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Vorwort

Zu den wichtigsten Aufgaben, die in den neuen Landern zu bewdltigen sind, gehort der Stadt-
umbau Ost. Um die Kommunen in den neuen Liandern dabei zu unterstiitzen, hat die Bundesre-
gierung das Programm Stadtumbau Ost beschlossen. Dabei handelt es sich um ein langfristiges
Programm, das 2002 begann und bis zum Jahr 2009 reicht. Das Gesamtvolumen des Programims
betrédgt 2,7 Milliarden €, wovon der Bund rund 1,2 Milliarden € aufbringt. Die Bundesregierung
engagiert sich mit groBer Kraft fiir den Stadtumbau Ost. Wir kiimmern uns in vielfaltiger
Weise darum, dass das beschlossene Férderprogramm schnell greift. Unser Ziel ist es, die Stadte
in den neuen Landern auf die Zukunft vorzubereiten und ihnen zu helfen, die Folgen des wirt-
schaftlichen Strukturwandels und der Bevélkerungsentwicklung zu bewéltigen. Zugleich
wollen wir die Erfahrungen in den neuen Landern fiir die alten Ldndern nutzbar machen. Denn
Stadtumbau ist eine Aufgabe, bei der der Westen vom Osten lernen kann.

Das Programm sollte ziigig in Gang kommen. Deshalb fiihrten wir 2002 den Wettbewerb
Stadtumbau Ost durch. Der Wettbewerb hatte eine gewaltige Resonanz, iiber 260 Kommunen
nahmen daran teil und erarbeiteten Stadten twicklungskonzepte als Grundlage fiir den Stadt-
umbau. Der Wettbewerb hat sein Ziel erreicht: er hat in den neuen Lédndern einen breiten Pla-
nungsprozess angestof3en, seine Ergebnisse dienen zahlreichen Kommunen als Grundlage fiir
die MaBnahmen zur Umsetzung des Programms Stadtumbau Ost. Dabei geht es nicht allein um
den Riickbau leer stehender, auf Dauer nicht mehr benétigter Wohnungen. Ebenso wichtiges
Ziel des Stadtumbaus ist die Aufwertung. Denn wir wollen mit dem Stadtumbau erreichen, dass
die St&dte daraus attraktiver hervorgehen. Stadtumbau erdffnet ndmlich auch viele neue
Chancen. Wir kénnen zum Beispiel die Stédte auflockern und besser durchgriinen. Wir kénnen
die Innenstddte aufwerten und lebenswerter gestalten. Das Stadtbild prdgende Geb&dude sollen
erhalten und erneuert werden.

Mit den Stadtentwicklungskonzepten, welche die Kommunen ausgearbeitet haben, wurde
zugleich ein betrdchtlicher Schatz an Ideen und Informationen angehduft. Wir wollten diesen
Schatz - um im Bild zu bleiben - nach Abschluss des Wettbewerbs nicht in der Versenkung
verschwinden lassen, sondern ihn bewahren und allen Interessierten zuganglich machen, da-
mit alle Beteiligten des Stadtumbaus davon profitieren. Daher haben wir eine Arbeitsgemein-
schaft, bestehend aus dem Forschungsinstitut empirica und dem Biiro fiir urbane Projekte in
Leipzig, mit einer vertieften Analyse der Wettbewerbsbeitrdge beauftragt. Die Ergebnisse
liegen jetzt vor, gerne stelle ich sie allen Akteuren des Stadtumbauprozesses zur Verfiigung.
Dennsie enthalten viele wertvolle Hinweise und Anregungen insbesondere zur erwarteten
Leerstandsentwicklung und dem damit verbundenen Handlungsdruck, zu geeigneten Losungs-
ansétzen fir die unterschiedlichen Arten von Stadtumbau-Problemen und nicht zuletzt zur
Prioritdtensetzung bei der kiinftigen Férderung. Deshalb bin ich zuversichtlich, dass diese
Broschiire den gemeinsamen Anstrengungen im Bund, in den Lidndern und in unseren Stddten
und Gemeinden neue Impulse gibt und hilft, den Stadtumbau Ost erfolgreich voranzubringen.

VMaMN QM/{/

Dr. Manfred Stolpe

Bundesminister fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen
und Beauftragter der Bundesregierung fiir die neuen Bundeslander

Dr. Manfred Stolpe
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I Herausforderung Stadtumbau angenommen!

Der Bundeswettbewerb ,,Stadtumbau Ost*“ endete am 5. September 2002 mit der feier-
lichen Preisverleihung. Der Juryentscheidung und Preisverleihung ging eine intensive
Arbeitsphase in 259 Stddten der neuen Bundesldnder und zehn Stadtteilen Berlins vor-
aus, bei der Vertreter der Kommunalpolitik und -verwaltung sowie von Wohnungs-
unternehmen gemeinsam mit Stadtplanern und anderen fachlichen Partnern ein inte-
griertes Herangehen an den Stadtumbau erprobten. Die seit mehr als einem Jahr vorlie-
genden Wettbewerbsbeitrige stellen einen groBen und aussagekraftigen Fundus an
Daten und Strategieaussagen dar. Diesen umfassend, systematisch und vergleichend
auszuwerten, lag sowohl im Interesse der Teilnehmerstadte am Wettbewerbsverfahren
als auch - als Grundlage fiir die Begleitung des Programms ,,Stadtumbau Ost*“- im
Interesse der Férdermittelgeber. Die vorliegende Broschiire vermittelt die Ergebnisse
der Auswertung der Wettbewerbsbeitrdage und formuliert Schlussfolgerungen im Sinne
einer Arbeitshilfe zur weiteren Uberarbeitung und Umsetzung der Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepte auf kommunaler Ebene.

