitétsniveau gewahrleisten. Der
STEP legt daher die mit Prioritdt zu entwickelnden Standorte sowohl des
Wohnungsneubaus als auch der Stadterneuerung fest und verortet die
erhaltungs- und umbauorientierten Ansdtze der Bestandsentwicklung

Der STEP gliedert sich in vier Telle:

* In den Rahmenbedingungen sind die Eckdaten des Wohnungsmarktes
in ihrer Perspektive bis 2010 aufgearbeitet Diese geben den quantitati-
ven Rahmen fir die Tellplane vor.
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* Im Teilplan Stadterneuerung werden die Entwicklungsprobleme und
-potenziaeder grinderzeitlich geprégten Stadttelle analysiert sowie Prio-
ritdten fUr die Verbesserung der Wohnqualitét und die Erhdhung der Wett-
bewerbsfahigkeit dieses Marktsegmentes gesetzt.

» Der Teilplan Wohnungsbau untersucht die Standortpotenziale der
Wohnungsneubaustandorte in den &ul3eren Stadtteilen.

* Der Teilplan GroRsiedlungen soll sozial, stadtebaulich und wirtschaft-
lich vertretbare Umbaupotenziale zur Verbesserung der Wohnumfeld-
qualitét in diesen Siedlungen liefern.

Im Oktober 2000 erfolgte ein einstimmiger Stadtratsbeschluss zu den Rah-  Zeitschiene der
menbedingungen sowie den Teil pldnen Wohnungsbau und Stadterneuerung.  Konzepterarbeitung
Der Teilplan Grof3siedlungen wurde im Juni 2001 in der Dienstberatung  und gegenwartiger
des Oberblrgermeisters vorgestellt und im Herbst 2001 der Ratsversamm-  Arbeitsstand

lung zur Entscheidung vorgelegt. Aufbauend auf den Teilplan Stadter-

neuerung werden derzeit fir Gebiete mit besonderer Problemintensitét die

Stadtteilplane ,Leipziger Osten und , Leipziger Westen* erarbeitet. Sie

umfassen jewells drel Grinderzeitgebiete. Im Weiteren sollen dann auch

die griinderzeitlichen Gebiete mit mittlerer Problemintensitét in sogenann-

ten ,, Mal3nahmebezogenen Stadttellpldnen® weiter untersucht werden.

Die raumliche Bezugsebene des STEP ist das gesamte Stadtgebiet. Aller-  Raumliche
dingsist der STEP bisher nicht flachendeckend angelegt. Der Erarbeitung  Bezugsebene
der Tellplane ging eine gesamtstadtische Analyse voran, aus denen drei
Problemsegmente abgeleitet wurden: die 24 griinderzeitlichen Gebiete, die

14 DDR-Grof3siedlungen und die 263 Standorte des Wohnungsneubaus,

davonwurden 163% néher untersucht. Nicht néher untersucht wurden bspw.

die Gebiete der Zwischenkriegsbebauung und die bestehenden (Klein-) Sied-

lungsgebiete. Es wird seitens der Stadt davon ausgegangen, dass sich das
Sanierungsgeschehen und die 6ffentlichen Raumstrukturen dort auch ohne

grofRere Einflussnahme positiv entwickeln kdnnen.

Folgende stadtentwicklungsrelevanten Daten sind in den STEP eingefloss  Analyse der stadtent-
sen: Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung, Wohnungsbestand,  wicklungsrelevanten
Sanierungsstand, Leerstand, Wohnungsnachfrage auf Teilmérkten, Preiss  Rahmendaten
entwicklung, Wohnbaufléchenpotenziale, Eigentumsbildung u.a

Seit etwa sechs Jahren besteht in Leipzig ein Raumbeobachtungssystem

(RBYS), dasRiickschlisse auf die bauliche und sozia e Situation in den Quar-

tieren zul&sst. Dartiber hinaus wird ein Wohnbaufl&chenkataster gefihrt.

Fur die grinderzeitlichen Quartiere wurden die Daten aus dem RBS durch

Ortsbegehungen Uberprift, ergénzt und in Blockbogen/Stadtteil passen

zusammengefasst. Auf dieser Grundlage konnten auf der Stadtteilebene

,Problem- und Potenziaplane’ erstellt werden, in die auch Aussagen aus

der Sozial berichterstattung und aus Gesprachen mit den Allgemeinen Sozial -

diensten eingeflossen sind.

2 Eswurden nur digjenigen Gebiete naher untersucht, fir die realistisch eine Beein-
flussbarkeit der Standortentwicklung gesehen wird (d.h. weder die Erschlief3ung noch
die Bebauung wurde begonnen).
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Zeithorizont des Kon-
zeptes und Prognose

Gebietstypen der
Sadtstruktur

Entwicklungsziele,
Prioritatensetzungen
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Abbildung IV.2: Schema der Untersuchungen im Teilplan Stadterneuerung

Zeithorizont: 2010

Der Prognose zugrundegelegt wurden die regionalisierte Bevolkerungs-
prognose des statistischen Landesamtes aus dem Jahre 2000. Danach wird
erwartet, dass die Einwohnerzahl im Jahr 2010 bei 449.000 bis 432.000
EW liegen wird und sich die Zahl der Haushalte von heute 257.000 auf
227.000 reduziert. Weiterhin werden Aussagen getroffen zur Haushalts-
grofe, Wohnungsnachfrage und Eigentumsbildung sowie zur Nachfrage-
entwicklung in den verschiedenen Marktsegmenten.

Die Stadt wird in verschiedene — aus dem Baualter und der Bauform abge-
leitete — Gebietstypen eingeteilt, wobei: Grinderzeitliche Gebiete, Grol3-
siedlungsgebiete und Standorte des Wohnungsneubaus digjenigen sind,
auf die sich der STEP bezieht.

In Leipzig wurden fir die einzelnen Teilplane jeweils spezifische Bewer-
tungskriterien und Entwicklungsziele zugrundegelegt, so dass diese hier
auch differenziert dargestellt werden.

1. Teilplan Wohnungsbau

Der Teilplan nimmt eine — an den Nachfragerwiinschen und den Zielen

einer nachhaltigen Stadtentwicklung orientierte — Bewertung der Standort-

voraussetzungen der Wohnungsneubaustandorte (163 Standorte fir 18.800

WE) vor. Folgende Kriterien liegen der Bewertung zugrunde:

- die Ausstattung der Standorte mit Infrastruktur: Anbindung an OPNV
und M1V, Erholungsversorgung/K onfliktpotential Natur und Landschaft,
stadttechnische Erschliefl3ung und die Versorgungsgualitét mit Einzelhan-
del sowie sozialer Infrastruktur,

- die Lage der Standorte im siedlungsstrukturellen Zusammenhang inner-
halb der Planungsraume.

Zusétzlich wurden in einem zweiten Analyseschritt der Verfahrensstand

sowie die politischen und anderen vertraglichen Bindungen mit der Kom-
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mune (Eingemeindungsvertrage bzw. Stadtebauliche Vertrage) bertck-
sichtigt.

Auf dieser Grundlage erfolgte eine Zuordnung der Flachen zu vier Ent-

wicklungszielen:

»  Wohnbauflachen mit Entwicklungsprioritét sollen wie geplant oder nach
Modifizierungen realisiert werden (42 Standorte mit insgesamt 3.300
WE),

» Wohnbaufldchen mit Baurecht: vor der Entwicklung erfolgt eine
stadtentwi cklungsplanerische Neubewertung, da die Standortqualitéten
derzeit keine Entwicklungsprioritét nahe legen (28 Standorte, 3.900 WE),

» Wohnbauflachen als langfristige Entwicklungsreserve werden fr einen
derzeit nicht prognostizierbaren Bedarf als Reserve fur den Zeitraum
nach 2010 vorgehalten (48 Standorte, 5.800 WE),

» Wohnbaufl&chen ohne Entwicklungsqualitét: eine Inanspruchnahme ist
nicht vorgesehen (45 Standorte, 5.800 WE).

Zusétzlich dargestel It wurden Wohnbaufl&chen in Realisierung, um das ver-

flgbare Gesamtfl&chenangebot zu verdeutlichen (41 Standorte, 8.300 WE).

2. Tellplan Sadter neuerung

Zid des Telplansist die Erhthung der Wettbewerbsfahigkeit der innerstéad-

tischen Quartiere gegentiber den Standorten am Stadtrand und im Stadtum-

land. Dies soll Uber zwei unterschiedliche Strategieansdtze erreicht werden:

» die ,Erhaltungsstrategie’: Unterstiitzung eines nachfragegerechten
Sanierungsprozesses in stadtpragenden und erhaltungsfahigen Quartie-
ren, und

» die,Umbaustrategie’ : Schaffung von Voraussetzungen fir einen an den
Defiziten und Potenzialen orientierten Umbauprozess in Quartieren, die
nur eingeschrankt zukunftsfahig sind (schlief3t Rickbau und Abrissein).

Fur die Quartiersbewertung wurden folgende Kriterien zugrundegel egt:
Struktur und Nutzung des Gebaudebestandes,

Strukturelle und funktionelle Einbindung in das Stadtgefiige,

L okale Wirtschaftspotenziale und bestehende Zentrenstrukturen,
Infrastrukturelle Erschlief3ungsqualitat,

Soziale Netzwerke,

Spezifische Problemlagen.

Ausgehend von diesen Bewertungskriterien wurde eine Zuordnung der

Quartiere zu folgenden Entwicklungszielkategorien vorgenommen:

» Konsolidierte Gebiete: Gebiete, die aufgrund ihrer spezifischen Rah-
menbedingungen und des errei chten Sanierungsstandes eine positive Ent-
wicklung as Selbstlaufer, d.h. ohne weiteren Einsatz von Forderinstr-
umenten, zeigen oder erwarten lassen (57,7 % der untersuchten Fl&
chen),

» Erhaltungsgebiete: Gebiete, die aufgrund guter Lagequalitdten und ei-
nes gegenwartig oder kiinftig positiven Umfeldes eine gute Perspektive
als Wohnstandort haben und deren Struktur weitgehend erhalten wer-
den soll; eine Umstrukturierung ist nicht erforderlich, Abrissist alen-
falls zur Entkernung von Blockinnenbereichen nétig (16 % der unter-
suchten Flachen bzw. 340 ha),

Leipzig
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Umstrukturierungsgebiete mit Handlungsprioritét: bei vorhandenen
Handlungsspielraumen soll in diesen Quartieren eine gravierende Stor-
wirkung auf die Umgebung beseitigt, eine Planungsabsicht dringend
gesichert oder ein Potenzial kurzfristig genutzt werden; fur diese Gebie-
te sollen kurzfristig Planungskonzepte als Grundlage fur den Einsatz
von Forderinstrumenten fir die Umstrukturierung oder den Erhalt erar-
beitet werden (12,7% bzw. 270 ha),

Umstrukturierungsgebiete: Gebiete mit Handlungsspielraumen beztig-
lich ihrer kuinftigen stadtebaulich-funktionalen Entwicklung, kennzeich-
nend ist die offene Entwicklungsperspektive, der Einsatz von Forderin-
strumenten fur investive Mal3nahmen ist nicht vorgesehen (13,6% bzw.
290 ha),

Gebaudezeilen mit Erhaltungsprioritét: sind Bereiche mit besonderer
stadtebaulicher Bedeutung oder besonderer Schutzfunktion gegen
Verkehrsldarm sowie mit besonderem Handlungsbedarf (Sanierungs-
defizit, Baullcken etc.); eine entsprechende Kategorie kann innerhalb
aler definierter Zielkategorien (also auch in konsolidierten Gebieten)
festgelegt werden.

In den Umstrukturierungsgebieten sowie in Erhaltungsgebieten wurde ein
stadtstrukturell vertragliches Riickbaupotential voninsgesamt ca. 7.500 WE
ermittelt. Stadtraumlich zeigt der Zielplan, dass die Schwerpunkte des
Problemdrucks und daraus resultierende Handlungsbedarf deutlichim Osten
der Stadt sowie entlang der Geschéfts- bzw. Ausfallstral3en liegen.

3. Teilplan Grol3siedlungen

Bel der Zuordnung der jeweiligen Wohnbereiche zu den Zielkategorien
wurden folgende unterschiedlich stark gewichtete Kriterien beriicksich-
tigt:

Sanierungsbedarf, Leerstand (zusammengefasst als Handlungsbedarf),
Freiflachenversorgung, Umfeldqualitéten/-Konflikte,
Bebauungsdichte,

Nahversorgung, Zentrenstruktur, soziale Infrastruktur und OPNV-Er-
schlief3ung,

Entwicklungspotenzial.

Als Zielkategorien wurden definiert:

Konsolidierte Bereiche: Teilr&ume mit Gberwiegend komplett sanierten
Wohngebéauden, die meist nur relativ geringe Leersténde aufweisen, mit
geringem Handlungsbedarf,

Sanierungsbereiche: Bereiche, in denen sich tberwiegend noch nicht
komplett sanierte Wohngebaude befinden, die jedoch bisher noch keine
Uberdurchschnittlich hohen Leersténde aufweisen und fur die aus stad-
tebaulicher Sicht kein Ruickbaubedarf besteht,
Umstrukturierungsbereiche: Teilraume, denen aufgrund hoher Leerstande
und geringem Sanierungsstand kurzfristiger Handlungsbedarf beigemes-
sen wird; Handlungsspielraume kénnen sich sowohl in Richtung Abriss/
Rickbau a's auch in Richtung einer weiteren Qualifizierung durch Um-
bau- und Sanierungsmal3nahmen ergeben.

Leipzig
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Im Gegensatz zu den Teilplanen Wohnungsbau und Stadterneuerung wird
im Tellplan Grof3siedlungen innerhalb der festgelegten Umstrukturierungs-
bereiche bereits eine Vertiefung der Aussagen in Bezug auf konkrete
gebdudebezogene Mal3nahmen vorgenommen. Es werden Malinahme-
empfehlungen in folgender Ausdifferenzierung vorgenommen:

» Gebadude zum Abbruch sowie Gebaude zum Teil-Rickbau in erster

* Prioritét,

» Gebaude zur vorrangigen Sanierung,

» Gebadude zum Abbruch bzw. Geb&ude zum Teil-Rickbau in 2. Prioritét.

Die Einbeziehung der Wohnungswirtschaft gestaltet sichin Leipzig schwie-
rig, was insbesondere auf die geringe Kooperationsbereitschaft der
Wohnungsunternehmen zurtickgefuhrt wird. Realisiert wurden bisher re-
gelméldige Gespréachsrunden mit den grof3en Wohnungsunternehmen beim
Beigeordneten fur Planung und Bau. Wéahrend die Leipziger Wohnungs-
baugesellschaft im Friihjahr 2001 ihre Vorstellungen zum Umgang mit den
Wohnungsbestanden vorgelegt hat (und diese in den Teilplan Grol3-
siedlungen eingeflossen sind), arbeiten die Wohnungsgenossenschaften
derzeit noch an ihren Unternehmenskonzepten. Die vorliegenden Teilpléne
(insb. der Teilplan Grof3siedlungen) spiegeln daher in erster Linie die
Entwicklungsvorstellungen der Stadt wider. Zum Teilplan Grof3siedlungen
fanden in den Sommermonaten 2001 bilaterale Gesprache mit den
Wohnungsunternehmen statt, um einen gemeinsamen Konsens Uber stadt-
strukturell vertragliche und 6konomisch sinnvolle stédtebauliche Mal3nah-
men zu erreichen. Die Stadt strebt einen sog. ,, Pakt der Vernunft* mit den
Akteuren am Wohnungsmarkt an.

Die Einbeziehung der privaten Wohnungseigentimer in den Grinderzeit-
bestdnden soll durch Mitarbeit an den Stadtteilplénen erfolgen.

In der Stadt Leipzig wird eine @amteribergreifende Kooperation bel der Er-
stellung des STEP redisiert. Die Stadt verflgt verwaltungsintern Gber per-
sonelle Kapazitéten und das notwendige know how, um die Erarbeitung
des STEPs inhaltlich voranzubringen. Im Rahmen einer amteruber-
greifenden Arbeitsgruppe , STEP Wohnungsbau und Stadterneuerung’, die
beim Dezernenten Planung und Bau angesiedelt war, waren insbesondere
dasAmt fir Stadterneuerung und Wohnungsbaufdrderung, dasAmt fir Woh-
nungswesen, das Sozialamt und das Stadtplanungsamt wesentlich an der
Konzepterstellung beteiligt.

Bel der Erarbeitung der beiden Stadtteilplane fir den Leipziger Osten und
Westen werden derzeit neue Wege der Konzepterstellung erprobt. Um von
vornherein eine breitere Offentlichkeit in die Arbeitsphase einzubeziehen,
hat man sich fur ein kooperatives Gutachterverfahren entschieden. Im Leip-
ziger Osten wurden dazu finf Teams eingeladen, zu denen neben verschie-
denen Planungsbiiros auch ein Team der Leipziger Wohnungsbaugesell-
schaft und eine Burgergruppe gehoren.

In der groféten Leipziger Grofsiediung gibt es mit dem Forum Griinau ein
spezifisches Instrument der Burgerbeteiligung, das as Informations- und
Diskussionsforum fur Probleme der Grof3siedlungsentwicklung genutzt
wird.
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Auch die umfangreiche Dokumentation der einzelnen Tellplane nach der
Beschlussfassung durch den Stadtrat erméglicht eine gute Information.