1. Stadtumbau unter Schrumpfungsvorzeichen

Stadtumbau gab und gibt es stdndig in jeder Stadt. Die gegenwartige Stadtentwicklung in den
neuen Bundesldndern unterscheidet sich jedoch von bisherigen Erfahrungen der Stadtent-
wicklung unter Wachstumsvorzeichen. Hier muss der Stadtumbau unter den Bedingungen von
Flacheniiberschiissen und erheblichen Wohnungsleerstinden bewéltigt werden. Die Renta-
bilitit wohnungswirtschaftlicher Investitionen ist angesichts der groBen Uberschiisse und der
schwachen Nachfrage meist nicht gegeben. Sowohl kleine Eigentiimer als auch groe Woh-
nungsunternehmen sind in ihrer Existenz gefdhrdet.

Aus der Mieterperspektive fiihrt der Wohnungsiiberhang auf dem bisher erreichten Niveau
dazu, dass Haushalte ihre Wohnorte, -qualitdten und -kosten recht frei wiahlen kdénnen. Das zu-
kiinftige Ausma8 und die Verteilung der Leerstinde wird von den subjektiven Wohnpréferen-
zen der Menschen abhidngen. Welche Lagen oder Bauformen zukiinftig vom Leerstand beson-
ders betroffen sein werden, ist nicht genau vorherzusagen. Bei einer nachfragegesteuerten
Leerstandsentwicklung werden jedoch die Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Infrastruktur
und deren effektive Bewirtschaftung insgesamt erschwert. Dies gilt insbesondere dann, wenn
einerseits in den Innenstddten die Wohnungsleerstdnde und Brachen zunehmen und anderer-
seits stdndig periphere Baufldchen ausgewiesen, erschlossen und in Nutzung genommen wer-
den. Damit wéchst die Aufgabe, planerisch und politisch steuernd einzugreifen.

Der Bundeswettbewerb ,Stadtumbau Ost“ hat eine grundlegende Anndherung an eine neue
und komplizierte Stadtentwicklungsaufgabe fiir sehr viele Stéddte angeregt und finanziell er-
moglicht. Ausfiihrlichkeit und Durchdringungsgrad der Wettbewerbsbeitrdge sind fiir das Ge-
samtfeld der 269 Konzepte beachtlich. Es liegt jedoch auf der Hand, dass die jetzigen Stadtum-
baukonzepte als erste Vorstellungen iiber die kiinftige Einflussnahme auf die Stadtentwicklung
interpretiert werden miissen. Hinzu kommt, dass die Dokumente zum Zeitpunkt der Veroffent-
lichung dieser Broschiire bereits tiberwiegend ihren ersten Praxistest bestehen mussten. Ange-
sichts der Dimensionen der Verdnderungen und der Unsicherheiten tiber die kiinftigen Markt-
tendenzen bediirfen die Konzepte der For tschreibung, Anpassung und Erganzung in den kom-
menden Jahren.
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Der Stadtumbau in den neuen Bundesldndern wird noch auf lange Zeit die dominierende Stadt-
entwicklungsaufgabe bleiben. Erst in den kommenden Jahren wird sich zeigen, welcher Finanz-
aufwand im Einzelfall erforderlich sein wird und welche Finanzierungsmaéglichkeiten tat-
sachlich bestehen. Der Zwang zu sparsamen Lésungen wird voraussichtlich zunehmen und die
Stadtentwicklungskonzepte miissen sich daran ausrichten. Dabei stehen harte Prioritatsent-
scheidungen an.

2. Auswertung der Wettbewerbsbeitrige

Im Dezember 2002 hat das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung im Auftrag des Bun-
desministeriums fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen die Arbeitsgemeinschaft von empirica
(Berlin) und Biiro fiir urbane Projekte (Leipzig) mit der vertiefenden Auswertung der Wettbe-
werbsbeitrdge beauftragt. Der Auftraggeber verband damit die Erwartung, dass der Hand-
lungsbedarf und das Innovationspotenzial, das sich fiir die Stddtebau- und die Wohnungsbau-
politik des Bundes im Rahmen des Stadtumbau Ost ergibt, systematisch erschlossen wird.

Die Evaluation sollte nicht allein eine statistische Auswertung leisten, sondern vielmehr den
Arbeitsstand der Kommunen dokumentieren und ihnen eine Arbeitshilfe fiir die Weiterent-
wicklung der Konzepte anbieten.

Die vorliegende Broschiire folgt diesem Anspruch. In Kapitel Il werden die Ergebnisse der quan-
titativen Auswertung der 269 Teilnehmerstddte vorgestellt. Das Kapitel I1I stellt dagegen die
Ergebnisse der qualitativen Evaluation einer - gemeinsam mit den Bundesldndern getroffenen
- Auswahl von 30 Stédten dar. Fiir einzelne Arbeitsschritte in der Erstellung von Stadtumbau-
konzepten werden in Kapitel IV mégliche Herangehensweisen dargestellt und mit Beispielen
aus einzelnen Konzepten verdeutlicht. Diese Darstellung kann als Arbeitshilfe fiir die Kommu-
nen bei der Weiterentwicklung ihrer Stadtumbaukonzepte dienen.
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IT Ergebnisse der quantitativen Evaluation

Bestehen lberall die gleichen Probleme? In den Grundziigen ja, értlich und in der Aus-
pragung sicher nicht. Auch wenn alle Stddte in den neuen Bundeslandern mindestens in
Teilgebieten von Leerstand und Bevélkerungsverlust betroffen sind, so gibt es groRe
Unterschiede abhédngig von der Region, GréRe, Stadtstruktur und der wirtschaftlichen
Entwicklung. Dieses Kapitel erldutert die Ausgangslage und die Voraussetzungen, unter
denen sich die Stadte der Herausforderung ,.Stadtumbau Ost* im Jahr 2002 gestellt
haben. Es ergeben sich dabei keine eindeutigen Stadtumbautypen oder Problemstadte.
Vielmehr fithren verschiedene externe Faktoren und értliche EinflussgroRen in jeder
Stadt zu einem individuellen, komplexen Bild. Das umfangreiche Datenmaterial, das die
Stddte im Rahmen des Wettbewerbs erhoben bzw. zusammengetragen haben, dient
dazu, den Status quo und die Startbedingungen beim Anlaufen des Forderprogramms
~Stadtumbau Ost* darzulegen. Aufgrund des stadtebaulichen und wohnungswirtschaft-
lichen Schwerpunktes der Auswertung fokussiert sich die statistische Untersuchung auf
die Entwicklung der Zahl der Einwohner (Prognose), der Haushalte und des Wohnungs-
bestands sowie auf Leerstand und Riickbau. Da die Leerstandsproblematik der zentrale
Ausgangspunkt des Programms ,,Stadtumbau Ost* war, wird hieraus ein entsprechender
Problemdruckindikator ermittelt. Sozialindikatoren wie Arbeitslosigkeit und die Zahl
der Sozialhilfeempfanger wurden nicht als zusatzliche Indikatoren herangezogen. Diese
sind zwar fiir die Stadtentwicklung bedeutend, jedoch wiirde auch eine bessere
Arbeitsmarktentwicklung die wohnungswirtschaftlichen Probleme nicht I6sen. Die
Hinwendung der Wohnungsnachfrager zu eigentumsfahigen und kleinteiligeren Wohn-
gebauden erfordert in fast jeder Stadt einen Umbau des Wohnungsbestandes.

1. Datenbasis

Grundlage der statistischen Auswertung sind die Angaben in den Wettbewerbsbeitradgen. Die
Kenndaten wurden von der Vorpriifung in digitaler und schriftlicher Form zusammengetragen.
Aus den unterschiedlichen Quellen, Erhebungsmethoden oder wegen fehlender Verfiigbarkeit
der Daten vor Ort ergibt sich, dass nicht immer alle 269 Stadte in die Statistiken eingehen.
Aufgrund unterschiedlicher Definitionen (z. B. Leerstand am Ende des Prognosezeitraumes mit
oder ohne Abriss) ergeben sich h&ufig Widerspriiche insbesondere bei den Wohnungs- und
Haushaltszahlen. Auch die Prognosen basieren auf unterschiedlichen Quellen (eigene Erhe-
bung/Analyse oder Zuarbeiten der statistischen Landesdmter), einige Stddte leiten hieraus
einen Prognosekorridor ab. Die quantitative Auswertung ldsst keine Riickschliisse auf die Zu-
kunftschancen der Stddte zu, gestattet aber eine Einordnung innerhalb des Teilnehmerfeldes
nach wesentlichen Merkmalen. Nicht zuletzt bilden die Werte eine Referenzmarke fiir die er-
wartete kiinftige Gesamten twicklung.

Sofern die folgenden Darstellungen Gesamtaussagen treffen, kénnen sie als représentativ fiir
die Situation in den ostdeutschen Stddten angesehen werden. Insgesamt umfassen die Stadte
im Wettbewerb 7,4 Mio. bzw. 53 % der Einwohner (ohne Berlin). AuBer Weimar sind alle kreis-
freien Stédte vertreten. Kleine und zum Teil mittlere Stddte sind unterreprésentiert.

Die Teilnehmerstéddte setzen sich nach Grof3e sortiert zusammen aus:

W 129 Stddten mit weniger als 15.000 Einwohnern
B 78 Stddten mit15.000 bis 30.000 Einwohnern
B 40 Stddten mit30.000bis 100.000 Einwohnern
B 13 Stddten iiber 100.000 Einwohner
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Anteil der von den Wettbewerbsteilnehmern erfassten Bevélkerung

Bundesland Anzahl Stadte EW gesamt* EW Teilnehmer Anteil
Berlin 10 3.382.200 581.333 17,2%

Brandenburg 40 2.602.000 1.016.077 39,0%
Mecklenburg-Vorpommern 40 1.775.700 928.221 52,3 %
Sachsen-Anhalt 39 2.615.400 1.365.476 52,2 %
Sachsen 103 4.425.600 2.915.847 65.9%
Thiiringen 37 2.431.300 1.152.203 47,4 %
Neue Lander ohne Berlin 259 13.850.000 7.377.824 53,3%
Alle 269 17.232.200 7.959.157 52,7 %

Tabelle: empirica [ Biro fiir urbane Projekte
*Quelle: Inkar BBR 2002

Nach Funktion unterteilt, stellen die Mittelzentren mit 143 Beitrdgen die groBte Gruppe dar. Es
folgen die Kleinstddte ohne Zentrenfunktion mit 81 Beitrdgen. Hinzu kommen zwolf Oberzent-
ren, 22 Stadte in den jeweiligen Verdichtungsrdumen und zehn Berliner Stadtteile. Fast die
Haélfte aller Kommunen weist einen i.d.R. historischen Stadtkern bzw. ein eindeutiges Zentrum
auf. Gut ein Flinftel der Stadte ist im Inneren stark iiberformt, gegliedert oder spater erweitert,
meist durch Kriegseinwirkungen oder stddtebauliche Prinzipien der Moderne geprédgt. Knapp
ein Drittel der Stadte setzen sich aus zwei oder mehreren historischen Zentren zusammen oder
weisen neben einem Hauptort ausgepréagte, ehemals selbststédndige Ortsteile auf.