Die Umsetzung des Teilplans Stadterneuerung sowie - nach seinem Ab-  Umsetzung des
schluss - des Teilplans Grof3siedlungen beruht auf der freiwilligen, aktiven  Konzeptes
Mitwirkung aller Akteure am Wohnungsmarkt. Funktionsféhige Instrumente

konnen die Mitwirkungsbereitschaft der Akteure erhdhen. Die Stadt Leip-

zig sucht daher nach Mdglichkeiten, bspw. Uber Fondsmodelle oder die

Bildung eines Grundstlickspools, entsprechende | nstrumente zu entwickeln.

Weiterhin sind Selbstnutzermodelle, bspw. in Form von Genossenschaf-

ten, geplant. Entsprechende Angebote werden bisher alerdings kaum an-

genommen.

Die Stadt Leipzig hat hinsichtlich der Erstellung von Integrierten Stadt- I nnovative Ansatze des
entwicklungskonzepten eindeutig eine Vorreiterrolle in den neuen Landern  Konzeptes aus der Sicht
Ubernommen, zumal sie die Erstellung von Konzepten nicht auf den Be-  der Begleitforschung
reich des Wohnens beschrénkt, sondern auch andere wichtige Tellbereiche

der Stadtentwicklung untersucht (gewerbliche Bauflachen, Zentren). Leip-

zig verfgt Uber eine seit mehreren Jahren existierende Raumbeobachtung,

die detaillierte Aussagen zu Teilraumen ermdglicht. Damit war es moglich,

eine fundierte, auf den Wohnungsteilméarkten aufgebaute Nachfrage-

prognose zu erstellen.

Als besondere Herangehensweise der Stadt Leipzig ist die separate Be-

trachtung der unterschiedlichen Wohnungstellmérkte (Grinderzeit, Grol3-

siedlungen etc.) hervorzuheben. Damit wird die Moglichkeit geschaffen,

nicht nur die Bewertung der Entwicklungspotenziale anhand spezifischer

Kriterien vorzunehmen, sondern auch auf die jeweiligen Wohnungs-

teilmérkte abgestimmte Entwicklungsziele zu definieren. Die Stadt geht

dabel den Weg einer ganz deutlichen Prioritétensetzung, sowohl was die

Konzentration der Planungsleistungen (keine flachendeckende, gebéude-

konkrete Festlegung von Handlungsvorschlégen) betrifft als auch hinsicht-

lich des kinftigen Einsatzes des Forderinstrumentariums. Es bleibt anzu-

warten, ob sich diese Herangehensweise bewahrt.

Nachdem die Teilplane des Stadtentwicklungsplanes eher in einem top

down-Verfahren entwickelt wurden, geht man bei den Stadtteilkonzepten

den entgegengesetzten Weg und bemiiht sich um eine friihzeitige Einbezie-

hung der Eigentiimer und Nutzer im Rahmen eines kooperativen Gutachter-

verfahrens.

Der Stadtentwi cklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung konzentriert  Zu erkennende Pro-
sich bisher auf drei Wohnungsteilmérkte, in denen derzeit akuter Handlungs-  bleme und Konflikte
bedarf besteht. Andere Wohnungsbestande werden aus der ndheren Betrach-  des Konzeptes

tung ausgeklammert, dasie sich aus Sicht der Stadt zur Zeit so entwickeln,

dass der ,normale” Instrumenteneinsatz (v.a. Bau- und Sanierungsrecht)

hier ausreicht. Allerdings werden die Stadtentwicklungsplane der Stadt

Leipzig insbesondere in Bezug auf die Rahmenbedingungen laufend ak-

tualisiert, um evtl. neue Aktionsfelder ermitteln und rechtzeitig bearbeiten

zu konnen.
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2 Dokumentation des Stadtentwicklungskonzeptes Chemnitz

Die Stadt Chemnitz hat — bezogen auf den Gebietsstand 2000 — in den
letzten zehn Jahren nahezu ein Funftel ihrer Einwohner verloren. (1990:
301.900 EW bzw. 323.400 EW bezogen auf Gebietsstand 2000; 2000:
259.100 EW).

Der Wohnungsleerstand wird fr das Jahr 2000 auf 41.000 WE geschétzt,
das sind etwa 25 Prozent des Gesamtbestandes von rund 165.000 Wohnun-
gen. Hiervon werden ca. 10.000 WE aufgrund ihres baulichen Zustandes
als nicht marktfahig angesehen. Weiterhin wird mit einem Reservebedarf
aus der VergrofRerung des Wohnfl&chenkonsums von insgesamt 10.000 WE
gerechnet. Der den Markt beeinflussende Wohnungstiberhang belauft sich
damit auf etwa 20.000 WE.

Bewdlkerungeprognose fir die Stadl Chamnite

. [T R T SR TR S8 T
sl LR ]

om0 Wariantonspielrnues

PRt |
[ Lt LR |

= L
Quellg:3Stadt:Chemnitz; Amt fii@rganisatiop, und; Informatic NSIRCIHING 187 AW Ind AN TR SO W TE X

Abbildung IV.4: Einwohnerentwicklung seit 1990 und Bevolkerungs-
prognose bis 2010 fiir die Stadt

Mit dem Raumlichen Handlungskonzept Wohnen (RHK Wohnen) will sich
die Stadt Chemnitz der neuen Aufgabe, der Planung einer ,, schrumpfenden
Stadt” stellen. Esreiht sich einin die Erstellung welterer Raumlicher Hand-
lungskonzepte (RHK Arbeit und Stadtokol ogie), die aufeinander abgestimmt
sind. Es wird Grundlage der kommunalen und staatlichen Férderung und
soll zugleich der Wohnungswirtschaft und den kreditgebenden Instituten
als Anhaltspunkt fir eigene Entscheidungen dienen.

Mit seiner Unterteilung in ein mittelfristiges und ein kurzfristiges Hand-
lungskonzept legt es die Entwicklungszielein Bezug auf die Wohnstandorte
dar und legt die Gebiete fest, in denen in den néchsten zwel bis drei Jahren
Fordermittel zur Sanierung und Wiedergewinnung von Wohnraum und zum
Ruckbau von Wohngebauden eingesetzt werden sollen. Durch den geziel-
ten und geforderten Rickbau soll die Konfliktsituation auf dem Wohnungs-
markt bereinigt werden. Gleichzeitig sieht man im Rickbau eine Chance
flr stadtebauliche Verbesserungen:
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 die Entflechtung unvertréglicher Funktionsmischungen,

* Ruckbau der Wohnfunktion an besonders immissionsbel asteten Stand-
orten,

» Schaffung bzw. Ausbau strukturbestimmender Griinziige,

» Auflockerung des kompakten Stadtgebietes,

* Integration nachgefragter Wohnformen in das Stadtgebiet.

Das Raumliche Handlungskonzept Wohnen beschreibt Inhaltliche Bestand-
 dieAusgangslage (L eerstand, raumliche Differenzierung der Einwohner-  teile des Konzeptes
entwicklung, Auswirkungen des Leerstandes in sozialer, wirtschaftli-
cher, stadtgestalterischer und dkologischer Hinsicht sowie die vorhan-
denen Konzepte),
 das stédtebauliche Leitbild (Innenentwicklung, Stabilisierung und Wei-
terentwicklung der Stadtstruktur sowie der Grin- und Freiraumstruk-
turen),
 die Bevoélkerungsentwicklung und die Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt (\Wohnungsbestandsentwicklung, Einwohnerentwicklung
Abschatzung des Wohnungsbedarfs in verschiedenen Strukturge-
bieten),
 das mittelfristige und das kurzfristige Handlungskonzept \WWohnen.

Die Initiative zur Arbeit am Raumlichen Handlungskonzept Wohnen  Zeitschiene der
ging im Jahr 2000 von der Stadtverwaltung aus. Es entspricht dem vom  Konzepterarbeitung
Freistaat Sachsen als kiinftige Fordergrundl age bestimmten Grobkonzept — und gegenwartiger
bezogen auf den Handlungsschwerpunkt Wohnen. Das RHK Wohnen — Arbeitsstand

ist im November 2000 dem zustandigen Regierungsprasidium vorge-

legt worden.

Aufbauend auf dem RHK Wohnen und anderen Fachkonzepten wurde im
1. Halbjahr 2001 ein integriertes Stadtentwicklungsprogramm erarbeitet,
welches aus der gesamtstadtischen Betrachtung stadtteilbezogene Strate-
gien aufzeigen soll, um die private Initiative und die 6ffentlichen Investi-
tionen raumlich zu btindeln. Die Stadtteilentwicklungskonzepte fir die Tell-
gebiete, in denen sich die wesentlichen Handlungsfelder fur den Stadtum-
bau ergeben, wurden den betroffenen Wohnungsunternehmen zur Kennt-
nis gegeben und mit den kommunalen Fachressorts abgestimmt. Es ergibt
sich daraus die Lokalisierung der Bestande fur flachenhafte Eingriffe und
die Konkretisierung des Forderbedarfs fur die nachsten Jahre. Gleichzeitig
erfolgte eine Anpassung des RHK Wohnen an die aktuellen Forder-
bedingungen fir den Stadtumbau. Abschlief3end sollen die Stadtteil-
entwicklungskonzepte im Stadtrat gebilligt werden. Danach ist die Beteili-
gung der Betroffenen und die Einbeziehung der Interessenvertretung der
privaten Einzeleigentimer Uber den Haus- und Grundeigentiimerverband
vorgesehen. Nach Abschluss dieses Verfahrens sollen die abgestimmten
Stadtteilentwicklungskonzepte im Dezember 2001 al's Feinkonzept fir das
Raumliche Handlungskonzept Wohnen vorliegen.
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Flachennutzungsplan
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Abbildung IV.5: Arbeitsablauf zur Erstellung des Raumlichen Handlungs-
konzeptes Wohnen

Die rdumliche Bezugsebene des RHK Wohnen bildet die Stadt Chemnitz.
Dabei sind Aussagen bereits erstellter Rahmenplane und Handlungskon-
zepte einbezogen worden (,, Heckert-Wohngebiet“, ,Die soziale Stadt”,
» Stadtzentrum®, ,, Flemminggebiet” und die ,Konzeption zur Stadtbild-
verbesserung®).

Die Bevolkerungsprognose knipft an die Aussagen des Statistischen Lan-
desamtes Sachsen vom Méarz 2000 an. Ergénzend hat die Stadt Chemnitz
Prognosewerte fir einzelne Stadtgebi ete berechnet. Dabei wird eine unte-
reVariante (Trendszenario) und eine obere Variante (Stabilisi erungsszenario)
zu Grunde gelegt. Beim Trendszenario wird davon ausgegangen, dass sich
die Bevolkerungsentwicklung der letzten funf Jahre bis zum Jahre 2010
analog fortsetzt. Dies entspricht einem weiteren Riickgang der Bevolke-
rung auf 223.700 Einwohner. Diese Zahl bewegt sich deutlich unter den
Prognosewerten des Landes. Die obere Variante (Stabilisierungsszenario)
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geht von einem jdhrlichen Riickgang dieses Trends um jeweils 15 Prozent
aus und gelangt zu einer prognostizierten Bevolkerungszahl von 241.700
Einwohnern im Jahr 2010. Hier liegt der langfristige Prognosewert Uber
dem des Landes.

Durch die Einbeziehung des Indikators , Wohnungsbel egung/Einwoh-
nerentwicklung” zeigen sich auf Blockebene fir den Zeitraum 1995 bis
1999 trotz der Bevilkerungsverluste fur die Gesamtstadt deutliche Unter-
schiede in der Entwicklung. So konnten die landlichen Siedlungsgebiete
und die Wohngebaude aus der Griinderzeit einen Bedeutungsgewinn ver-
zeichnen, wahrend die Neubau-Wohngebiete die starksten Einwohner-
verluste aufweisen.

Den Aussagen zur Abschétzung des Wohnungsbedarfs fir die einzelnen
Strukturgebiete liegt im Wesentlichen eine Berechnungsformel zu Grunde,
welche die Basisdaten aus der GWZ 95 um die Fertigstellungen bis 1999
erganzt, die Abnahme der Bevolkerung in Rechnung stellt und eine Schét-
zung zur Verringerung der Haushaltsgrofie sowie VergrofRerung des
Wohnfl&chenverbrauchs annimmt.

Das mittelfristige Grobkonzept hat einen Zeithorizont von ca. 15 Jahren.  Zeithorizont des Kon-
Es bildet die Grundlage fir vertiefende Feinkonzepte und gibt Bereichefir  zeptes und Prognose
weitergehende stédtebauliche Untersuchungen vor. Daneben werden Be-

reiche festgelegt in denen kurzfristige Mal3nahmen (insbesondere Ruick-

bauw/Abriss) realisiert werden sollen.

Die Prognosen sind fur 2005 und 2010 berechnet worden.

Bel der Aufbereitung der Daten werden sechs stadtebauliche Strukturtypen — Gebietstypen der
unterschieden: Stadtstruktur
* |andliche Strukturtypen/Siedlungsgebiete: gelten als stadtebaulich und
wohnungswirtschaftlich stabil,
» Wohnsiedlungen (vorrangig 20er/30er Jahre): integrierte Gebiete in gu-
ter Wohnlage,
» OffeneBlockstrukturen (Griinderzeit mit spéterer Erganzungsbebauung):
innerhalb dieser Bestdnde konzentrieren sich auch die Wohnungsbestande
aus den 50er Jahren,
» Geschlossene Bebauung der Griinderzeit: der grof3en urbanen Bedeu-
tung stehen teilwei se hohe Bebauungsdi chte und Immissionsbel astungen
entgegen,
» Neubau-Wohngebiete (60er- bis 80er Jahre, industrielle Bauweise): die
Qualitét dieser Wohngebiete ist stark abhéngig von Lage, Dichte und
Qualitéat des Freiflachenangebots,
» Gemengelagen: Wohngebiete stellen tberwiegend schlechte Wohnlagen
dar.

Daneben werden Grin- und Freiraumstrukturen erfasst, um deren Chancen
fur die Weiterentwicklung eines multifunktionalen Freiflachensystems zu
nutzen.
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siodiebouiiche Sindklurypsn

Abbildung IV.6: Gliederung in stadtebauliche Strukturtypen

Entwicklungsziele,
Prioritatensetzungen
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Im mittelfristigen Handlungskonzept wird folgende Kategorisierung vor-
genommen:

» Stabile Gebiete: Siedlungs- oder landliche Gebiete, Geschosswoh-
nungsbau in guten Lagen und stabile Gebiete mit Umstrukturierungs-
potenzial; fUr erstere wird eine Bestandsforderung, fur letztere ist kei-
ne kurzfristige Forderung, jedoch mittelfristig eine Abbruchférderung
vorgesehen.

» Erhaltungsgebiete: Gebiete mit erhaltenswerter stadtebaulicher Struk-
tur und Sanierungsbedarf; neben der Bestands- und Stadtebaufrderung
in Einzelfdlen auch Rickbauférderung maéglich.

» Umstrukturierungsgebiete: gute Rahmenbedingungen sollen fir eine
Wiedernutzbarmachung fir andere Wohnungsteilmérkte genutzt wer-
den; kurzfristig Férderung von Einzelmal3nahmen auf der Grundlage
vorliegender Konzepte, mittelfristig stéarkere Abbruchférderung.

» Umnutzungsgebiete: Gebiete, die langfristig keine stabile Wohnnutzung
gewdhrleisten, Rickbauférderung ist vorgesehen.

Im kurzfristigen Handlungskonzept werden die Gebiete dargestellt, die in
den néchsten zwel bis drei Jahren gefordert werden sollen. Hier wird vor
allem unterschieden in:

» Erhaltungsgebiete mit Forderprioritét: Problemgebiete, dieaufgrundihres
stadtebaulichen Potenzial sdurch den gezielten Einsatz 6ffentlicher Mittel
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dauerhaft und nachhaltig zu attraktiven Wohnstandorten entwickelt wer-
den sollen.

» Rickbaugebiete: Gebiete, in denen stadtebauliche Gesichtspunkte und
hoher Leerstand rasches Handeln erfordern.

In den Ruckbaugebieten sollen bis 2005 ca. 10.900 WE vom Markt ge-
nommen werden. Malinahmenbezogene A ussagen beruhen dabei entweder
auf dem Konzept der Bundelung punktueller Eingriffe oder dem Konzept
des stadtebaulich begriindeten Flacheneingriffs im Ubergangsbereich zu
landlichen Siedlungsformen.
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Abbildung IV.7: Kurzfristiges Handlungskonzept Wohnen

Dabei gelten fir den Stadtumbau folgende Leitlinien:

¢ Ausdiinnung von den Randzonen und damit Stabilisierung der ,, gewach-
senen” Stadt,

Konzentration des Wohnens auf geeignete Gebiete,

Wahrung der stadtrdumlichen Zusammenhange,

Schaffung bzw. Erhaltung von Griinzasuren,

Rickzug der Wohnnutzung aus Gemengelagen zur Wiedernutzung ge-
werblicher Brachflachen.