Die Stddte konnten ihre Analysen und Planungen fiir zwei Vertiefungsgebiete detaillierter dar-
legen. Die Auswahl der Stadtgebiete kann Hinweise auf die Problem- und Bearbeitungsschwer-
punkte liefern. Insgesamt wurden 425 Gebiete genannt:

B 46 %liegen in Plattenbaugebieten

B 4%entfallen auf Nachkriegssiedlungen

B 21%entfallen auf historische Innenstédte

B 29 %liegen in Grinderzeitquartieren, Gemengelagen und sonstigen Gebieten

Es wird deutlich, dass Plattenbaugebiete als wichtige, jedoch nicht als die einzigen Problem-
schwerpunkte angesehen werden. Bezogen auf die jeweilige Gesamtstadt decken die Schwer-
punktgebiete oft nur einen Bruchteil des jeweiligen Wohnungsbestandes ab. Gerade grof3ere
Stadte konnten nicht alle ihrer teilrdumlichen Planungen erértern.

Mit der Erhebung der Kenndaten fiir den Wettbewerb haben viele Stadte einen ersten Schritt in
Richtung Monitoring unternommen. An den Kenndaten fllt jedoch auf, dass es auf der Ebene
der Vertiefungsgebiete Datendefizite gibt. Es ist anzunehmen, dass in vielen Stadten eine klein-
raumige Statistik noch nicht verfiigbar, weil erst im Aufbau begriffen ist. Wahrend die Woh-
nungsunternehmen die Entwicklung in den Plattenbaugebieten in der Regel sehr gut einschét-
zen konnen, bestehen im Altbaubereich vieleror ts Wissensdefizite.
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Wettbewerbsteilnehmer
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Einwohnerentwicklung und
Prognose aller Teilnehmer:
gestrichelt ist die durch-
schnittliche Entwicklung |
Prognose, ermittelt aus den
absoluten Zahlen

2. Auswertungen

2.1 Einwohnerentwicklung

In der Summe der Teilnehmerstddte nahm die Einwohnerzahl im Zeitraum von 1989 bis 2000
um 13,6 % ab. Besonders betroffen waren die industriellen Zentren der DDR und die Braunkohle-
stadte in der Lausitz mit Verlusten bis zu -34,3 % (Hoyerswerda). In vielen groBeren, altindustriel-
len Stéddten waren die Einwohnerverluste des alten Stadtgebietes sogar noch héher als ange-
geben, was durch Eingemeindungen nicht sichtbar wird. Ingesamt ist das Feld stark gespreizt
(vgl. Grafik). Von 258 Teilnehmern mit entsprechenden Angaben konnten nur 21, iberwiegend
kleinere Stddte eine Einwohnerzunahme verzeichnen. Sie liegen tiberwiegend in der Peripherie
der Ballungszentren Berlin, Leipzig/Halle und Dresden und sind demnach Gewinner der Subur-
banisierung. Der Spitzenwert liegt bei 35 % (Naunhof bei Leipzig).

Die Stadte waren aufgefordert, eine Prognose iiber ihre kiinftige Einwohnerentwicklung abzu-
geben. Die Quellen und Erhebungsmethoden sind sehr verschieden. Der prognostizierte durch-
schnittliche Einwohnerverlust zwischen den Jahren 2000 und 2010 (2015) betrdgt 7,6 %. Die
kiinftige Entwicklung wird demnach erheblich positiver eingeschétzt als bisher. Weitere extre-
me Verluste von bis zu -32 % erwarten die oben genannten ,Aufbaustddte® sowie einige Militér-
standorte. Nur 16 von 258 Stddten rechnen mit einem Zugewinn an Einwohnern. Die Stéddte
erwarten demnach im Durchschnitt eine Verlangsamung des Bevolkerungsriickgangs, jedoch
keineswegs eine Umkehrung des Trends. Die Prognosen beinhalten damit eine anhaltende,
starke Schrumpfung und entsprechende Herausforderungen fiir den Stadtumbau.
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Einwohnerprognose 2000 - 2010

We ttbewerbsteilnehmer
“Stadtumbau Ost”

Buro fiir urbane Projekte
Leipzig, 2003
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Die Karte zeigt die Progno-
sen der Stadte im Vergleich
zu den BBR-Prognosen fir
die Landkreise. Es gibt keine
gleich gerichtete Abwei-
chung. In manchen Stadten
ist die Einwohnerprognose
positiver (in der Karte griine
Punkte) als die Prognose
des BBR fiir den Kreis und in
manchen Stédten ist sie
negativer (in der Karte
orange und rote Punkte).
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2.2 Haushalte, Wohnungsnachfrage und -angebot

Allgemein ist aus den Daten der Stddte eine Verkleinerung und in Folge dessen eine Zunahme
der Haushalte ablesbar, meist jedoch tiberlagert durch die negative Bevolkerungsentwicklung.
Mit gestiegenen Bediirfnissen und groBem Uberangebot nimmt zudem der Wohnfldchenkon-
sum zu, was den Leerstand jedoch nicht kompensieren kann. Diese komplexen, értlich sehr ver-
schieden ausgepriagten Zusammenhénge sind aufgrund unterschiedlicher Datenquellen, Be-
zugsgroBen sowie Widerspriichen zum angegeben Leerstand nicht vergleichbar, so dass hier
von einer statistischen Aufbereitung abgesehen wird. Zwei Drittel der Stddte prognostizieren
einen hoheren Wohnungsabgang als Neubau, das hei3t, sie gehen von einem Nettortickgang
der Anzahl der Wohnungen aus. Eine For tsetzung des in den letzten Jahren sehr stark zu beo-
bachtenden Neubaus trotz Leerstand wird in diesen Stédten nicht prognostiziert.

Zahlen zum Baualter des Wohnungsbestandes legten 237 Stddte vor. Demnach tiberwiegen in
der Gesamtsumme die Wohnungen aus der DDR-Zeit leicht mit 47,6 %, wobei dieser hohe Anteil
nicht nur den industriellen Wohnungsbau umfasst. Es folgen die Vorkriegsbestdnde mit 42,6 %
und die Wohnungen aus der Nachwendezeit mit 9,8 %. Ein hoher Altbauanteil stellt dabei kein
Indiz fiir einen hohen Leerstand dar, auch die Einwohneren twicklung schwankt unter den Alt-
baustddten stark. Ein hoher Anteil an Wohnungen aus der DDR-Zeit korreliert dagegen stark
mit Einwohnerverlusten und Leerstdnden. Hier wird auch ein entsprechend hoher Marktanteil
der groBen Wohnungsunternehmen angegeben. Orte mit einem hohen Neubauanteil (nach
1990) sind iiberwiegend Suburbanisierungsgewinner oder touristische Orte. Die Grafik (S.17)
zeigt die Verteilung der Bestdnde, sortiert nach StadtgroBe.

2.3 Leerstand

Hintergriinde, AusmaB und Konsequenzen des Leerstandes sind im Bericht der Leerstandskom-
mission aus dem Jahr 2000 umfassend skizziert und waren ein Grund fir die Bundesregierung,
das Férderprogramm "Stadtumbau Ost" zu initialisieren. Wie stellt sich die Leerstandssituation
nun bei den Wettbewerbsteilnehmern dar? Der durchschnittliche Leerstand betrug nach An-
gaben der Stédte 14,8 % zum Ende des Jahres 2001. Dies entspricht 636.458 Wohneinheiten.
Gemessen an der im Wettbewerb représentierten Einwohnerzahl kann man vorsichtig schétzen,
dass der Gesamtleerstand im Jahr 2001 in Ostdeutschland mindestens 1 Mio. Wohneinheiten be-
trug, wobei allerdings nicht ablesbar ist, wie viele Wohnungen bewohnbar sind bzw. aktivam
Markt angeboten werden. Die Spanne der Leerstdnde reicht von 0 bis 30 %. Bei den Spitzenreit-
ern sind alte Industriestédte in gleichem Ma8 vertreten wie DDR-Aufbaustddte (vgl. Karte S.15).

Um die Dynamik der Leerstandsentwicklung einschétzen zu kénnen, wurden im Rahmen der
Evaluation die Zahlen aus der Gebdude- und Wohnungszéhlung aus dem Jahr 1995 (GWZ’95)
herangezogen. Demnach konnten von 257 erfassten Stddten nur 18 einen Riickgang des Leer-
standes verzeichnen. Bei 116 Teilnehmern stieg der Leerstand bis auf das Doppelte, in 79 Orten
bis auf den dreifachen Ausgangswert von 1995. 35 Stddte mussten bis zum Jahr 2001 eine Stei-
gerung ihrer Leerstandsquote um mehr als das Dreifache hinnehmen. Hiervon sind insbeson-
dere die mittelgroen, ehemaligen D DR-Industriestddte und einzelne Militdrstandorte
betroffen, in denen sich BetriebsschlieBungen und Abwanderungen in der zweiten Hélfte der
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90er-Jahre stark ausgewirkt haben und die Suburbanisierungsverluste aufgrund des mono-
strukturellen Wohnungsbestandes (Platte) sehr hoch waren. Diese Dynamik in Verbindung mit
der Ausgangssituation 1995 wird mit dem Problemdruckindikator (S.18 f) abgebildet.

Die Prognosen der Leerstandsentwicklung sind nicht vergleichbar, da aus den Angaben der
Stédte nicht immer hervorgeht, ob Neu- und RiickbaumaBBnahmen schon eingerechnet sind. Zu-
mindest im Zeitabschnitt bis 2010 ist nach Meinung aller Experten mit einer anhaltenden bis
leicht wachsenden Nachfrage nach Eigenheimen zu rechnen, die wahrscheinlich nur sehr
begrenzt in umgebaute Bestandswohnungen gelenkt werden kann. Dass hierbei zudem die ge-
samte Wohnungsmarktregion betrachtet werden miisste, erschwert die Prognose und Lokali-
sierung des kiinftigen Leerstandes zuséatzlich.

Im Wettbewerb war ebenfalls eine Aufgliederung des Leerstandes nach Baualtersstufen gefor-
dert. Fiir die Statistik konnten vergleichbare Angaben aus 135 Stddten herangezogen werden,
deren Bestdnde reprasentativ fiir das gesamte Teilnehmerfeld sind. Demnach standen im Jahr
2001in Vorkriegsbestdnden 20 % der Wohneinheiten leer, in Bestdnden aus der Zeit der DDR be-
trug der Leerstand 13,5 % und in Neubauten seit der Wende 4,7 %. Das Leerstandsproblem be-
stand zu diesem Zeitpunkt also noch immer weniger in der Platte als im Altbau. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass ein Teil der Altbauwohnungen wegen Verfalls nicht marktaktiv ist und ihr
Abriss nur wenig zur Lésung wohnungswir tschaftlicher Probleme beitragen wiirde. Der Leer-
stand im Neubau nach 1990 liegt scheinbar immer noch leicht tiber einer Fluktuationsreserve,
was auf eine hohe Marktséttigung (im Geschosswohnungsbau) oder mangelhafte Angebots-
qualitdten (beim Eigenheim) hinweisen kénnte.