Aus dem mittelfristigen Handlungskonzept werden jeweils kurzfristige
Handlungsprogramme abgel eitet, dieallezwel bisdrei Jahrefortgeschrieben
werden mussen, da sich ein langerer Zeitrahmen aus wohnungswirtschaft-
licher Sicht nicht herstellen |&sst.
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Einbeziehung der Externe Prozessbeteiligte wurden an der Erarbeitung des Konzeptes in ei-

Wohnungswirtschaft  nem Arbeitskreis, Wohnen“ beteiligt. Hierzu gehtren neben Vertretern der
Bauverwaltung in unterschiedlicher Besetzung die kommunal e Gesell schaft,
die Genossenschaften, das Séchsische Staatsministerium des Innern, die
Séchsische Aufbaubank sowie verschiedene Experten. Zwischen Oktober
2000 und M&rz 2001 haben sechs Sitzungen stattgefunden. Uber wichtige
Fragen wie Bildung einer Riickbauorganisation, Finanzbedarf und Zahlung
von Ausgleichszahlungen bel flachenhaftem Eingriff wurden bisher nur
teilweise abschlief3ende Ergebnisse erzielt.

Im Zusammenhang mit dem Diskussionsverlauf des Arbeitskreises sind
vom Planungsbiiro Rodl & Partner verschiedene Gutachten zu Finanzie-
rungs- und Forderkonzepten zur Umsetzung quarti ersbezogener Handlungs-
strategien, zum Mietwertausgleich bel Rickbau und zur Bildung el ner Stadit-
umbau-GmbH erarbeitet worden, die fir die Betrachtung des Stadtumbaus
aus wohnungswirtschaftlicher Sicht wesentliche Erkenntnisse geliefert

haben.
Umsetzung des Daman Ubereinstimmend davon ausgeht, dass der punktuelle Riickbau nicht
Konzeptes ausreichen wird, um eine Wohnungsmarktanpassung herbeifiihren zu kon-

nen, bemuht sich die Stadt um Fordermittelumverteilungen aus Stadte-
bauf érderprogrammen zur Initiierung eines flachigen Rickbaus, ergénzend
zum Landesprogramm ,, Stadtumbau“ des Freistaates Sachsen. Aus der

CHEFmRBRITE
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Abbildung IV.8: Sanierungs- und Férdergebiete in Chemnitz
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Stadtebaufdrderung sollen zusétzlich umzugsbedingte A usgaben und Hérte-
ausgleiche gefordert werden. Zu diesem Zweck ist die Ausweisung von
Gebieten mit flachigerem Rickbau a's ,, Sanierungsgebiete Stadtumbau®
vorgesehen und wurden Forderantréage zur Neuaufnahme in die Program-
me ,, Stadtebauliche Erneuerung” gestellt. Fir das Jahr 2001 wurde im
Landesprogramm die Férderung des Rickbaus von 911 Wohnungen be-
willigt.

Darlber hinaus soll durch die Wohnungsunternehmen eine geeignete Or-
ganisationsform fur die Umsetzung des Stadtumbaus gefunden werden, die
auch im Sinne eines Sanierungsbeauftragten fir die Stadt tétig wird.

Positiv fur die praxisorientierte Zuspitzung der Planungen und ein frihzei- I nnovative Ansatze des
tiges Erkennen der Probleme war die enge Abstimmung der Stadt mit dem  Konzeptes aus der Sicht
Séchsischen Staatsministerium des Innern, der SAB und den kooperieren-  der Begleitforschung
den Wohnungsunternehmen. Zielfuhrend war auch die frihzeitige Bear-
beitung wohnungswirtschaftlicher Problemstellungen durch umfangreiche
Gutachten:
 zur finanziellen Belastung der Wohnungsunternehmen durch Leerstand

und Rickbaumal3nahmen,
» zur Gestaltung und Finanzierung einer eigenen Organisation zum Stadt-

umbau,
« zum finanzidlen Umfang und zur Umsetzung von Ausgleichszahlungen.

Durch den Nachwels, dass punktuelle Eingriffe nicht ausreichen, den er-
mittelten Handlungsbedarf ausreichend abzudecken, das aber andererseits
flachenhafter Abriss den betroffenen Unternehmen grol3e finanzielle Bela-
stungen abverlangt, gelang es der Stadt Chemnitz, ein Modellprojekt zur
Umverteillung eines Tells der Stadtebaufordermittel fir flachige Eingriffe
im Stadtumbaugebiet entwickeln. Die entsprechende Offnung der Verwal-
tungsvorschrift konnte jedoch nicht erreicht werden. Die Ausweisung wei-
terer Sanierungsgebiete nach 8142 BauGB zum Zwecke des flachigen
Rickbaus wurde Voraussetzung.

Andererseits hat man in Chemnitz klar erkannt, dass Umbaumal3nahmen
in gréferem Umfang zwingend eine Birgerbeteiligung erfordern. Gemein-
same Pléne zur Forderung einer geeigneten Organisationsform fir das Um-
bau-Management scheiterten zuerst an der fehlenden Bereitschaft der
Wohnungsunternehmen, die Finanzierung dieser Gesellschaft allein sicher
zu stellen. Durch den Einsatz von Stédtebaufordermitteln fir unrentierliche
Kosten wurde diese inzwischen hergestellt.

Die ungel 6ste Altschuldenproblematik droht auch in Chemnitz die Mit-  Zu erkennende Pro-
wirkungsbereitschaft der Unternehmen in Frage zu stellen. Auch sind Be-  bleme und Konflikte
denken hinsichtlich der Mitwirkungsbereitschaft auf Seiten der Mieter bei  des Konzeptes
fehlender Verwertungskiindigung noch nicht ausgeraumt. Nach wie vor ist

keine Kompatibilitét der Umsetzungsstrategie mit den geltenden Forder-

richtlinien hergestellt. Nicht zuletzt — aber auch das ist ein Problem, das

sich nicht nur auf das Chemnitzer Konzept bezieht — spielt der Zeitfaktor

zur Umsetzung eine entscheidende Rolle. Der Handlungsdruck erfordert

schnelle Entscheidungen zur Sicherung der Finanzierung des Stadtumbaus

und rechtlich einfache Verfahren.
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Ausgangslage der
Stadt und Basisdaten

Zielsetzung des
Konzeptes

Inhaltliche Bestand-
teile des Konzeptes
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3 Dokumentation des Sadtentwicklungskonzeptes Magdeburg

Seit 1990 hat die Stadt Magdeburg fast 50.000 Einwohner verloren. (1990:
278.800 EW; 2000: 231.300 EW; Ruckgang: 47.500 EW bzw. -17 %). Der
Wohnungsleerstand ist von 7,9 % im Jahr 1995 bis 2000 auf 21,4 % (27.473
WE) angewachsen. 65 % des aktuellen L eerstandes befinden sichim Altbau-
bestand; 30 % im Plattenbau; 4 % Neubau und bei 1% ist das Baualter
unbekannt. Die Arbeitslosenrate liegt bei 19,5 % (30.6.2000; Landesdurch-
schnitt: 20,6 %).
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Abbildung IV.9: Bevdlkerungsentwicklung und -prognose in Magdeburg
1990-2010

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) mit dem Schwerpunkt ,, Verminde-
rung des Wohnungsl eerstandes’; stellt die Handlungsgrundlage fir die zu-
kunftige Wohnungspolitik dar.

Es werden zwei konzeptionelle Ziele verfolgt:

» Angleichung zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
(soziavertraglicher und stédtebaulich sinnvoller Abbau des Wohnraum-
Uberschusses),

 Sicherung und Entwicklung eines vielfaltigen, den Bediirfnissen der Be-
wohner entsprechenden Wohnraumangebotes, um die Abwanderung ins
Umland einzuddmmen und attraktive Wohnstandorte fir Zuzugswillige
anbieten zu kénnen.

Das Stadtentwicklungskonzept soll Aussagen dariiber treffen, in welchen

Quartieren Mal3nahmen zur Verringerung des Wohnungsbestandes notwen-

dig sind bzw. wo gezielt staatliche Fordermittel zur Aufwertung des

Wohnumfeldes und der Bausubstanz konzentriert werden sollen.

Das Konzept setzt sich aus vier wesentlichen Teilen zusammen:

1. Bestandsaufnahme und -analyse (Erfassung und Bewertung der Einfluss-
faktoren auf die Stadtentwicklung),

2. Stadtebauliches Leithild (analysiert in gesamtstadtischer Betrachtung
die Stadtstrukturen und zeigt den Handlungsrahmen fir die zukinftige
Entwicklungen auf — dient als Orientierungshilfe fur die anstehenden
Entscheidungsprozesse),

3. Zielkonzept (Konkretisierung desim Leitbild vorgegebenen Handlungs-
rahmens auf der Ebene der einzelnen Stadtteile),

4. Stadtteilentwicklungskonzepte (Aussagen auf Block- bzw. Gebaudeebene).
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Eingeleitet wurde der Diskussionsprozess im April 2000 mit , Thesen zur
Wohnungspolitik’, die dem Stadtrat als Informationsgrundlage tbergeben
wurden. Das Gesamtkonzept soll bis Ende 2001 vorliegen.
Gegenwartiger Arbeitsstand: Das Grobkonzept (Phase 1-3 des Gesamt-
konzeptes) wurde in neun Ausschissen und im Stadtrat beraten und be-
schlossen (6/2001). Parallel begannim Il. Quartal 2001 die Arbeit an den
Stadtteilkonzepten, die inzwischen bereits im ersten Entwurf vorliegen.

Phasge |

Anlaufbaratung
- theteiligurng wler DetroMenin Amiey
Bestandsaufnahme (Text und Karte)
- W ohnungsbestand, Leersiand und Moderniisrunys stand
- Sozialslubduran
- BivoMerimgas mifurcn -
- wohnungswirtschaitiche Srudtion
Beschroibuing *
- Demchiraibuig G |at-7standes .
Bestandzanalyse
- Anahyse des 15t Zuslandsd
- Abgiengung wan Podnntial und Froblamgebeien
Zwischenbericht
orstlurey i Dihosslon der Ergetnlase mit allen betrollensn
Eavilrn, den wWeonnungsunternehmen, dar FObungagiupps, dassn
Exprri=ntean und der Politie

\ & |

- —

‘u Ma:gisi?;li_;mﬁa-U|ﬁg5- l
runde Grofslediungen =

pokil. AudschOssa

Phase il
Leitbild

Sll-2uata], Diskuaakon der paimisch beschios senemn el

Ziglkonzept
- Ranmentedingungen. P ik, Lialiumente,
Seuatgainflchkeiion
- Apswisiungen aut Kegionalplarueg. wolsesltande
und yerbindlicha Bablplaniung aowba sonstipe Fachpldne
- 2uiflioher Linngazungsranmmen (kurz., mitel-, krgfisti)
- Dlskus=en der Zieie
Grabkonzept (Text und Karta) -

Maqistrat = Leakungs B

runde {arodsicdlungen -}
polil Avsschigse -»
Stadiratsbeschivzs

Phase il

Stadtchauliche Btadttelentwicklungskonzopte
: & raelintauRic he Worsc hidge von externen |ngerdsrlins « L ARras,

Roskbau, Umnstzung, Zussmnninbgung. Nachoulzung
Abgloich mit den wohnungswirtsehattichen Belangen

AHAChuiden, Mouschulden. Vi kitrrkel, Medomis enngssiand
Stagtivilentwickiungskonzepte

AlnAgung zwischen stadiebastichen urd wobiuogs-

wirtachafthchen Letargen

t4

|{eunu.|Luc}{ '‘nue] 'pung ‘edoin3 ue spueqlassbunuyass 1ap Bojereysbuniaplo :j:I:

Abstimmung Uber laufende Malknahmen
{z. B. Sanierungssirateqgien)
dx3g ‘sddmbsbuniunyg 'usinauoe 4 Yo ‘Bunyesaas uoa Sunbneleg !

e e ——— g
: m
Meqistral = | enkungs =
rungde Ginksisdungen - ﬁ'
pofil. Ausschisse ¥ i}
filanll atapeachiuss -
Phase [V T
weritfentlichung des Stadterdwicklurpkonzeptes
- Prosse
. Cirqarbwisiigung

Fealisierang der Maltnahnmoen

Abbildung IV.10: Ablaufschema fir die Erstellung des Stadtentwicklungs-
konzeptes

Zeitschiene der
Konzepterarbeitung
und gegenwartiger
Arbeitsstand

61



IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Magdeburg

Raumliche
Bezugsebene

Analyse der stadtent-
wicklungsrelevanten
Rahmendaten
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Die raumliche Bezugsebene des Konzeptes ist die Gesamtstadt, allerdings
flief3en in die Analyse teilweise Aussagen zum Stadtumland mit ein (bspw.
zur Entwicklung von Wohnbauflachen).

Im Zielkonzept werden nur die statistischen Bezirke dargestellt, die fir das
Wohnen von Bedeutung sind (nicht berticksichtigt: Gewerbe- und Indu-
striegebiete, Kasernen, Friedhofe, Kleingartenanlagen usw.).

Im STEK wird eine detaillierte Analyse und Bewertung unterschiedlicher
Einflussfaktoren der Stadtentwicklung vorgenommen. Soweit moglich,
werden Vergleichszahlen aus den Jahren 1995 sowie 1990 einbezogen, um
Entwicklungen aufzeigen zu konnen. Die Ermittlung der wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmendaten erfolgt durch halbjéhrliche Bereitstellung
aktueller Zahlen durch die Wohnungsunternehmen. Darliber hinaus wurde
der Leerstand und Sanierungstand im sonstigen Geschosswohnungsbestand
einmalig durch eine Vor-Ort-Recherche von 7 ABM-Kréaften 1999/2000
erhoben.

Folgende Daten werden zumeist auf der Stadtteilebene erfasst und bewertet:

»  Wirtschafts- und Sozialstruktur (Erwerbstétige, Arbeitdose, Sozialhil-
feempfanger),

* Infrastruktur (Verkehr, Soziale Infrastruktur, Technische Infrastruktur)

» Bevolkerungsstruktur (Einwohnerentwicklung, Migration, Altersstruk-
tur),

» Haushatsstruktur (HH-Anzahl und -grof3e, Wohnfléche),

» Wohnungsbaustruktur (Wohnungsbestand nach Eigentiimern, Baualter,
Sanierungsstand; Wohnungsleerstand; Wohnungsbauflachenpotenzial).
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Abbildungen V.11 und IV.12: Analyse der Leerstands- und Sanierungsquoten
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Fur Magdeburg liegen fur den Zeithorizont bis 2010 vier unterschiedliche  Zeithorizont des Kon-
Prognosen zur Einwohnerentwicklung vor, die sich zwischen 225.000 EW  zeptes und Prognose
und 195.000 EW bewegen (vgl. Abb. 1). Dem STEK zugrundegel egt wur-

de ein Mittelwert von 211.000 EW (entspricht der Prognose des Landes-

amtes fur Statistik).

Darauf aufbauend wurde eine Prognose der L eerstandsentwicklung vorge-

nommen, die auf folgenden Annahmen beruht: Angleichung der HH-Struktur

an die der alten Bundedander (ca. 1,85 EW/HH) sowie ein Anwachsen des

Wohnungsbestandes um 6.000 WE. Die Prognose geht fir 2010 von mind.

40.000 leerstehenden WE aus.

Dem Stadtentwicklungskonzept liegen, Uber den genannten Zeithorizont

bis 2010 hinaus, planerische Malznahmen und Uberlegungen bis 2030 zu-

grunde.

Das STEK sieht folgende Gliederung der Stadt in Strukturelemente vor  Gebietstypen der

(vgl Abbildung 1V.13): Sadtstruktur
Stadtkern: (Erhalt der stadtebaulichen Strukturen, Stérkung der réaumli-
chen Nutzungsverteilung, Ubernahme von Funktionen fir die Gesamt-
stadt, Region u. Teilbereiche des Landes und Bundes),

« Stadtgebiet — 1. Ring (kernstadtnah): (Starkung der vorhandenen
Potenziale, Schaffung neuer hochwertiger stédtebaulicher Strukturen),

» Gelenke (auf den Achsen liegend — im Raum zwischen Stadtkern und
Stadtgebiet): (Starkung und Neuausbildung von Ubergéngen schaffen-
den und thematischen Gliedern zwischen dem Stadtkern und dem Stadi-
gebiet sowie deren Vernetzung),

» Achsen/Korridore im Bereich des Stadtgebietes (Verbindungsglieder
zwischen dem Stadtkern, dem Stadtgebiet, teilwel se den Grof3siedlungen,
der Randzone und der Region): (Erhalt stadtebaulicher Strukturen, Kon-
zentration der langfristig vorzuhaltenden Infrastrukturen),

» Grolwohnsiedlungen ,, Zwischenstadte”: (Erhalt / Entwicklung von
lebendigen Stadtteilen unter Mal3gabe der Reduzierung des Wohnungs-
bestandes in Grof3enordnungen),

* Randzone- 2. Ring unterteilt in:

Sedlungen mit noch erkennbarem dorflichen Charakter: (Erhalt der
Qualitét der Iandlichen Hausandschaften, eingeschrankte Erweiterung
durch Eigenheimbau),

Sedlungen mit starker Uberformung des urspriinglichen Charakters:
(Stérkung/Wiederbelebung der Funktion der urspriinglichen Strukturen;
Umbau der Zwischenraume),

 Sonderformen unterteilt in:

Sedlungen mit Uberwiegend Eigenheimbau: (Erhalt der Gebiete, teil-
weise Erweiterung),

Sedlungen der 20er Jahre, Alt Reform, Herrenkrug: (Erhalt als Beitrag
zu einem vielfaltigen Wohnungsangebot (Gartenstadt, Villenviertel).
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Abbildung IV.13: Gliederung der Stadt in Strukturelemente
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Die Zuordnung von Entwicklungszielen erfolgt auf der Ebene der statisti-
schen Bezirke (ein Bezirk wird Ublicherweise der Kategorie zugeordnet,
die Uberwiegt).

Der Bewertung werden als Kriterien die in der Analyse erfassten Rahmen-
daten zugrundegel egt.

Hauptkategorien im Zielkonzept (Entwicklungsziele) sind:

» Gebiet ohne Handlungsdruck:
Gebiete mit Uberwiegend Eigenheimbau, geringem L eerstand, der Rlck-
bau spielt keine Rolle, der Wohnungsbestand bleibt konstant oder nimmt
leicht zu.

» Erhaltungsgebiet:
Erhalt der stédtebaulichen Struktur in bereits funktionierenden Stadttei-
len, Denkmalbereichen sowie Siedlungen der 20er Jahre mit dem Zidl,
die Wohnfunktion zu erhalten und weiter auszubauen, Mod./Inst.-Mal3-
nahmen werden durch prioritdren Einsatz von Férdermitteln vorange-
trieben,
Abrissund Riickbau sind nur zur Wohnumf el dverbesserung und zur Stér-
kung der stadtebaulichen Strukturen vorgesehen.

» Umstrukturierungsgebiet:
Stadtteile mit gestorten, strukturschwachen Bereichen, die Umstruktu-
rierung basiert auf der Stérkung vorhandener Potenziale und der Schaf-
fung stadtebaulicher Strukturen zum Erhalt und Ausbau der Wohn-
funktion, Rickbau und Abriss werden zur Aufwertung und Reaktivie-
rung des Stadtteils genutzt, punktueller und zeilenweiser Abriss wird
stattfinden. Die prioritdre Forderung der Ziele wird angestrebt.

» Umstrukturierungsgebiet mit hohem Anteil Schrumpfung:
Gebiete, die mit flachenhaftem Abriss zu rechnen haben.

» Schrumpfungsgebiet:
Im wesentlichen die GroR3siedlungen: Ziel ist eine Reduzierung der
Wohnnutzung bei flachenhaftem Abbruch und gleichzeitigem Erhalt
funktionsfahiger Stadtteile (Definition von Kernbereichen), Moderni-
sierung/Instandsetzung erhaltenswerter Bestande soll gewahrleistet wer-
den.

Die Wohnungsei gentiimer — Wohnungsgesel | schaft Wobau: (ca. 40.300 WE
bzw. 31 % des Wohnungsbestandes des Stadt), 10 Genossenschaften (ca.
43.000 WE bzw. 34 %) und private Eigentimer mit grofReren Bestanden
sowie Haus und Grund (insg. ca. 44.300 WE bzw. 35 % des Gesamtbestan-
des) waren von Anfang an am Prozess beteiligt. Die aus stadtebaulicher
Sicht entwickelten Vorstellungen der Verwaltung wurden in drei stadtteil-
bezogenen Abstimmungsrunden mit den unter wohnungswirtschaftlichen
Gesichtspunkten erfolgten Uberlegungen der einzelnen Wohnungseigen-
tUmer abgeglichen und zu Kompromissen gefihrt. Es wurde so eine Ziel-
zahl von 20.000 Wohnungen vereinbart, die kurz- bislangfristig vom Markt
genommen werden sollen.

Die Abstimmung von konkreten Mal3nahmen erfolgte dann auf der Ebene
der Stadtteilkonzepte, wobel die Wohnungsunternehmen eine hohe K oope-
rationsbereitschaft zeigten.

Entwicklungsziele,
Prioritatensetzungen

Einbeziehung der
Wohnungswirtschaft
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Abbildung IV.14: Zielkonzept des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes fiir Magdeburg
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Fur die Erarbeitung des STEK wurde beim Beigeordneten fur Stadtent-  Arbeitsformen der
wicklung, Bau und Verkehr ein ,pyramidenformiger’ Arbeitsstab gebildet, Konzepterstellung
der auf drel Ebenen agiert:

Fuhrungsgruppe: 14-t&gig beratendes Gremium mit Entscheidungskompe-

tenz; Mitglieder: Verwaltung, Arbeitsgruppe, Wohnungseigentimer,

Expertenteam: vierteljahrlich tagendes beratendes Gremium (bereitet Ent-

scheidungen vor, klért spezifische Fragen); Mitglieder: Fuhrungsgruppe,

Arbeitsgruppe, externe Fachleute (Landesministerium, Architektenkammer,

Fachhochschule, Mieterbund, Verein Haus und Grund usw.),

Arbeitsgruppe: verwaltungsinternes, wochentlich beratendes Gremium;

erarbeitet die fachlichen Inhalte des STEK, koordiniert den Arbeitsprozess,

bereitet Entscheidungen vor; Mitglieder: Leiter und drei Mitarbeiterinnen

des Stadtplanungsamts, die jeweils zu 100 Prozent an dem Projekt arbei-

ten, bel Bedarf weitere Mitarbeiter die Zuarbeiten leisten.

Die Erarbeitung des STEK erfolgt federfihrend durch das Stadtplanungs-

amt; sonstige stadtische Amter werden informativ angebunden.

Die Einbeziehung der betroffenen Burgerinnen soll auf der Ebene der

Stadtteilkonzepte, federfuhrend durch die Wohnungseigentiimer, erfolgen.

Mal3nahmebezogene Aussagen auf der Gebaude- bzw. Blockebene werden  Umsetzung des
erst in den Stadtteilkonzepten erarbeitet. Trotzdem haben in Abstimmung  Konzeptes

mit der Stadt mehrere Wohnungsunternehmen damit begonnen, Einzelpro-

jekte zum Abriss und Tellrtickbau von Wohngebauden durchzuftihren.

Die Gliederung der Stadtstruktur in Gebietstypen, die auch fur die Stadt- I nnovative Ansatze des
funktion wichtige, Achsen’ und , Gelenke' einbezieht, geht Uber die,,einfa=  Konzeptes aus der Sicht
che" Gliederung der Stadt nach Baualter und Baustrukturen hinaus und  der Begleitforschung
stellt damit die langfristige Funktionsfahigkeit der Stadt im Sinne eines

Leitbildes der Stadtentwicklung in den Vordergrund. Allerdings sollte die

Verbindung zwischen den gewahlten Gebietstypen der Stadtstruktur und

den Entwicklungszielen in den Darstellungen des Konzeptes noch deutli-

cher herausgearbeitet werden.

Hervorzuheben ist weiterhin die auf unterschiedlichen Ebenen erfolgende

Akteursvernetzung, die auch eine Beratung durch ein Expertenteam ein-

schlief3t und die bereits frihzeitig den Abgleich der jeweiligen st&dtebauli-

chen und wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkte ermoglichte. Insbe-

sondere die friihzeitige Einbeziehung der Wohnungswirtschaft hat zur

konsensorientierten Handlungsweise der Akteure beitragen.

Die Uber die Einwohnerentwicklung hinausgehende Prognose der kiinfti-  Zu erkennende Pro-
gen Haushaltsentwicklung und des Leerstandes beruht bisher auf allge-  bleme und Konflikte
meinen Annahmen. Eine Wohnungsnachfrageprognose, welche die unter-  des Konzeptes
schiedlichen Wohnungsbesténde berticksi chtigt, sollte zur Absicherung des

Konzeptes zusétzlich erarbeitet werden.
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4 Dokumentation des Sadtentwicklungskonzeptes Gera

Ausgangslage der Das Oberzentrum Gera (115.000 EW im Jahr 2000) hat seit 1990 einen

Sadt und Basisdaten  Einwohnerverlust von etwa 14 Prozent (bezogen auf den Gebi etsstand 2000)
zu verzeichnen.
Der gesamtstadtische Wohnungsleerstand lag 1995 bei 9,9 Prozent und ist
bis 1999 nach ersten Schéatzungen auf 15-17 Prozent gestiegen. In beson-
derem Mal3e vom Leerstand betroffen sind die sieben grofien Wohnungs-
unternehmen (zusammen ca. 36.100 WE bzw. 56 % des Gesamtwohnungs-
bestandes der Stadt) mit durchschnittlich 22 Prozent leerstehender Woh-
nungen im Jahr 2001.
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Abbildung IV.15: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Gera 1995-2000
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Zur Stabilisierung des gesamtstadtischen Wohnungsmarktes als Bestand-
teil einer ,gesunden” Stadtstruktur wird in Gera eine ,, Entwicklungs-
konzeption Wohnen* (EKW) erarbeitet. Das Konzept soll ein koordinier-
tes Handeln der Akteure auf dem Wohnungsmarkt ermoglichen und die
notwendige I nvestitionssicherheit sowohl fir die 6ffentliche Hand wie auch
die Wohnungsunternehmen schaffen.

Das Entwicklungskonzept Wohnen (EKW) schlief3 sowohl die wohnungs-
wirtschaftliche al's auch die stadtrdumliche Betrachtungsebene ein. Eswird
daher eine,, stadtrdumliche Wohnungsbauentwicklungskonzeption® (beauf-
tragt durch die Stadt Gera) und ein ,,wohnungswirtschaftliches Entwick-
lungsgutachten” (beauftragt durch die ARGE der sieben Wohnungsunter-
nehmen) einschlie3en, die im EKW in Bezug auf ihre Zielvorgaben und
Mal3nahmen aufeinander abgestimmt werden.

Daruber hinaus sollen fur einzelne Stadtteile Kennwerte erarbeitet werden,
welche sowohl zeitliche al's auch quantitative Méglichkeiten bieten, Mal3-
nahmen mit ihren Wirkungen zu analysieren und zu korrigieren.

Im ersten Quartal 2000 haben sich die sieben Geraer Wohnungsunternehmen
zu einer Arbeitsgemeinschaft ,, Einheitliches Leerstandsmanagement” zu-
sammengeschlossen. Seit Juni 2000 sind Vertreter des Landes und der Stadt
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Abbildung IV.16: Arbeitsablauf zur Erstellung der ,,Stadtrdumlichen
Wohnungsbauentwicklungskonzeption*
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Raumliche
Bezugsebene

an den Sitzungen dieser ARGE beteiligt. In der Folge hat das Stadtpla-
nungsamt eine Aufgabenstellung zur EKW erarbeitet und im Juni 2001 der
ARGE vorgestellt. Auf dieser Grundlage wurden die beiden 0.g. Gutachten
beauftragt, die etwa bis zum |. Quartal 2002 in abgestimmter Form vorlie-
gen sollen. Zwischenzeitlich wurde durch das Stadtplanungsamt ein Grob-
konzept zur EKW ausgearbeitet, welches sowohl den Wohnungsunter-
nehmen als auch der Politik als mittelfristiger Orientierungsrahmen Hilfe-
stellungen bei Investitionen geben soll.

Raumliche Bezugsebene des EKW it die Gesamtstadt. Regionale Aspekte
oder Stadt-Umland-Betrachtungen sind bisher nicht in das Konzept eingeflossen.

Analyse der stadtent-  Im bisher vorliegenden Grobkonzept sind wichtige Kenndaten (bspw. Ein-
wicklungsrelevanten  wohner- und Haushaltentwicklung, Wohnflachenentwicklung usw.) auf der

Rahmendaten

70

Grundlage der Daten der kommunalen Statistik zusammengefasst. In den
meisten Féllen sind dies allerdings bisher Daten auf der gesamtstadtischen
Ebene, die nur in Einzelféllen Aussagen zu den stédtischen Teilbereichen
ermaoglichen.
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Abbildung 4.17: Analyse der stadtentwicklungsrelevanten Rahmenbedingungen
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Derzeit werden durch die Stadt Gera fehlende statistische Kenndaten nach-
bereitet, u.a. wird die Bevolkerungsvorausberechnung des TL S aktualisiert
und fur einzelne Stadtbereiche bis zum Jahr 2020 gegliedert.

Konkrete Angaben zum Wohnungsleerstand liegen bisher nur fir die Be-
stdnde der Wohnungsunternehmen vor. Zur Leerstandserfassung des priva-
ten Wohnungsmarktes wurde im August 2001 eine Stichprobenerfassung
in 39 ausgewdhlten Stadtquartieren durchgefihrt. Ergebnisse dazu liegen
im Oktober 2001 vor. Reihen- und Einfamilienhaussiediungen wurden in
diese Erhebung nicht einbezogen.

Das Entwicklungskonzept Wohnen orientiert auf einen kurzfristigen, mit-
tel- bis langerfristigen und einen langfristigen, bis zum Jahr 2020 reichen-
den Handlungszeitraum. Damit wird ein aktives Handeln bereits in der
Erarbeitungsphase moglich.

Bel den Prognosen zur Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung wurde
von Seiten des Stadtplanungsamtes weitgehend auf die Berechnungen des
Thuringischen Landesamtes fir Statistik aufgesetzt.

Im bisher vorliegenden Grobkonzept ist keine explizite Gliederung der Stadt
in Gebietstypen oder Strukturelemente vorgenommen worden.

Entsprechend den kiinftigen Entwicklungszielen wird im Grobkonzept zum

EKW eine Unterteilung in vier Mal3nahmeberei che vorgenommen:
Investitionsbereiche 1. Prioritét: Stadtteile mit besonderer gesamt-
stadtischer und struktureller Bedeutung, die als Nachfragegebiete erhal-
ten bzw. durch bevorzugte Investitionskonzentrationen dazu aufgewer-
tet werden sollen. Ruckbaumal3nahmen sind nur im Rahmen von
gualitétserhohenden Umbautétigkeiten geplant.

 Investitionsbereiche 2. Prioritét: Stadtteile mit hoher infrastruktureller
Ausstattung und von gesamtstruktureller Bedeutung als Wohnstandorte;
sind as hochwertige, stadtzentral gelegene Wohnstandorte langfristig
zu erhalten; Beseitigung qualitativer Méngel durch Umbaumalinahmen;
Abrisse sind nur dann vorgesehen, wenn es aternative Nachnutzungen
der Flachen gibt.

« Interventionsbereiche: Standorte in denen die bestehenden Uberkapazi-
téten durch Abriss/ Rickbau abgebaut werden sollen; gleichzeitig sind
die Bereiche zu definieren, die langfristig erhalten bleiben sollen.

» Bereiche ohne mittelfristigen Handlungsbedarf: meist dezentral liegen-
de Gemeindeteile, die eine Nachfrage im 1- und 2-Familienhausbau ver-
zeichnen.

In Gera haben die sieben grof3en Wohnungsunternehmen im Jahr 2000 die
Initiative ergriffen und sich in einer ARGE , Einheitliches Leerstands-
management” zusammengeschlossen, an deren Sitzungen auch Vertreter
des Landes und der Stadt teilnehmen. Hauptziel der ARGE ist ein , einheit-
liches Vorgehen der Geraer Wohnungsunternehmen und der Stadt Gera zur
planerischen Absicherung wohnungswirtschaftlicher Entscheidungen un-
ter Beachtung stadtischer Interessen”.

Zeithorizont des Kon-
zeptes und Prognose

Gebietstypen der
Stadtstruktur

Entwicklungsziele,
Prioritatensetzungen

Einbeziehung der
Wohnungswirtschaft
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Abbildung IV.18: Grobkonzept zur EKW - MalRinahmengebiete nach stati-
stischer Gliederung — Stadt Gera

Die Arbeitsgemeinschaft hat die Erstellung des wohnungswirtschaftlichen
Teils des EKW beauftragt. Sie ist somit auf allen Ebenen (Arbeitskreis,
Lenkungsgruppe) und in allen Arbeitsphasen aktiv an der Konzepterstellung
beteiligt.

Uber die in der Arbeitsgemeinschaft zusammengeschlossenen Wohnungs-
unternehmen hinaus erfolgt bisher allerdings keine Einbeziehung der klei-
neren Wohnungsei gentimer.
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Wie bereits erwahnt, wird der stadtebauliche und der wohnungs-
wirtschaftliche Teil des EKW durch externe Biros bearbeitet. Zur Diskus-
sion und Abstimmung von Zwischenergebnissen wurde ein Arbeitskreis
EKW eingerichtet, an dem Vertreter der Stadt und der ARGE der Wohnungs-
unternehmen sowie die beauftragten Biros und beratende Géste teilneh-
men (vgl. Abb. 5). Ziel dieses Arbeitskreisesist es, einen moglichst kurzen
Entscheidungsweg zwischen den Beteiligten zu ermdglichen. Die Ge-
spréchsfiihrung sollte ein Moderator Ubernehmen.

ARGE ,,LEERSTANDSMANAGEMENT*
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen unter Beteiligung von
Vertretern der Stadtpolitik und der planenden Verwaltung
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Entwicklungskonzeption Wohnen (EKW)

Instrument zur nachhaltigen Stadtentwicklung mit Zielen und MafRnahmen fiir alle
Beteiligten auf dem stiddtischen Wohnungsmarkt.

Abbildung 1V.19: Entwicklungskonzeption Wohnen (EKW): Organisa-
tionsschema

Um maglichst schnell erste Maldnahmen zur Reduzierung des Leerstandes
realiseren zu koénnen, ist durch die Stadt Gera ein kurzfristiges Sofortpro-
gramm aufgestellt worden. Dieses soll gesamtstadtischen Planungen nicht
vorgreifen, den Wohnungsunternehmen aber Handlungsmdglichkeiten ein-
raumen. In ener Dringlichketdiste wurden Vorschlage fir 2.550 abzurei-
Rende WE zusammengefasst. Im Abstimmungsprozess mit den Wohnungs-
unternehmen konnte man sich dann auf rund 800 Wohneinheiten verstandi-
gen, fur die inzwischen eine Abrissforderung im Rahmen des ,, Wohnungs-
marktstabiliserungsprogramms’ des Freistastes Thiringen beantragt wurde.