2.4 Riickbau und Aufwertung

In den Wettbewerbsbeitrdgen wird der Wohnungsriickbau als zentrale Aufgabe eingeschétzt.
Die Angaben der Teilnehmer lassen jedoch nicht eindeutig erkennen, ob es sich dabei um prog-
nostizierte Wohnungsiiberhdnge, mit den Wohnungsunternehmen abgestimmte Riickbaupo-
tenziale, Absichtserklarungen oder konkrete, terminlich und finanziell gesicherte Planungen
handelt. Wegen der Bedeutung des Themas soll hier dennoch ein Gesamtiiberblick auf der Basis
von 180 Stddten gegeben werden. In der Summe sind von 3,3 Mio. Wohnungen 317.429 zum Ab-
riss vorgesehen, dies entspricht 9,5 % des Bestandes. Im Vergleich hierzu betrdgt der Leerstand
14,6 %, wovon nach dem Vorschlag der Leerstandskommission ein Drittel, also etwa 5 % abgeris-
sen werden soll. In einzelnen Stddten ergeben sich Unterschiede und zum Teil Widerspriiche
zwischen Haushalts- und Leerstandsprognosen und den avisierten Riickbauzahlen. Auch miiss-
ten dem Riickbauvolumen weitere Neubauaktivitdten, insbesondere von Eigenheimen, gegen-
uber gestellt werden. Ein systematischer Zusammenhang zwischen Einwohner- und Haushalts-
prognosen, Anteil an Plattenbauten und Riickbauzahlen ist teilweise nicht erkennbar. Neben
statistischen Problemen sind auch Unterschiede im Umgang mit dem Riickbau zu vermuten.
Waéhrend einige Stadte die Thematik bereits seit einigen Jahren offensiv behandeln und ent-
sprechende Erfolge vorweisen, hat andernorts die 6ffentliche Diskussion um die Notwendigkeit
und Verortung von Abrissen erstim Rahmen des Wettbewerbs begonnen. Seit der Abgabe der
Beitrdge sind zudem viele Planungen prézisiert oder fortgeschrieben worden. Aufgrund der
groBeren Komplexitédt der Aufwertungsmafnahmen konnten die statistischen Angaben der
Stéddte hier nicht verglichen werden.
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3. Problemdruckindikator

Um die verschiedenen Ausgangsgréfen fiir den Stadtumbau zu systematisieren und Fallgrup-
pen zu bilden, die eine vergleichende Betrachtung erlauben, wurde ein Indikator fiir den
Problemdruck entworfen. Hierzu wurde der Leerstand im Jahr 2001 und seine Entwicklung seit
der GWZ’95 gewdhlt.

Zur Ermittlung des Problemdrucks wurde das Teilnehmerfeld in vier Gruppen aufgeteilt
(vgl. Karte S.19):

B Gruppe (-/-): Stadte mit einem tiberdurchschnittlichen Leerstand in 1995 (> 6,5 %),
der seitdem tiberdurchschnittlich (mehr als 6 Prozentpunkte) gewachsen ist.

B Gruppe 2 (+/-): Stadte mit einem unterdurchschnittlichen Leerstand in 1995 (< 6,5 %),
der seitdem tiberdurchschnittlich (mehr als 6 Prozentpunkte) gewachsen ist.

B Gruppe 3 (-/+): Stddte mit einem tiberdurchschnittlichen Leerstand in 1995 (> 6,5 %),
der seitdem unterdurchschnittlich (weniger als 6 Prozentpunkte) gewachsen ist.

B Gruppe 4 (+/+): Stddte mit einem unterdurchschnittlichen Leerstand in 1995 (< 6,5 %),
der seitdem unterdurchschnittlich (weniger als 6 Prozentpunkte) gewachsen ist.

Auch wenn die Zuordnung der Stédte in diese Klassen aufgrund der Klassengrenzen im Einzel-
fall zuféllig ist, so ergibt sich in der Gesamtsicht ein sehr plausibles Bild. Es zeigt sich, dass diese
Gruppen unterscheidbare Stadttypen reprdsentieren.

In Gruppe 1 (rot) mit dem hochsten Problemdruck sind zwei Drittel der Oberzentren und ein
hoher Anteil der Mittelstddte tiber 20.000 EW vertreten. Diese Stédte, deren Entwicklung stark
von der Industrialisierung des 19. Jh. geprdgt wurde, liegen tiberwiegend in Mitteldeutschland.
Stellvertretend seien hier Magdeburg, Halle, Gera, Zwickau und Chemnitz genannt. Hinzu kom-
men Mittelstddte wie z.B. Wittenberge, Brandenburg und Gorlitz. Ein hoher Leerstand bereits
im Jahr 1995 verweist auf einen hohen Anteil an Geschosswohnungen in Altbauten, die zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht saniert waren. Die Leerstdnde haben sich in diesen Stédten nach 1995
stark erhoht und in die Plattenbaubestédnde verschoben. Diese Stéddte haben unter der Subur-
banisierungswelle nach 1995 stéirker gelitten als die Stddte der Gruppen 3 und 4. Ihr Wohnungs-
bestand konnte bisher nicht im erforderlichen Umfang den Wohnanspriichen von Eigentums-
erwerbern angepasst werden.