Die aktive Rolle der Wohnungswirtschaft und der frihzeitige Abstim-
mungsprozess in der Arbeitsgemeinschaft ,, L eerstandsmanagement” fuhr-
tegleich zu Beginn des Verfahrens zu einer hohen Umsetzungsorientierung.

Arbeitsformen der
Konzepterstellung

Umsetzung des
Konzeptes

I nnovative Ansétze des
Konzeptes aus der Sicht
der Begleitforschung
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Zu erkennende Pro-
bleme und Konflikte
des Konzeptes

74

Die enge Kooperation von Unternehmen und Stadt mit dem Land stellte
eine sinnvolle Erganzung dar, die zu einer zlgigen Verstandigung tber So-
fortmal3nahmen fihrte.

Der Gedanke, unterschiedliche Buros mit der Erarbeitung von Teilkonzepten
Zu beauftragen, hat sich auch in anderen Stédten als sinnvoll erwiesen. Der
extern moderierte Arbeitskreis bietet die Moglichkeit einer engen Abstim-
mung zwischen den stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten.

Insgesamt ist, bedingt durch Haushaltsprobleme und Verzégerungen bel
der Beauftragung des stadtebaulichen Teils, der Stand der Konzept-
entwicklung noch nicht sehr weit fortgeschritten.

Im bisher vorliegenden Grobkonzept sind nur einige stadtentwicklungs-
relevante Rahmendaten aufgearbeitet worden, eine Analyse auf der Staditteil-
ebene fehlt in der Regel. Zur Absicherung der Mal3nahmevorschlége ist es
erforderlich, diesen Teil des Konzeptes deutlich zu vertiefen.

Im Grobkonzept zum EKW, das erste Mengengeriiste zur Reduzierung des
Wohnungsbestandes vorgibt, ist eine sehr deutliche Orientierung dahinge-
hend zu erkennen, dass der Abbau von Uberkapazitaten auf dem gesamt-
stadtischen Wohnungsmarkt nahezu ausschliefdich in den Grol3siedlungen
erfolgen soll. Die unterschiedlichen Interessenlagen der Akteure sind da-
bei bisher aber weder ausreichend thematisiert noch bewéltigt.
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5 Dokumentation des SadtentwicklungskonzeptesHoyer swerda

Die Stadt Hoyerswerda erlebte seit den 1950er Jahren eine nahezu bei-  Ausgangsage der
spiellose Entwicklung zu einer Arbeiter- und Industriestadt. Im Jahr 1980  Stadt und Basisdaten
erreichte die Bevolkerung Hoyerswerdas mit Giber 70.000 EW ihren Hochst-

stand — das bedeutete: in nur 25 Jahren hatte sich die Einwohnerzahl nahe-

zu verzehnfacht. Zwischen 1990 und 2000 verringerte sich die Bevolke-

rung von 64.900 auf 46.900 Menschen, d.h. um 18.000 (ca. 28 %). Nach

wie vor dominant und strukturpragend fir das Stadtgeflige ist die

Hoyerswerdaer Neustadt, von 1957 bis 1992 in Plattenbauweise errichtet.

Dort Ieben heute noch ca. 79 % der Bevidlkerung. Von den ca. 26.000 WE

der Gesamtstadt standen im Jahr 2000 4.800 WE (nahezu ausschliefdlich in

der Neustadt gelegen) leer. Das entspricht einer Leerstandsquote von 18,5

%. Diese betrug im Vergleich dazu im Jahr 1995 6,0 %. Die Arbeitslosen-

quote lag am 31.12.2000 bei 24,4 %, weit hdher als der séchsische Landes-

durchschnitt (18,5 %).

Fur Hoyerswerda liegt seit Mitte 2000 das ,, Integrierte Stadtentwicklungs-  Zielsetzung des
konzept Hoyerswerda-Neustadt (INSEK)“ vor. Es basiert auf dem ,, Stédte-  Konzeptes
baulichen Leitbild - Hoyerswerda 2030“, das bereitsin den Jahren 1997 bis

1999 erarbeitet worden war. Ziel des INSEK ist es, zur Bewdltigung des

hohen Wohnungsl eerstandes Entwicklungspotenziale der Wohnquartierein

der Neustadt zu definieren, sowie eine raumliche Eingrenzung und einen

zeitlichen Fahrplan fur Rickbau- und Umstrukturierungsmal3nahmen zu

bestimmen.

Das Konzept ist in zwel eigenstandige Telle gegliedert. Der erste Teil be- I nhaltliche Bestand-
zieht sich auf die gesamtstédtische Entwicklung einschliefdich der Analy-  teile des Konzeptes
se von Entwicklungspotenzialen der einzelnen Stadtteile, der zweite Tell
bezieht sich ausschlief3dich auf die Neustadt und hat seinen Schwerpunkt in
der Festlegung unterschiedlicher Prioritaten fir den Stadtumbau und damit
zusammenhangend in der Kategorisierung differenzierter zeitlicher Rlck-
baustufen mit einem Planungshorizont bis zum Jahr 2020.
Inhaltliche Bestandteile des INSEK sind:
1. Bestandsaufnahme und -analyse (Bevdlkerung, Wirtschaft),
2. Ableitung von Aussagen zur kinftigen Entwicklung (Bevdlkerungs-
prognose, Wohnungsbedarf),
3. Entwicklungskonzeption der Stadtteile (mit dem Schwerpunkt Neustadt),
4. Kosten- und Finanzierungskonzept sowie erste konkrete Uberlegungen
zu Umsetzungsmal3nahmen.

Ab 1997 wurde das ,, Stadtebauliche Leithild Hoyerswerda 2030“ erarbei-  Zeitschiene der

tet, das bereits deutliche Zeichen in Richtung des Stadtumbaus setzte. Von ~ Konzepterarbeitung
den Vertretern der Stadt Hoyerswerda wurde zu diesem Zeitpunkt bereits  und gegenwartiger
der Begriff einer notwendigen ,, Riickbaugrammatik” gepragt. Arbeitsstand

Seit Mai 2000 liegt das Grobkonzept des INSEK als Entwurf vor. Dieses

Grobkonzept nimmt, bezogen auf die Wohnkomplexe V111 und IX der Neu-

stadt, |deen aus dem 1997 durchgefiihrten I nternational en Wettbewerb ,, Von

der Wohnsiedlung zur Stadt” auf. Derzeit befindet sich dieses Konzept in
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Raumliche
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Zeithorizont des Kon-
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Gebietstypen der
Sadtstruktur
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der Uberarbeitung und weiteren Ausdifferenzierung. Daneben existieren
zahlreiche teilrdumlichen Konzepte (Entwicklungs- und Neuordnungs-
konzepte fur die einzelnen Wohnkomplexe der Neustadt).

Das Konzept konzentriert sich in seinen wesentlichen Aussagen auf die
Neustadt, stellt aber die Entwicklung der Grof3siedlung in einen gesamt-
stédtischen Zusammenhang. So wird die Analyse von Rahmendaten fir
die Gesamtstadt und teilweise die einzelnen Stadtteile vorgenommen und
eswerden einige grundsétzliche Aussagen zu den Entwicklungspotenzialen
der anderen Stadtteile getroffen. Aussagen zu Stadt-Umland-Beziehungen
und regionalen Verflechtungen sind, von der Forderung nach Erhaltung der
zentral 6rtlichen Versorgungsfunktion der Stadt abgesehen, nicht enthalten.

Das INSEK enthdlt gesamtstadtische Aussagen zur Bevolkerungs- und
Haushal tsentwicklung, zur Wohnungsnachfrage sowie zu Arbeitsl osen- und
Sozialhilfeempfangern. Eine Aufschliisselung der diesbeziiglichen Daten
nach Stadtteilen fehlt im bislang vorliegenden Grobkonzept ebenso wie
detaillierte Aussagen zu sonstigen stadtentwicklungsrelevanten Rahmen-
bedingungen (wirtschaftliche Entwicklung, Infrastrukturentwicklung usw.)
In die Darstellungen zur Baustruktur der Stadt gehen Informationen zu Ei-
gentumsverhdl tnissen, Sanierungsstand, Wohnungsl eerstand sowie zu kiinf-
tigen Wohnungsbaubauflachen ein. Detaillierte Aussagen, insbesondere zur
L eerstandsentwicklung und -verteillung, fehlen zwar in der vorliegenden
Fassung des Grobkonzepts; es ist jedoch bekannt, dass diese Daten von
den Wohnungseigentiimern in den vergangenen Jahren regelmaliig erho-
ben und dokumentiert sind. Somit ist eslediglich eine formale Frage, diese
Daten und Analysen in das Konzept mit aufzunehmen.

Zeithorizont des Konzeptes ca. 2015/20; gearbeitet wird mit drei
Readlisierungsstufen (1.Stufe = bis 2003, spatere Stufe bis ca. 2010, per-
spektivische Entwicklung nach 2010)

Die Prognose basiert auf der geschétzten Bevolkerungsentwicklung bis 2028
und geht von ca. 40.000 EW im Jahr 2015 aus. Bei der kinftigen Wohnungs-
nachfrage erfolgt ausschliefdlich eine Differenzierung nach Wohnungen im
Einfamilienhaus oder im Geschosswohnungsbau. Dabel wird in Anlehnung
an westdeutsche Entwicklungen eine Reduzierung der durchschnittlichen
Haushaltsgrofie von 2,0 auf 1,7 Personen sowie eine Erhéhung der durch-
schnittlichen Pro-Kopf-Wohnflache von 30 auf 35 m2 angenommen. Ins-
gesamt geht die Prognose fir das Jahr 2015 von ca. 9.000 leerstehenden
Wohnungen in Plattenbauten aus, gleichzeitig wird jedoch ein zusétzlicher
Bedarf von ca. 3.400 WE in Ein- und Zweifamilienh&usern oder anderen
individuellen Wohnformen prognostiziert.

Es werden drei unterschiedliche Gebietstypen unterschieden:

» Altstadt (Uberwiegend Altbaubestande),

* Neustadt (Plattenbaugebiet unterteilt in 10 Wohnkomplexe, die jedoch
keiner separaten Strukturtypisierung unterzogen werden),

* umliegende Dorfer (Ein- und Mehrfamilienhduser; dorfliche Struktu-
ren).
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Ausgehend von der Uberlegung, dass der Zustand und Wert eines Gebau-
des primér Sache des Eigentiimersist und Leersténde erst dann eine stédte-
bauliche Dimensi on erhalten, wenn sie Entwicklungsmaoglichkeiten der Stadt
behindern oder wenn sie auf stadtisch bedeutsame Gebiete ausstrahlen,
wurden vier ,, Bedeutungsstufen* entwickelt und auf das Stadtgebiet (der

Neustadt) angewendet:

» Keine Bedeutung fur die Stadt (Wohnkomplexe 1V-VI1): Entwicklungs-
ziel ist die Erhaltung und Erhdhung der stadtebaulichen Qualitéten durch
punktuelle Einzelmal3nahmen zur Leerstandsbeseitigung,

» Geringe Bedeutung fir die Stadt (Teile der WK 111 und IX, WK X): Zidl
ist die Entdichtung und Beseitigung von L eersténden in Randzonen, die
Schaffung von Grinverbindungen und punktuelle Erganzung des Er-
schlieffungsnetzes,

» Deutliche Bedeutung fir die Stadt (WK VII und IX, Gebiet ,, Am Elster-
bogen* [Ubergangsbereich zwischen Alt- und Neustadt]): Ziel ist die
Entdichtung, die Schaffung zentral er Grinréume und Wegeverbindungen
sowie die Ergénzung des Erschliefdungsnetzes zur Schaffung der Rah-
menbedingungen fir die Umgestaltung des Geschosswohnungsbaus zu
Gebieten mit Familienheimen und Eigentumswohnungen,

» Sehr grofRe Bedeutung fir die Stadt (Stadtzentrum Neustadt): Ziel ist
dieflachenhafte Neuordnung, die dazu beitrégt, der Stadt ein neuesImage
zu vermitteln.

Die konkrete Auswahl der zum Abriss vorgesehenen Gebaude erfolgte pri-
mér nach stadtebaulichen Gesichtspunkten. Dabei wurde festgelegt, be-
stimmte, fur das Stadtbild wichtige Gebaude (Stadtteilsilhouette,
Orientierungspunkte, Merkzeichen) unabhéngig von ihrer Vermietbarkeit,
prinzipiell zu erhalten. Gleichzeitig wurden Gebaude, die sich stérend auf
das Stadtbild auswirken (lange Hauszeilen, fehlende Zugénge zu den Ge-
bieten, , stbrende Architektur”, nicht integrierte Nutzungsfunktion), vor-
rangig zum Abriss vorgesehen. Entsprechend der oben dargestellten
Prioritétensetzung wurden drel zeitliche Realisierungsstufen abgegrenzt:
Erste Stufe: (bis zum Jahr 2003): 2.026 WE im Stadtzentrum, im Gebiet
»Am Elsterbogen” sowie Teilbereiche des WK 1X (Stadtratsbeschluss vom
1.8.1999),

Spétere Stufe: (bis ca. 2010): 1.729 WE, hauptsachlich Neuordnung der
WK VIII und IX (Stadtratsbeschluss vom 26.10.1999),

Perspektivisches Entwicklungsgebiet (nach 2010): 528 WE im Stadtzen-
trum (Stadtratsbeschluss vom 26.10.1999).

Die aus stadtebaulicher Sicht (s.0.) zum Rickbau vorgesehenen Gebéaude
wurden zunéchst diesen Stufen zugeordnet. In Abstimmung mit den beiden
grofRen Wohnungseigentimern erfolgte eine gebaudekonkrete Planung fir
die Jahre 2000 bis 2009. (vgl. Abbildung 1V.20)

Entwicklungsziele,
Prioritatensetzungen
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Abbildung IV.20: Ruckbauplanungen fiir die Jahre 2000 bis 2009 in Hoyerswerda
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IV. Dokumentation der acht ausgewéhlten Best-Practice-Beispiele - Hoyerswerda

Die Kontakte zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft sind sowohl auf for-  Einbeziehung der
meller, as auch informeller Ebene sehr intensiv und fruchtbar. Es besteht  Wohnungswirtschaft
ein kooperatives Arbeitsverhaltnis. Seit 1997 finden regelmaliige Ab-

stimmungsrunden zwischen der Stadt und den beiden grof3en Wohnungs-

unternehmen statt (quartalsweise, bei Bedarf 6fter). Die stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft (mit ca. 13.800 WE der grofdte Eigentimer in

Hoyerswerda und mit ca. 25 % am stérksten von Leerstand betroffen) hat

sehr frih begonnen, eigensténdige Ruckbauplanungen vorzunehmen. Im

Laufe der Zeit erfolgte hierzu eineimmer engere Abstimmung mit der Stadt

(unter stetiger Einbeziehung der Wohnungsgenossenschaft). Im Jahr 2000

haben die Stadt und die Wohnungseigentiimer in einem gemeinsamen
Entscheidungsprozess ein Rickbaupotenzial von etwa 4.000WE fur den

Zeitraum bis 2009 festgelegt. Probleme eines evtl. Lastenausgleichs sind

bislang (noch) nicht aufgetreten.

Die Erstellung des INSEK erfolgt durch das von der Stadt beauftragte ex- ~ Arbeitsformen der
terne Planungsbiiro , Gruppe Hardtberg*, das schon seit Jahren ale rele-  Konzepterstellung
vanten stadtebaulichen Planungen in Hoyerswerda durchgefiihrt hat und

von daher in den Stadtentwicklungsprozess bestmdglichst eingebundenist.

Grundlage waren und sind auch fur die weitere Verfeinerung und Konkre-

tisierung die Ergebnisse der 0.g. Abstimmungsrunden zwischen Stadt und
Wohnungsunternehmen. Die Federfuhrung fir die Erstellung des Konzepts

liegt beim Baubtrgermeister, andere Fachbereiche der kommunalen Ver-

waltung werden bel Bedarf zur Beratung hinzugezogen und kontinuierlich

Uber den laufenden Arbeitsstand informiert. Das INSEK in seiner Grob-

fassung aus dem Jahr 2000 wurde vom Stadtrat beschlossen.

Erste Mal3nahmen im Rahmen des Stadtumbaus wurden bereits seit 1997  Umsetzung des
begonnen (bspw. Teilriickbau eines Hochhauses am Lipezker Platz). In-  Konzeptes
zwischen wurden in der Neustadt etwa 650 Wohnungen abgerissen (grof3-

tenteils im Stadtzentrum, gemal3 den gemeinsam beschlossenen Vorgaben

in den o0.g. Planwerken). Im Januar 2001 wurde im WK V111 mit dem Neu-

bau von vier Stadtvillen auf Abrissflachen begonnen. Drei Gebaude sind

im Bau, das erste wird im Herbst 2001 bezugsfertig.

Das INSEK fir Hoyerswerda ist insgesamt maf3nahmeorientiert angelegt.  Innovative Ansatze
Sehr positiv ist in diesem Zusammenhang, dass mit drei Zeithorizonten fir ~ des Konzeptes aus
die Realisierung von MalRnahmen gearbeitet wird (kurz-, mittel- und lang-  der Sicht der Begleit-
fristig). forschung
Hervorzuheben ist die detaillierte Ausarbeitung der direkten Nachnutzung

von Abrissflachen durch Neubau von Ein- und Mehrfamilienhduser. Es er-

folgt in diesem Zusammenhang auch eine gut dokumentierte Ubersicht tiber

zu erwartende Kosten der Ruickbaumal3nahmen.

Der formelle und informelle Abstimmungsprozess zwischen Stadt und
Wohnungsunternehmen und die praktizierte kooperative Arbeitsweise haben

dazu gefiihrt, dass bidang kaum Konflikte zwischen den relevanten Akteu-

ren aufgetreten sind. Allerdings wurden bislang auch nur solche Objekte aus-

gewahlt, die von den Wohnungsunternehmen as vordringlich benannt wur-

den. Die Bewadltigung des Konflikts bei stadtebaulich und nicht mehr
wohnungswirtschaftlich begriindeten Objekten steht noch aus (z.B. WK X).
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Abbildung 1V.21: Stadtebauliches Entwicklungs- und Neuordnungskonzept fir Hoyerswerda
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IV. Dokumentation der acht ausgewéhlten Best-Practice-Beispiele - Hoyerswerda

Konkrete Aussagen zu stadtentwicklungsrelevanten Rahmenbedingungen,  Zu erkennende Pro-
insbesondere zur aktuellen und kinftigen wirtschaftlichen Entwicklungder  bleme und Konflikte
Region, fehlen. Fir Schatzungen und Voraussagen der Bevolkerungsent-  des Konzeptes
wicklung und des Wohnungsbedarfs in verschiedenen Wohnformen gibt es
keine nachvollziehbaren Datengrundlagen.

Die Vorstellungen zur Nachnutzung von Abrissflachen basieren auf dem
Konzept elner Herabsetzung der Bebauungsdichte durch grofréaumige Griin-
ziige und einer Neubebauung mit geringer verdichteten Bauformen, insbe-
sondere Einfamilienhdusern. Fur eine entsprechende Nachfrage nach kiinf-
tigen Einfamilienhausern innerhalb der Stadt sprechend seitens der Stadit-
verwaltung folgende Grinde: Die Stadt hat in den vergangenen Jahren ca.
1.000 EW jéhrlich an das landliche Umland verloren (etwa 40 % der Ab-
wandernden), im wesentlichen in Einfamilienhausgebiete. Der Wohnungs-
bedarf in den Neuen Bundeslandern wird nach Untersuchungen des I0R
und des BBR bis tber 2010 hinaus im Segment Einfamilienhduser gese-
hen. Die Nachnutzungsflachen haben aufgrund der Nahe zu Versorgungs-
einrichtungen und der starken Durchgriinung hervorragende Standort-
qualitéten, die auch Zuziige aus dem Umland méglich erscheinen lassen.
Die Festlegung von Entwicklungszielen Gber die Definition von Bedeutungs-
stufen ist subjektiv schwer vermittelbar und inhaltlich zu wenig differen-
ziert. FUr die aulRerhalb der Kernstadt Hoyerswerda gelegenen Ortsteile
liegen jeweils Ortsentwicklungskonzepte vor, die die Entwicklungsziele
und -moglichkeiten nachweisen. In das INSEK sind diese Konzepte bisher
nicht integriert. Auch die einzelnen Wohnkomplexe der Neustadt sind pla-
nerisch nicht vollsténdig abgedeckt. Der stadtebaulich und wohnungs-
wirtschaftlich problematische WK X (peripher gelegen, hauptsachlich nach
1989 errichtet und somit mit hohen Nachwendekrediten belastet, bislang
vollsténdig unsaniert, Konzentration der Eigentumsverhdtnisse auf einen
GrolReigenttimer) wird bel spiel swel se wegen geringer L eerstdnde noch aus-
geklammert. Eine Konzeption zur Steuerung der mittel- und langfristigen
Investitionen befindet sich zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen z.Zt.
in Arbeit. Festgeschriebene Entwicklungsziele beziehen sich innerhalb der
Neustadt in der Regel nur auf einzelne (kleinere) Gebaudegruppen oder
Quartiere. Mit der Konzeption einer , Grachtenstadt” anstelle des derzeiti-
gen , Stadtzentrums® (bestehend aus mehreren 11-geschossigen Fligel-
héusern) gibt es allerdings auch Ansétze fur die grundlegende Umnutzung
ganzer Stadtteile.
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Ausgangslage der
Stadt und Basisdaten
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6 Dokumentation des Stadtentwicklungskonzeptes Bautzen

In einer Region ohne grof3stadtische Siedlungsform und ohne origindres
Oberzentrum bildet Bautzen (43.400 EW) gemeinsam mit den Stédten
Hoyerswerda und Gorlitz den Oberzentralen St&dteverbund. Die zentral-
ortliche Funktion Bautzens zeigt sich in einer hohen Einpendler- und
Beschéaftigungsquote sowie einer hohen Kaufkraftbindung. Dennoch hat
auch Bautzen einen hohen Bevolkerungsverlust zu verzeichnen. Zwischen

1990 und 2000 hat die Stadt rund 17 Prozent ihrer Einwohner verloren

(bezogen auf den Gebietsstand 2000). Obwohl der Wanderungssaldo mit
dem Umland inzwischen ausgeglichen ist, besteht dennoch — bedingt durch
Fernwanderungen und Sterbeliberschiisse — die Tendenz zur weiteren

Bevdlkerungsabnahme fort

Niederkaina
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in den Jahren 1993 bis 2000

Veranderung in %

I 56 bis -20

] -19bis -1

1 0bis 20

[ ] 21bis 99

[ ] 100 und mehr

[_] Stadtteile, stat. Bezirke

0 1000 2000 Meter
e

Stadtverwaltung Bautzen

Gebietsstand 31.12.2000

Abbildung IV.22: Bevolkerungsentwicklung in Bautzen 1993 bis 2000
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Abbildung 1V.23: Einwohnerverteilung 12/2000




IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Bautzen

Die bisherigen Arbeiten zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept orien-  Zielsetzung des
tieren sich an den grundsétzlichen Zielsetzungen des Freistaates Sachsen. Konzeptes

Im Grobkonzept fir eine , Integrierte Stadtentwicklungskonzeption* wer-  Inhaltliche Bestand-
den die Entwicklungspotenziale und -ziele auf der Ebene der Gesamtstadt  teile des Konzeptes
sowie der entwicklungsrelevanten Stadtgebieten formuliert. Die planeri-

schen Vorstellungen dienen dem Erhalt und Ausbau der gesamtstadtischen

funktionalen Struktur.

Antworten auf konkrete Probleme wie die demographische Entwicklung

berticksichtigen dabei, dass jedes Stadtgebiet gleichzeitig mehrere Funk-

tionen aufweist, die gesamtstadtische Bedeutung haben. Die Ziele fir die

einzelnen Stadtteile tragen dem Rechnung, indem die gesamtstadtisch re-

levanten Funktionen besonders entwickelt werden sollen. Dies erlaubt eine

abgestimmite, integrierte entwicklungspolitische Orientierung.

Seit August 2000 liegt das Grobkonzept fur eine , Integrierte Stadtent-  Zeitschiene der
wicklungskonzeption® vor. Aufbauend auf diesem stadtebaulich orientier- ~ Konzepterarbeitung
ten Konzept wird von der Stadt ein wohnungspolitisches Konzept (eben-  und gegenwartiger
falls als Grobkonzept) erarbeitet und im September 2001 fertiggestellt. Arbeitsstand

Bis Ende 2001 soll dann das Feinkonzept vorliegen, um damit die Voraus-

setzungen fur die kinftige Férderung von Mal3nahmen zu erfillen.

Die raumliche Bezugsebene des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ~ Raumliche
ist das gesamte Stadtgebiet, wobei im Grobkonzept vom August 2000 alle  Bezugsebene
Flachen innerhalb der Stadt in die Untersuchung einbezogen wurden (d.h.

nicht nur die Fl&chen, die fir das Wohnen von Bedeutung sind).

Fur den oberzentralen Stadteverbund Bautzen-Gorlitz-Hoyerswerda liegt

ein ,, Regionales Entwicklungs- und Handlungskonzept vor. Trotzdem

werden Abstimmungen zwischen den Stédten zu den wohnungspolitischen

Konzepten aufgrund der erheblichen raumlichen Entfernungen nicht als

sinnvoll erachtet. Angesichts der geringen, rechtlich begrenzten Einfluss-

moglichkeiten der Stadt Bautzen auf die Umlandgemeinden, werden auch

diese nur im Hinblick auf die Wanderungsverflechtungen in die Betrach-

tungen einbezogen.

In das wohnungspolitische Grobkonzept werden Daten zur Bevolkerungs-  Analyse der stadtent-
entwicklung, zur Haushaltsentwicklung, zur Entwicklung der Einwohner- ~ wicklungsrelevanten
zahl in ausgewahlten Staditteilen, zur raumlichen Bevolkerungsbewegung  Rahmendaten

sowie Daten zum Wohnungsbestand und Strukturdaten aus der Gebaude-

und Wohnungszadhlung von 1995 einbezogen. Die L eerstande werden nach

vier Baustrukturtypen ermittelt, wobei in den Bestédnden, die nicht den gro-

[3en Wohnungsei gentiimern gehoren, Schéatzungen erfolgten. Nach Prifung

anderer Quellen bot einzig die Datel der Wasserwerke eine Grundlage hier-

fr. Diese macht alerdings keinen Unterschied zwischen Wohnnutzung und

gewerblicher Nutzung.

Die Stabsstelle Stadtentwicklung/Statistik der Stadt Bautzen verwendet ein
Verfahren zur Haushaltsgenerierung auf der Grundlage der Entwicklungs-
gemeinschaft , Koordinierte Haushalts- und Bevolkerungsstatistik*
(HHSTAT). Damit ist dasAmt fur Stadtentwicklung in Bautzen in die Lage
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Zeithorizont des Kon-
zeptes und Prognose

Gebietstypen der

Stadtstruktur

84

versetzt, eigene Prognosen zur Wohnraumbedarfsentwicklung zu erarbei-
ten. Zusétzlich wurde im Rahmen des vorliegenden Forschungsvorhabens
ein Prognosetool des IOR zur Vorausschatzung der Wohnraumnachfrage
auf unterschiedlichen Marktsegmenten erprobt und in den Diskussions-
prozess zum wohnungspolitischen Konzept eingebracht (vgl. Kapitel 111
dieser Broschire).

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept orientiert auf einen Zeithorizont
bis 2015. In der Bevolkerungsprognose fur diesen Zeitraum wird in vier
unterschiedlichen Szenarien von einem weiteren deutlichen Riickgang der
Bevolkerung ausgegangen. Danach wird die Einwohnerzahl im Jahr 2015
zwischen 34.900 und 39.800 EW liegen. Der Prognose der Haushalts- und
Wohnungsnachfrageentwicklung wurde bisher das L eitbildszenario (39.800
EW) zugrundegelegt. Fur das Feinkonzept wird eine neue Prognose erar-
beitet.

Im wohnungspolitischen Grobkonzept werden folgende an der Baustruktur

orientierte Gebietstypen unterschieden:

* landlicher Raum: Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausbebauung (ca
11 % des Wohnungsbestandes der Stadt (23.000 WE), 3 % L eerstand)

» gewachsene Stadtviertel: geschlossene und offene Bebauung (50 % des
Wohnungsbestandes, 14 % L eerstand)

o Zeilenbebauung, ,kleine Platte": Bauzeit von 1920 bis 1970 (15 % des
Bestandes, 7 % L eerstand)

 grof3e Plattenbausiedlung ,, Gesundbrunnen®: Baujahr 1970 bis 1990 (24
% des Bestandes, 23 % L eerstand)

Stadt Bautzen
Baustrukturtypen

(Zuordnung nach dem
Uberwiegenden Anteil)

Baustrukturtyp
1

L1

L1 2
1 3
[ 4

[ ]Mixaus3/1

0 1000 2000 Meter
e

Stadtverwaltung Bautzen
Stadtentwicklung/Statistik

Gebietsstand 01.01.2001

Abbildung 1V.24: Baustrukturtypen

(1) landlicher Raum,

(2) gewachsene Stadtviertel,

(3) Zeilenbebauung, ,,Kleine Platte* 1920 bis 1970,
(4) Plattenbaugebiete Gesundbrunnen
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IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Bautzen

Im Grobkonzept zur Integrierten Stadtentwicklungskonzeption werden alle  Entwicklungsziele,
Entwicklungsziele der Stadt summarisch zusammengefasst. Dabel wurde  Prioritatensetzungen
fUr die Gebiete mit Uberwiegender Wohnfunktion zum damaligen Zeitpunkt

noch keine Hierarchisierung der Entwicklungsprioritéten vorgenommen.

Dieswird endgultig erst nach Vorliegen des wohnungspolitischen Konzep-

tes erfolgen.

Fur das vom Leerstand am stérksten betroffene Wohngebiet ,, Gesundbrun-

nen“ wird derzeit die langfristige Starkung und Stabilisierung als grofites

stédtisches Wohngebiet als Entwicklungsziel formuliert, wobel as Mal3-

nahmen ein gezielter Rickbau / Abrissin Verbindung mit Sanierung der zu

erhaltenden Gebaude und Neugestaltung / Nachnutzung der Riickbauflachen

genannt werden.

Kontakte zu den grolRen Wohnungsunternenmen — Wohnungsgesellschaft ~ Einbeziehung der
(1.750 WE), drei Genossenschaften (die groite mit 2.250 WE), eine neue  Wohnungswirtschaft
Wohnungsgesellschaft — im Pl attenbaugebi et Gesundbrunnen bestehen von

Seiten der Stadt zwar kontinuierlich. Problematisch innerhalb der Gruppe

der Vermieter ist die Einbindung einer Gesellschaft, die als Privatisierungs-

tréger Teilbestande erworben hat und das Ziel verfolgt, die eigenen Bestén-

de durch aggressive Vermietungsstrategien zu vermarkten. Hier bestehen

emotionale Probleme zwischen den Grolvermietern.

Schon vor der Arbeit an Grobkonzept bestand in Bautzen ein verwaltungs- ~ Arbeitsformen der
interner Beirat fur Stadtentwicklung, der dazu beitragen sollte, Gebiete mit ~ Konzepterstellung
unterschiedlicher Entwicklungsprioritét zu identifizieren. Zur Arbeit am Fein-

konzept sind dartiber hinaus thematische Arbeitsgruppen gebildet worden.

Dasich die Arbeiten am Feinkonzept noch in einem relativ frihen Stadium ~ Umsetzung des
befinden, sind bisher noch keine Festlegungen zur Umsetzung getroffen  Konzeptes
worden. Allerdings wurden bezogen auf das Wohngebi et ,, Gesundbrunnen®

bereits Mitte 2000 erste Abrissiiberlegungen angestellt. Nach einem inter-

nen Abstimmungsprozess wurden im November 2000 die Mieter durch die

grofRen Wohnungseigentiimer informiert, fir welche Gebaude aus dem Be-

stand des jeweiligen Unternehmens in Absprache mit dem Stadtplanungs-

amt der Ruckbau gepruft wird. Bisher gibt es aber noch keine konkreten
Vorstellungen der Unternehmen zum Umfang, Zeitpunkt und zu den Ko-

sten von konkreten Malnahmen. Fir die neugegrindete Genossenschaft

kommen Abrissmal3nahmen aufgrund geringer Leersténde nicht in Betracht.

Viele Klein- und Mittelstadte leiden oft unter dem Problem, zur Bewdlti-  Innovative Ansétze
gung der komplexen Aufgaben nur wenig Persona zur Verfligung zu ha-  des Konzeptes aus
ben. In Bautzen bietet einerseits die Existenz einer Stabsstelle fur Stadtent-  der Sicht der Begleit-
wicklung und Statistik eine geeignete Basis, um stadtentwicklungspolitische  forschung
Aussagen mit den entsprechenden Zahlenangaben zu untersetzen und Marki-

entwicklungen besser analysieren zu kdnnen. Die Uberschaubare Grof3e der

Stadt andererseits zu nutzen, um durch informelle Absprachen komplexe

formelle Verfahren zu umgehen, erscheint Erfolg versprechend, um auf diese

Wei se moglichst rasch zu konkreten Schritten zu gelangen. Trotzdem muss

aber sichergestellt sein, dass entsprechende Absprachen die notwendige

Verbindlichkeit erhalten.
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Zu erkennende Pro-
bleme und Konflikte
des Konzeptes
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In den letzten Monaten haben sich aufgrund von Kommunikationsproblemen
mit dem Freistaat Sachsen und dem Regierungsprésidium, hinsichtlich der
Anforderungen des Landes an Integrierte Stadtentwicklungskonzepte Zeit-
verluste bei der Konzepterarbeitung ergeben. Dies ist aber auch ein Zei-
chen dafiir, dassdie Erstellung des I ntegrierten Stadtentwicklungskonzeptes
in Bautzen bisher in erster Linie als Antwort auf eine Anforderung des
Landes erfolgt.

Auch die Wohnungsunternehmen a swichtigste Akteure auf dem Wohnungs-
markt sind sich ihrer unternehmerischen Rolle noch nicht voll bewusst. Sie
mussten durch aktiveres Handeln die Grundlage fur die Umsetzung des
Konzeptes bilden.