In Gruppe 2 (lila) dominieren eindeutig die mittleren und kleineren Stédte. Ein GroBteil hiervon
sind DDR-Entwicklungsstddte in Mitteldeutschland wie Sangerhausen, Wolfen und Riesa oder
Schwedt, Frankfurt und Eisenhiittenstadt entlang der Oder. Auch die "Energiestddte" in der
Lausitz wie Cottbus, WeiBwasser und Lauchhammer fallen hier auf. Zu dieser Kategorie zdhlen
auch Stadte mit einem stark iberformten Zentrum. Beispielhaft kdnnen hier Dessau, Suhl,
Nordhausen und Senftenberg genannt werden. Gemeinsames Merkmal ist ein hoher Anteil an
Wohnungen in Plattenbauweise. Diese Stadte hatten wegen ihres geringen Altbauanteils im
Jahr 1995 noch keine hohen Leerstédnde. Die Abwanderungs- (iberregional) und Suburbanisie-
rungswelle hat sie doppelt getroffen.
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Die Gruppe 3 (gelb) mit hohem Ausgangsleerstand in 1995, aber einer positiveren Entwicklung
seitdem, wird iiberwiegend von Mittelstddten mit attraktiven Altbaubestdnden und Stadt-
kernen aber auch touristischen Potenzialen dominiert. Dazu gehéren Mihlhausen, Quedlin-
burg, Wismar, Salzwedel, Torgau, zahlreiche kleinere Stédte im Verdichtungsraum Chemnitz/
Zwickau und auch Dresden. Ebenso in diese Gruppe fallen Gemeinden in Verdichtungsrdumen
wie Schénebeck, Markkleeberg und Pirna. Eine Interpretation ist, dass diese Stddte durch ihren
attraktiven und oft kleinteiligen Altbaubestand einen Teil der Suburbanisierung in ihre leeren
Wohnungsbestdnde lenken konnten. Der Wohnungsmarkt konnte so stabilisiert werden.

Zu Gruppe 4 (griin) gehoren die Stédte mit dem geringsten Problemdruck. Die Gruppe ist hete-
rogen. Die Griinde fiir den relativ niedrigen Problemdruck sind 6rtlich verschieden. Aufféllig
istder hohe Anteil an Stddten in Mecklenburg-Vorpommern sowie einzelne touristische Zentren
wie Wernigerode und Heiligenstadt. Potsdam, Strausberg und Fiirstenwalde profitieren von
ihrer Ndhe zu Berlin.

Steigende Leerstdnde in einer Stadt kénnen von arbeitsmarktinduzierten Abwanderungen aus
der Region und von wohnungsmarktinduzierten Abwanderungen innerhalb der Region verur-
sacht werden. Die Frage ist deshalb, ob die dargestellten vier Gruppen sich hinsichtlich der
Bevolkerungsentwicklung in der Region oder Art des Wohnungsbestandes substanziell unter-
scheiden:

B Bevodlkerungsentwicklung in der Region: Sowohl die Bevélkerungsentwicklung in der Re-
gion als auch der direktere Indikator der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten zeigt zwischen den Gruppen keine interpretierbaren Unterschiede. Statistische
Probleme (Abgrenzung der Wohnungsmarktregionen und Verzégerungseffekte der Ab-
wanderung gegeniiber der Arbeitsmarkten twicklung) verhindern klare Ergebnisse.

B Wohnungsbestandsstruktur der Stddte: Der allgemeine Wohnungsmarkttrend zu Woh-
nungen in kleinen Geb&uden (eigentumsfdhige Wohnungen) spiegelt sich in diesem Indika-
tor deutlich wider. Die Gruppe 2 (+/-) weist eine sehr hohe Zahl an Stadten auf, die tiber einen
hohen Anteil an Wohnungen in Gebduden mit mehr als sechs Wohneinheiten verfiigen. Die
Gruppe 3 (-[+) weist dagegen eine hohe Anzahl von Stadten auf, die in diesem Marktsegment
unterdurchschnittlich besetzt sind.

Die Interpretation der Gruppe 3 als Stadte, die einen h6heren Teil des Suburbanisierungspoten-
zials in ihren Wohnungsbestinden halten konnen, bestétigt sich in diesen Uberlegungen.
Stéddte mit hoheren Anteilen an Wohnungen in kleinen Gebduden haben seit 1995 weniger
starke Leerstandsanstiege verkraften miissen als Stadte mit sehr vielen groBen Gebduden. Eine
Aufteilung der ostdeutschen Regionen in allgemein nachfrageschwache und nachfragestarke
Regionen scheitert dagegen an der zu schwachen Datenbasis.
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4. Zusammenfassung

Die statistische Evaluation verdeutlicht das Ausmaf des Handlungs- und Férderungsbedarfs auf
den kommunalen Wohnungsmaérkten. Erkennbar sind Defizite bei der Bestimmung aussage-
kréftiger Indikatoren fiir die kiinftige Nachfragesituation und das erforderliche Angebot. Die
Auswertung der Problemdruckgruppen ldsst den Schluss zu, dass auch nicht quantifizierbare
Faktoren wie die Stadtstruktur und die Umbaueignung der Bausubstanz, aber zum Teil auch die
Beziehungen innerhalb der Region, einen erheblichen Einfluss auf die Stadtentwicklung aus-
iben.