Bisher nicht abgeschlossen ist die Diskussion tiber den Umgang mit den
unterschiedlichen Szenarien zur Einwohnerentwicklung der Stadt und de-
ren Konsegquenzen fir die unterschiedlichen Wohnungsteilmarkte. Diesist
aber eine wichtige Voraussetzung, um im Weiteren Entwicklungsprioritéten
festlegen zu kénnen.



IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Wittenberge

7 Dokumentation des Stadtentwicklungskonzeptes Wittenber ge

Wittenberge, ein Mittelzentrum und regionales Entwicklungszentrum im
auleren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin, hat seit 1990 etwa ein
Funftel seiner Einwohner verloren. Die Einwohnerzahl ist von ca. 28.000
(1990) auf etwa 22.800 im Jahr 2000 zurtickgegangen (-5.200 EW bzw.
-18,5 %). Ca. 45 % des Gesamtwohnungsbestandes der Stadt von 13.320
WE wurden nach 1948 errichtet. Etwa 34 % des Bestandes befinden sichin
Plattenbauten, 46 % in mehrgeschossigen Altbauten.

Der Wohnungseerstand ist von 12 % im Jahr 1995 auf 23 % (3.114 WE)
im Jahr 2000 angestiegen, wobei 87 % der |leerstehenden Wohnungen Alt-
bauwohnungen sind. Die L eerstandsguote im mehrgeschossigen Altbau liegt
mit 44 % entsprechend hoch. Im Plattenbaubestand stehen etwa 8,5 % der
Wohnungen leer.

Einwohnerentwicklung Wittenberge
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Abbildung IV.25: Einwohnerentwicklung in Wittenberge
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17. Packhoffviertel

18. Altstadterganzung

19. Tivoliviertel

20. Altstadt

21. PutlitzstraBe

22. Am Stern

23. Lenzener Str. + Kleingarten

24. Kleingartenareal an der Elbe

rrirraeee e e -, 25. Wahrenberger Str. / Vogelsiedlung
el 26. Raubvogelsiedlung

27. Am Kilzberg Il

28. Am Kiilzberg |

29. Kahlhorstgraben
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Abbildung IV.26: Einwohnerentwicklung in Wittenberge 1994-99 nach Stadt-

teilen

Ausgangslage der
Sadt und Basisdaten

87



IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Wittenberge

Zielsetzung des
Konzeptes

I nhaltliche Bestand-
teile des Konzeptes

Zeitschiene der
Konzepterarbeitung
und gegenwartiger
Arbeitsstand

Raumliche
Bezugsebene

88

Das Stadtumbaukonzept wird entsprechend den Richtlinien des MSWV
Brandenburg mit dem Schwerpunkt L eerstandsbekémpfung und Bestim-
mung von Riickbaupotenzialen erarbeitet.

Grundlage des Stadtumbaukonzeptsist das kommunal e Handlungsprogramm

fur Wittenberge aus dem Jahr 2000. Dieses gliedert sich wie folgt:

1. Situationsanalyse und Entwicklungsprognose (Bevol kerungsentwicklung
und -struktur, Bevolkerungsprognose, Gewerbebestand, Gewerbe-
flachenentwicklung),

2. Entwicklungsmoglichkeiten (Status-quo-Entwicklung als Negativ-
prognose / Positive Einflussfaktoren und Ziel prognose),

3. Entwicklungsstrategien (Sicherung und Ausbau der Funktionen als Re-
gionales Entwicklungszentrum / Wohnungspolitisches Konzept / Kon-
solidierung der Stadt as Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungszen-
trum / Anpassung des Infrastrukturangebotes),

4. Perspektiven der Gemeindestrukturreform.

Hauptséchlich aufbauend auf dem im o.g. Teil 3 enthaltenen Wohnungspo-

litischen Konzept werden fir das Stadtumbaukonzept (in seinem derzeiti-

gen Arbeitsstand) folgende Schwerpunkte gesetzt:

1. Uberarbeitung der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose, Fortschrei-
bung des Wohnungsbestandes,

2. Prognose des Wohnungstiberhangs und daraus abzuleitende Riickbau-
ziele in unterschiedlichen Varianten,

3. Wohngebietsgliederung und Riickbaustandorte,

4. Finanzierung und Forderung.

Erste Arbeiten erfolgten Anfang 2000 mit einer Recherche zur Wohnungs-
situation in Wittenberge (durchgeftihrt als Grundlage fir einen Forderantrag
im ZiS-Programm (Zukunft im Stadtteil).

Auf dieser Basis und unter Einbeziehung des mittlerweile vorliegenden
Regional plans wurde in 2000 eéin Kommunales Handlungsprogramm erar-
beitet, das auch ein erstes wohnungspolitisches Konzept (Fertigstellung 2/
2001) enthalt.

Zur Erarbeitung des stédtebaulichen Tells des Stadtumbaukonzeptes wur-
deim Mal 2001 ein Forderantrag gestellt und bewilligt. Beauftragt wurde
wiederum das Berliner Planungsbiiro Eichstédt / Emge.

Bidlang liegen erste Arbeitsberichte vor, diein der neu gebildeten Kommu-
nalen Arbeitsgemeinschaft (ARGE) beraten wurden.

Im August 2001 hat die Stadt einen weiteren Forderantrag beim MSWV
zur Erstellung deswohnungswirtschaftlichen Teil s des Stadtumbaukonzepts
eingereicht. Dieses Konzept soll dann mit den — derzeit in der internen
Bearbeitung befindlichen — betriebswirtschaftlichen Konzepten der beiden
grof3en Wohnungsunternehmen (WGW und WGE) abgeglichen werden.

Der raumliche Bezugsrahmen ist die Gesamtstadt. Es werden prinzipiell
Aussagen zu allen Wohngebieten getroffen, dazu wurde die Stadt in 29
kleinrdumig abgegrenzte Quartiere unterteilt. Die Teilbereiche der Stadt,
die nicht der Wohnnutzung unterliegen (z.B. Gewerbe-, Griinflachen etc.)
sind nicht Bestandteil des K onzeptes.



IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Wittenberge

Bereitsin dem wohnungspolitischen Konzept desKommunalenHandlungs-  Analyse der stadtent-
programms werden die Bestandsdaten fur 1999 (tellweise auch die Ent-  wicklungsrelevanten
wicklung seit 1995) zum Wohnungsbestand fur die Stadt und ihre Nach-  Rahmendaten
bargemeinden (Perleberg, Bad Wilsnack, Breese, Weisen, Cumlosen) auf-

gefuhrt. Daraus werden jedoch keine Konseguenzen fur den Wohnungs-

markt der Stadt Wittenberge abgel eitet.

Wohnungsleerstand  ...oa0zwe

Stend 30.11.2000 WOGE

Wohnungspenossenschaft
252WE = 8%

Sanstiga
1.154 WE = 38 %

WGW _
Wohnungsbaugesellschaft
Y25WE = 31%

Deutschas Heim
WhG mbH
18WE = 1%

Rastitution
[WEW verwaltat)
EB3WE = 22%

Abbildung IV.27: Verteilung des Wohnungsleerstandes in Wittenberge
nach Eigentlimern

Im bislang vorliegenden Teil des Stadtumbaukonzepts sowie im wohnungs-
politischen Konzept des kommunalen Handlungsprogramms wird keine
detaillierte Analyse und Bewertung unterschiedlicher Einflussfaktoren der
Stadtentwicklung vorgenommen. Aussagen zur Wirtschafts- und Sozial-
struktur (Erwerbstétige, Arbeitslose, Sozialhilfeempfanger) sowie zur In-
frastruktur (sozial, kulturell, technisch) sind nicht enthalten. Aussagen zur
Bevdlkerungs- und Haushal tsentwicklung werden nur auf gesamtstadti scher
Ebene bzw. fur die Umlandgemeinden getroffen. Gegenwaértig wird jedoch
eine reprasentative Haushaltsbefragung durchgefihrt, auf deren Basis ak-
tualisierte kleinrdumige Daten erwartet werden.

Die Daten zum Wohnungsbestand sind bereits jetzt relativ ausfihrlich auf-
gearbeitet. Die Ermittlung der Daten erfolgte durch eine Eigenerhebung
der Stadtverwaltung Wittenberge.

Als Quelle zur Untersuchung der Bevoélkerungsentwicklung und der

Wanderungsbewegungen (auf gesamtstadtischer und teilrdumlicher Ebe-
ne) wurden die Daten des Einwohnermel deregisters genutzt.
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Sanierungsstand
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Abbildung 1V.28: Analyse des Sanierungsstandes und des Leerstandes im Packhofviertel
(Umstrukturierungsgebiet mit Prioritat)
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Abbildung IV.29: Modernisierungsstand in den Umstrukturierungsgebieten Wittenberge-Nord (1),
Brauerei (6), Allende-Viertel (7) und An der Schwimmhalle (9)
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Der Zeithorizont des Stadtumbaukonzepts reicht bis 2015.
AlsAusgangszahl fur die Bevolkerungsprognose wird bisher eine Zahl von
17.350 EW im Jahr 2015 zugrundegelegt. Seit 15.6.2001 liegt eine neue
Bevdlkerungsprognose des Landesumweltamtes Brandenburg vor (17.950
EW im Jahr 2015). Es wird derzeit gepruft, ob dem Stadtumbaukonzept im
weiteren Arbeitsprozess diese positiveren Zahlen zugrundegelegt wer-
den sollen.

Die Prognosen zur Haushaltsentwicklung orientieren sich an den aktuellen
Empfehlungen des Instituts fur Stadtentwicklung und Wohnen des Landes
Brandenburg (ISW) (2,01 Pers./HH 2015). Fur die Fortschreibung des
Wohnungsbestandes (ohne , kiinstliche Eingriffe) wird ein Zuwachs von
700 WE durch Neubau bei gleichzeitiger Reduktion des Wohnungsbestandes
um 0,4 % pro Jahr (= 1.031 WE bis 2015) angenommen (ebenfalls orien-
tiert an den Empfehlungen des ISW). Daraus ergibt sich fur das Jahr 2015
ein rechnerischer Wohnungsiiberhang von 3.905 WE.

Im Stadtumbaukonzept wird eine Gliederung in folgende Gebietstypen

vorgenommen:

» Altbaubesténde der inneren Stadt (umfasst die drei Sanierungsgebiete
Altstadt, Packhofviertel, Jahnschulviertel und zwel Altbauquartiere au-
Rerhalb der Sanierungsgebiete)

» Pattenbaugebiete (unterteilt in Innstadtrandgebiete und aufiere Stadt),

+ sonstige Siedlungsgebiete (vornehmlich Ein- und Zweifamilienhduser).

Folgende funf Entwicklungsziele werden den 29 Stadtquartieren zuge-

ordnet:

» Konsolidiertes Gebiet (11 Quartiere): (vornehmlich in Siedlungen mit
hohen Griin- und Eigenheimanteilen; Abriss/Riickbau nicht vorgesehen),

» Erhaltungsgebiet (10 Quartiere: nordliches und siidliches Jahnschul-
viertel, Gebiet um das Rathaus, Altstadt u.a.): vereinzelte Abriss-
mal3nahmen moglich, im Mittelpunkt steht jedoch die Erhaltung und
Bewahrung des Gebietscharakters und der speziellen Milieus sowie
weitgehende Erhaltung der baulichen Strukturen,

 Erhaltungsgebiet (s.0.) mit langfristigem Umstrukturierungspotenzial
(diese Kategoriewurde speziell fir das zu 100% sanierte Plattenbaugebi et
Am Kilzberg | und 1l entwickelt, das trotz Sanierung in die Rickbau-
konzepte einbezogen wird),

» Umstrukturierungsgebiet (3 Quartiere: Brauerel, Allende-Viertel und
Lenzener Stral3e): hdhere Riickbau-, Abrissanteil e, Gebietscharakter wird
nicht in allen seinen Teilen bewahrt werden konnen,

» Umstrukturierungsgebiet mit Prioritdt (3 Quartiere: die beiden nahezu
unsanierte Plattenbauquartiere Nord und An der Schwimmhalle sowie
das Packhofviertel).

Zeithorizont des Kon-
zeptes und Prognose

Gebietstypen der
Stadtstruktur

Entwicklungsziele,
Prioritatensetzungen
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Abbildung IV.30: Stadtumbaukonzept Wittenberge: Festlegung der Entwicklungsziele (Entwurfsstand

21.6.01)
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Es besteht eine Kommunale Arbeitsgemeinschaft (ARGE), an der neben
Vertretern der Verwaltung sowohl die grof3en Wohnungsunternehmen als
auch der Verband der Haus- und Grundbesitzer (vertritt auch die beiden
grof3eren Privatinvestoren) beteiligt sind. Innerhalb der Arbeitsgemeinschaft
werden die einzelnen Arbeitsschritte der Konzepterstellung beraten.

Die kommunale Arbeitsgemeinschaft ist beim Blrgermeister der Stadt an-
gesiedelt, damit ist die Einbeziehung der unterschiedlichen stéadtischen
Amter relativ unkompliziert moglich.

Die Bevolkerung ist bisher nicht in den Planungsprozess einbezogen wor-
den.



IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Wittenberge

Parallel zur Konzepterstellung befinden sich Pilotprojekte zum Stadtum-
bau im Packhofviertel in der Vorbereitung. Vorgesehen ist, tber eine For-
derung im Rahmen des Programms ,, Entwicklung stadtebaulicher Brach-
flachen” den Abriss|eerstehender Bausubstanz zu ermdglichen und die Fl&
chen fur eine kiinftige Neubebauung (Reihenhduser) bereit zu stellen.

Positiv hervorzuheben ist in Wittenberge die enge Kooperation zwischen
den Wohnungsunternehmen und der Stadtverwaltung, die durch die hohe
Prioritét, die die Erstellung des Stadtumbaukonzeptes innerhalb der kom-
munalen Verwaltung geniefdt, begiinstigt wird. Diese eindeutige Prioritéten-
setzung hat auch dazu beigetragen, dass es derzeit im Land Brandenburg
keine weitere Stadt gibt, die bei der Erstellung ihres gesamtstédtischen
Stadtentwicklungskonzeptes einen @hnlich fortgeschrittenen Arbeitsstand
aufweisen kann wie Wittenberge.

In Wittenbergeist eineklare Problemzuspitzung auf die FrageAltbau versus
Plattenbauten erkennbar. Wahrend sich der Leerstand gegenwartig haupt-
séchlich im Altbaubereich konzentriert (87,5 % der |leerstehenden Woh-
nungen), werden die Rickbaupotenziale in hohem Mal3e in den Platten-
baugebi eten gesehen (83 % des derzeit diskutierten Riickbaupotenzials be-
ziehen sich auf industriellen Wohnungsbau). Es ist noch nicht sicher, dass
diese Herangehensweise letztendlich konsensfahig ist, da die betroffenen
Wohnungsunternehmen erst relativ spdt Kenntnis von den Planungen des
von der Stadt beauftragten Buros erhalten haben. Der diesbeziigliche
Abstimmungsprozess ist derzeit noch in vollem Gange.

Umsetzung des
Konzeptes

Innovative Ansatze
des Konzeptes aus
der Sicht der Begleit-
forschung

Zu erkennende Pro-
bleme und Konflikte
des Konzeptes
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Anfang der 1960er Jahre entstanden in und um Leinefelde auf der Grund-
lage des Eichsfeldplans mehrere grofRe Industriebetriebe (Textilkombinat
mit 4.600 Beschéftigten, Zementwerk). Parallel dazu wurden zwischen 1962
und 1989 mehr als 5.000 Wohnungen in industrieller Bauweise errichtet.
Ca 90 % der Leinefelder Bevolkerung lebten 1989 in dem so entstandenen
Wohngebiet Stidstadt. Diese Zahl ist bis heute auf etwa 80% gesunken. Mit
dem Rlckgang der Arbeitsplétze (in der Textilindustrie auf ein Zehntel)
verlor die Stadt, trotz hoher Pendlerzahlen in die benachbarten Wirtschafts-
raume Gottingen und Kassel, seit 1990 etwa 21 % ihrer Bevolkerung (1990:
19.300 EW; 2000: 15.200 EW). Die Folge sind wachsende Wohnungsl eer-
stande (1995: 4,9 %; 2000: ca. 17 %), die sich fast ausschliefdlich in der
Sldstadt konzentrieren (Leerstandsrate hier: ca. 25 %). Die Arbeitslosen-
guote liegt bei ca. 20 %.
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Abbildung IV.31: Leerstandsentwicklung in Leinefelde-Slidstadt
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Abbildung IV.32: Leerstandssituation im Dezember 1998
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Bisher liegt ein Stadtteilkonzept (Rahmenplan) fir die Sudstadt vor (er-
stellt 1999/2000). In Reaktion auf den Bevoélkerungsriickgang und die not-
wendige Neustrukturierung des Wohnungsmarktes verfol gt dieses Konzept
folgende Zielsetzungen:

— Erstellung eines konzeptiondllen Rahmens, um ein neues Gle chgewicht
zwischen der Zahl der Arbeitspl&tze und Anzahl der Wohnungen zu errei-
chen,

— Nutzung des notwendigen Riickbaus und Abrisses von Wohnungen as
Chance zur Behebung stéadtebaulicher Misssténde und zur Schaffung
neuer Qualitdten im Wohnumfeld.
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Abbildung IV.33: Ziel des Rahmenplans ist die Herstellung eines neuen
Gleichgewichts zwischen der Zahl an Arbeitsplatzen und Wohnungen.

Bestandteile des Stadtteilkonzept (Rahmenplans) fur die Siidstadt sind:
1. Dokumentation der aktuellen Entwicklung,

2. Ermittlung der stédtebaulichen Missstande und des Handlungsbedarfs,
3. Kernstrategie und Einzelziele,

4. Umsetzung.

Ein erster Rahmenplan fir die Sldstadt, der bereits eine deutliche Orien-
tierung in Hinblick auf den notwendigen Stadtumbau besal3, wurde 1995/
96 vorgelegt. 1999/2000 erfolgte die Uberarbeitung dieser Planung. Beide
Konzepte wurden im Stadtrat beschlossen.

Angesichts der Tatsache, dass sich 80 % des Wohnungsbestandes und der
Wohnungsleerstand in der Slidstadt konzentrieren, hatte bisher das Stadtteil-
konzept Sudstadt Prioritat vor einem gesamtstadtischen Entwicklungs-
konzept. Das gesamtstadtische Konzept befindet sich derzeit noch in der
Analysephase, die Fertigstellung ist bis ca. Mitte 2002 geplant.

Raumliche Bezugsebene der bisherigen Konzepte ist der Stadtteil Stdstadit.
In das zuklinftige gesamtstadti sche Konzept wird die Stadt insgesamt und
tellweise der Landkreis einbezogen (bspw. hinsichtlich der Infrastruktur-
entwicklung).

Dem Stadtteilkonzept zugrunde liegen Daten zur Bevolkerungsentwick-
lung, zur wohnungswirtschaftlichen Struktur und zur Leerstands-
entwicklung. Fir die Analyse werden Daten der Einwohnermel dedmter und
Angaben der Wohnungsunternehmen verwendet. Aussagen zu sonstigen
stadtentwicklungsrelevanten Rahmenbedingungen (wirtschaftliche Ent-
wicklung, Infrastrukturentwicklung usw.) fehlen in der Rahmenplanung fur
die Sudstadt und werden erst im gesamtstadtischen Konzept erfasst.

Leinefelde

Zielsetzung des
Konzeptes

Inhaltliche Bestand-
teile des Konzeptes

Zeitschiene der
Konzepterarbeitung
und gegenwartiger
Arbeitsstand
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Bezugsebene

Analyse der stadtent-
wicklungsrelevanten
Rahmendaten
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IV. Dokumentation der acht ausgewahlten Best-Practice-Beispiele - Leinefelde

Zeithorizont des Kon-  In dem noch zu erarbeitenden gesamtstadtischen Konzept wird ein kurzfri-
zeptes und Prognose  stiger (bis2005) und mittel fristiger (bis2010) Prognosezeitraum angestrebt.
Der Rahmenplan Sudstadt enthalt eine Prognose der Bevdl kerungsentwick-
lung bis 2030 und eine Einschétzung der Entwicklung der Mietwohnungs-
nachfrager. Es wird dabei ein Rickgang der Mieter in der Sudstadt von
Uber 8.000 im Jahre 2000 auf ca. 4.000 in den néchsten 30 Jahren erwartet.

Gebietstypen der Die Stadtstruktur in Leinefelde gliedert sich in folgende Gebietstypen: die

Sadtstruktur Altstadt, denindustriell errichteten Wohnungsbestand der Stidstadt und klei-
nere neu entstandene Einfamilienhausstandorte. Der Rahmenplan Stdstadt
bezieht sich ausschliefdlich auf den industriell errichteten Bestand.

Entwicklungsziele, Fur die Slidstadt wird eine Strategie des Stadtumbaus verfolgt, welche die

Prioritatensetzungen  Stabiliserung von Kernbereichen und den Abriss sowie Teilrtickbau von
langfristig nicht mehr benttigtem Wohnraum vorsieht.
Erreicht werden soll die Stabilisierung einer stédtischen Achse, die einen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang zwischen der Siidstadt und dem
aten Ortszentrum herstellt. In diesem Bereich werden die Ansiedlung von
Einzelhandel und Dienstleistungen unterstiitzt und die Gebaude und das
Wohnumfeld erneuert. Aul3erdem sollen sozia e | dentifikati onspunkte geschaf -
fen werden, um der ,,neuen Sldstadt” ein positives Image zu verleihen.
Die Randzonen werden fur Verdnderungen offen gehdten (Abriss, Umbau,
Neubau). Wobel hier flexibd auf kiinftige Entwicklungen reagiert werden kann.
Die Festlegung von Prioritatensetzungen und konkreten Mal3nahmevor-
schlégen erfolgt — in Abstimmung mit den Wohnungsunternehmen — vor-
rangig unter stadtebaulichen Gesichtspunkten.
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Abbildung IV.34: Festlegung von Entwicklungsschwerpunkten in der Sidstadt
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Bereits seit vielen Jahren gibt es in Leinefelde einen sehr engen Abstim-  Einbeziehung der
mungsprozess zwischen den beiden grofien Wohnungseigentiimern (Woh-  Wohnungswirtschaft
nungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Leinefelde mit ca. 3.000 WE und
Wohnungsbaugenossenschaft mit ca. 1.800 WE; insgesamt ca. 80 % des

Wohnungsbestandes der Stadt) und der Stadtverwaltung. Eskann hier durch-

ausvon einem informellen K ooperationsnetzwerk gesprochen werden. Diese

gunstigen Voraussetzungen ergeben sich insbesondere durch eine éhnliche

Betroffenheit beider Wohnungsunterunternehmen und das Bemihen der

Stadtverwaltung, durch die Steuerung der Fordermittel vergabe—wenn erfor-

derlich — einen Lastenausgleich zwischen den Unternehmen zu erzielen.

Sowohl das Stadtteilkonzept als auch das gesamtstédtische Konzept wer-  Arbeitsformen der
den/wurden durch ein externes Planungsbiiro erarbeitet und in unterschied- ~ Konzepterstellung
lichen Arbeitsphasen in gemeinsamen Beratungen mit Vertretern der Stadt-

verwaltung und der Wohnungsunternehmen diskutiert. Teilweiseerfolgt eine

Abstimmung mit dem Landkreis (bspw. bei Fragen der kinftigen

Schulentwicklung). Die Federfihrung in diesem Prozess liegt beim Biir-

germeister der Stadt. Spezielle Arbeitsformen wie verwaltungsinterne Ar-

beitsgruppen o.&. gibt es aufgrund der geringen Grof3e der Stadt nicht. Die

Einbeziehung der Bewohner erfolgt in erster Linie Uber die Wohnungsei-

gentumer.

In der Stdstadt in Leinefelde wurde auf der Grundlage der Rahmenplanun-  Umsetzung des
gen bereits frihzeitig mit der konsequenten Umsetzung von Stadtum-  Konzeptes
baumalinahmen begonnen. Die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts
war dabel aus Sicht der Kommune nicht notwendig.

Bisher wurden ca. 2.000 WE komplett saniert, Wohnumfeldverbesse-
rungsmal3nahmen durchgefihrt, ein Jugendzentrum, ein Sport- und Fami-
lienbad errichtet und eine neue Erschliefl3ungsstrale gebaut. Durch Teil-
rtickbau, Abriss und Zusammenlegung konnten bis zum Sommer 2000 ins-
gesamt 338 Wohnungen vom Markt genommen werden. Die Bebauungs-
dichte konnte reduziert und eine durchgehende Nord-Stid-Wegeverbindung
durch den Stadtteil geschaffen werden. Charakteristisch fur die Sldstadt
ist die Verbindung von notwendigen Abrissmal3nahmen mit architektonisch
hochwertigen Umgestaltungen von angrenzenden, langfristig zu erhalten-
den Wohngebauden. So entstanden vollig neue Fassadengestaltungen, so-
genannte grine Zimmer, die eine Verbindung von der Wohnung zum Frei-
raum herstellen, oder auch grof3ziigige Wohnungsgrundri ssveranderungen.
Dass sich dieses Konzept bewéhrt, zeigt sich in der deutlichen Konzentra-
tion des Leerstandes auf die unsanierten in den néchsten Jahren abzurei-
[Renden bzw. ruckzubauenden Gebaude.

L einefel de-Slidstadt war ein dezentral es Projekt der Weltausstellung EXPO
2000. In diesem Zusammenhang entstand die sogen. ZukunftsWerk Stadi.
Ziel war es, ein standortgerechtes und nachhaltiges Gleichgewicht zwi-
schen Wohnen und Arbeiten herzustellen. Entsprechend der anstehenden
Probleme setzte die ZukunftsWerkStadt drei thematische Schwerpunkte:
Arbeiten, Wohnen und Natur. Die Strategien und Mal3nahmen, die in die-
sem Zusammenhang entstanden sind, stimmen zum grofdten Teil mit der
Zielsetzung und den Prioritéten des Rahmenplans Uberein.
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Abbildung IV.35: Riickbaukonzept fiir die Stdstadt in Leinefelde

Innovative Ansétze | Leinefelde wurde bereits mit der ersten Rahmenplanung frithzeitig ein
des Konzeptes aus Weg in Richtung Stadtumbau eingeschlagen. Es wurde dabei von Anfang
der Sicht der Begleit-  an eine Verbindung von Schrumpfungs- und Aufwertungsprozessen ange-
forschung strebt. Die Folgen des sozialen, 6konomischen und dkologischen Struktur-
wandels wurden lokal konkretisiert und daraus resultierende stédtebauli-
che, wohnungswirtschaftliche und landschaftsplanerische Mal3nahmen er-
griffen. Die Partizipation der Burger hat mit dazu beigetragen, dassin rela-
tiv kurzer Zeit sichtbare Veranderungen in Leinefelde Sudstadt zu erken-
nen sind. Von den praktischen Umsetzungserfahrungen profitieren inzwi-
schen auch viele andere Stadte.
»,DasgemeinsameZidl, zur EXPO 2000 eine erste Etappe des Veranderungs-
prozesses prasentieren zu konnen, hat mit der Unterstiitzung von Bund und
Land alle Betelligten zu grof3en Anstrengungen motiviert. Deutlich wurde
dabel die entscheidende Bedeutung der Kommune alsverantwortliche, ziel-
bestimmende und steuernde Kraft. Das Engagement der Stadt Leinefelde
flr die Zukunft ihrer Blrger ist beispielgebend ...". (Stréb 2000*°) Das Bei-
spiel Leinefelde verdeutlicht auf eindrucksvolle Weise, welche grol3e Be-
deutung den einzelnen Akteuren im Stadtumbauprozess zukommt.
In Leinefelde geht man in der Konzeptentwicklung den Weg vom Stadtteil-

% Stréb, Hermann 2000: ZukunftsWerkStadt Leinefelde. Das neue Gleichgewicht Ar
beiten und Wohnen. in: Thiringer Innenministerium: Drei stadtebauliche , Weltweite
Projekte” zur EXPO 2000 in Thuringen (Arbeitsblétter fir die Stédtebauférderung
6), Erfurt
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konzept zum gesamtstadtischen Konzept. Angesichts der Problem-  Zu erkennende Pro-
konzentration und dem sich daraus ergebenden Handlungsdruck ist diese  bleme und Konflikte
Herangehensweise durchaus nachvollziehbar. Allerdings kommt dabei die  des Konzeptes
Analyseder stadtentwicklungsrel evanten Rahmenbedingungen, alsVoraus-

setzung fur die Zieldefinition zu kurz bzw. sieerfol gt erst, wenn das Stadittell -

konzept bereits vorliegt. Es ist anzunehmen, dass die Akteure vor Ort auf

Grund der Uberschaubaren kleinstédtischen Situation diesen Analyseschritt

durch gute Ortskenntnis teilweise Uberbrticken kdnnen. Trotzdem sind hier

zukunftig Konflikte nicht ausgeschlossen.

Fur die weitere Bearbeitung des gesamtstadtischen Konzeptes ist die Ein-

beziehung der Stadt-Umland-Beziehungen und der regionalen Verflechtun-

gen von wesentlicher Bedeutung.
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V. Anhang

V. Anhang: Ubersicht ber Ansprechpartner

Bundesministerium fir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen
Postfach 255

10107 Berlin

Tel: 030/2008-0

Fax: 030/2008-1320

Internet: www.bmvbw.de

Abteilung Wohnungswesen
Herr Hanno Osenberg
Tel: 030/2008-6201

eMail: hanno.osenberg@bmvbw.bund.de

Institut fur Regionalentwicklung
und Srukturplanung e.\V.
Flakenstral3e 28-31

15537 Erkner

Tel: 03362/793-0

Fax: 03362/793-111

Internet: www.irs-net.de

Abtellungdeiter Siedlungsstrukturelle Entwicklung

Herr Prof. Dr. Werner Rietdorf
Tel: 03362/793-230
eMail: Rietdorf @irs-net.de

Frau Heike Liebmann
Tel: 03362/793-242
eMail: Liebmann@irs-net.de

Herr Christoph Haller
Tel: 03362/793-239
eMail: HallerC@irs-net.de

ADVIS

Dr. Reinhard Aehnelt

Prenzlauer Allee 36

10405 Berlin

Tel: 030/44039875

Fax: 030/44039877

eMail: ReinhardAehnelt@aol.com

Auftraggeber

Bundesamt fir Bauwesen und
Raumor dnung

Postfach 210150

53156 Bonn

Tel: 01888/401-0

Fax: 01888/401-1219

Internet: www.bbr.bund.de

Referat 11 12: Wohnungspolitische Analysen
und Berichte

Frau Iris Rohrbach

Tel: 01888/401-1576

eMail: iris.rohrbach@bbr.bund.de

Auftragnehmer

Institut fur 6kologische
Raumentwicklung e.V.
Weberplatz 1

01217 Dresden

Tel: 0351/4679-0

Fax: 0351/4679212
Internet: www.ioer.de

Leiter des Arbeitskreises Bauen und Wohnen
Herr Clemens Deillmann

Tel: 0351/4679-246

eMail: C.Delmann@ioer.de

Frau Irene lwanow
Tel: 0351/4679-249
eMail: |.lwanow@ioer.de
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Best-Practice-Belspielstadte

LAND BRANDENBURG

Sadt Wittenberge
August-Bebel-Str. 10

19322 Wittenberge

Tel: 03877/951-0

Fax: 03877/403506

eMail: wittenberge.stadt@t-online.de
Internet: www.wittenberge.de

Bauamtdeiter
Herr Ulrich Siodla
Tel: 03877/951-170

FREISTAAT SACHSEN

Sadt Bautzen

PF 1109

02607 Bautzen

Tel: 03591/534-0

Fax: 03591/534-499

eMail: stadt.bautzen@t-online.de
Internet: www.bautzen.de

Beigeordneter fir Bauwesen
Herr Peter Hesse
Tel: 03591/534-130

Stabsstelle Stadtentwicklung/Statistik
Herr Wolfgang Zettwitz
Tel: 03591/534-490

Sadt Hoyerswerda

Postfach 1264

02962 Hoyerswerda

Tel: 03571/456-0

Fax: 03571/456-990

eMail: stadt.hoyerswerda@t-online.de
Internet: www.hoyerswerda.de

Burgermeister fUr Finanzen, Ordnung,
Bauwesen

Herr Stefan Skora

Tel: 03571/456-0
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Sadt Chemnitz

Annaberger Stral3e 89-93

09106 Chemnitz

Tel: 0371/488-6001

Fax: 0371/488-6099

eMail: d6@post.Stadt-Chemnitz.de
Internet: www.chemnitz.de

Blrgermeister Bauverwaltung
Herr Rolf-Joachim Fischer
Tel: 0371/488-1961

Sadt Leipzig

04092 Leipzig

Tel: 0341/123-0

Fax: 0341/123-4805

eMail: Stadtplanungsamt@L eipzig.de
Internet : www.leipzig.de

Beigeordneter fir Planung und Bauen
Herr Dr. Engelbert L Utke-Daldrup
Tel: 0341/123-4800

Bereichdeiter Stadtentwicklungsplanung
Herr Dr. Oliver Weigel
Tel: 0341/123-4907



LAND SACHSEN-ANHALT

Sadt Magdeburg

An der Steinkuhle 6

39128 Magdeburg

Tel: 0391/540-0

Fax: 0391/5405208

eMail: stadtplanungsamt@magdeburg.de
Internet : www.magdeburg.de

Dezernent fur Bauen und Stadtentwicklung
Herr Werner Koleschky
Tel: 0391/5405440

Stadtplanungsamt
Frau Christiane Mai
Tel: 0391/5405326

FREISTAAT THURINGEN

Sadtverwaltung Gera
Reichsstral3e 1B

07545 Gera

Tel: 0365/838-0

Fax: 0365/838-2705
eMail: baudez@gera.de
Internet: www.gera.de

Dezernent Bauverwaltung und Umwelt
Herr Frank Herzer
Tel: 0365/838-1300

Stadtplanungsamtsleiter
Herr Konrad Steinbrecht
Tel: 0365/838-2700

V. Anhang

Sadt Leinefelde

PF 159

37321 Leinefelde

Tel: 03605/505-0

Fax: 03605/505-199

eMail: Stadt-L einefelde@t-online.de
Intenet: www.stadt-leinefelde.de

Blrgermeister
Herr Gerd Reinhardt
Tel: 03605/505-100

Bauamtsleiter
Herr Roland Senft
Tel: 03605/505-212
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