Die Problemdruckgruppen zeigen sehr deutlich, dass mit der Erfassung des Leerstandes und der
Leerstandsdynamik eine bessere Differenzierung des Problemdruckes zwischen den Stddten er-
folgen kann. Auch wenn die Gruppen vielleicht noch nicht weit genug differenziert sind, lassen
sich aus ihnen fiir das Férderprogramm “Stadtumbau Ost” schon deutliche Handlungsschwer-
punkte ablesen. Wahrend die Stddte der Gruppe 1Schwerpunkt fiir beide Forderteile (Aufwer-
tung und Abriss) sein miissen, benétigen die Stddte der Gruppe 2 vor allem Abrissmittel, um der
Dynamik der Leerstandsentwicklung Herr zu werden. Da die Stadte der Gruppe 3 eben diese
Dynamik nicht aufweisen, ihre Wohnungsbestdnde jedoch zum Teil noch erhebliche Leerstdnde
verzeichnen, wére hier eher ein Férderschwerpunkt fiir das Aufwertungsprogramm zu suchen.
Dagegen sollten Stddte der Gruppe 4 eher ohne Fordermittel zurechtkommen.

Die Untersuchungen bestédtigen auch, dass eine Férderung nicht allein auf Statistiken und Teil-
aspekte wie z.B. die Leerstandsquote gegriindet werden kann. Stadtentwicklungskonzepte in
einer Form und Komplexitét, wie sie im Rahmen des Bundeswettbewerbs ,Stadtumbau Ost*“ er-
probt wurden, bilden hier eine sicherere Basis. In den nichsten Kapiteln wird auf die Indikato-
ren- und Strategiewahl der Stddte eingegangen.
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Die qualitative Evaluation basiert auf
der Auswertung der Wettbewerbsbei-
trdge von 30 Stadten, die gemeinsam
mit den finf neuen Bundesldndern

ausgewahlt wurden.

III Ergebnisse der qualitativen Evaluation

1. Stadtstruktur analysieren und Leitbilder entwickeln

Neben der quantitativen Analyse und Prognose der Einwohnerentwicklung und Wohnungs-
nachfrage haben die meisten Stddte auch eine qualitative Bestandsaufnahme und Bewertung
ihrer Stadtstrukturen und Wohnungsbestdnde vorgenommen. Diese Analyse der Potenziale
und langfristigen Perspektiven war vieleror ts die Grundvoraussetzung, um gesamtstadtische
Leitbilder sowie Entwicklungsziele fiir die einzelnen Quartiere zu erarbeiten.

Eine wichtige Frage dabei war, wie sich Schrumpfung rdumlich auswirkt und welche Strukturen
umbau- bzw. anpassungsfédhig sind, um der kiinftigen Wohnungsnachfrage qualitativ gerecht
zu werden. Entsprechend ist die Kompromissfindung zwischen stddtebaulichen und woh-
nungswirtschaftlichen Vorstellungen in allen Beitrédgen ein Thema. Viele Wettbewerbsbeitrage
fokussieren ihre Analyse auf Problemgebiete und -bestdnde groer Wohnungsunternehmen.
In manchen Féllen kommt die Gesamtstruktur der Stadt dabei zu kurz. Wechselwirkungen zwi-
schen verschiedenen Bestdnden und Lagen werden nicht immer ausreichend berticksichtigt.
Dabei besteht die Tendenz, den Riickbau unmittelbar am Leerstand zu orientieren. In anderen
Konzepten, die in der Analyse den Gesamtzusammenhang der Stadt betonen, kommen anderer-
seits Hindernisse wie z.B. schwierige Eigentumsverhéltnisse und damit praktische Umsetzungs-
vorstellungen zu kurz. In der Art der gewéhlten Strukturanalyse ist bereits ein Stiick weit ange-
legt, ob im Rahmen des Stadtumbaus eher die "dicken Bretter gebohrt" werden sollen, d.h. eine
langerfristige, strategische Verdnderung der Stadtstruktur oder eher eine schnelle Bereinigung
des Wohnungsmarktes angestrebt ist.

Aus der Analyse ihrer Stadtstrukturen und Potenziale haben viele Stadte ein Leitbild fiir den
Stadtumbau, aber auch fiir das kiinftige Image entwickelt. Dabei ging es vielen Wettbewerbs-
teilnehmern darum, sich die Stadt neu anzueignen, Potenziale unter neuem Blickwinkel zu be-
werten und Wohnungsmarktakteuren eine klare Orientierung zu geben. Entscheidend war der
Prozess der Konsensbildung, fiir den vielerorts die 6ffentliche Diskussion gesucht wurde.
Insgesamt erscheint die Grundhaltung der Stddte durchweg zukunftsorientiert. Zum Teil tragen
die Leitbilder noch den Charakter von Wachstums- und Wettbewerbsstrategien, insbesondere
wenn es um den Status als zentrale Orte wie z.B. Mittelzentrum oder Kreisstadt geht. In der Hoff-
nung auf den Erhalt von Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen wird hédufig am alten Denk-
muster von Subventionen und Férderungen festgehalten.

Einige Stéddte, wie zum Beispiel Erfurt und Leipzig, nehmen in ihren stddtebaulichen Leitbildern
Bezug auf historische, zumeist européische Traditionen von Stadtraumgestaltung und Urbani-
tat, wozu auch die Starkung der Innenstddte gehort. Andere Stddte wie Magdeburg, Gera,
Schwedtund Leinefelde entwickeln das Erbe der stddtebaulichen Moderne weiter. Ihre Leitbil -
der fir die Stadtumbauquartiere sehen neue Raumbeziige durch Abriss von Gebduden, Um-
nutzung von Brachen, rdumliche En twicklungsachsen oder Riickzugsstrategien vor. Griin- und
Freiraumbeziige erhalten in diesen Stddten einen neuen Stellenwert.

Dabei zeichnen sich fiir die unterschiedlichen Stadtstrukturtypen spezifische Leitbilder fiir den
Stadtumbau ab:
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B Kernstddte haben meist ein klar erkennbares, historisches Zentrum, das den Mittelpunkt
und die Identitédt der Stadt und vielfach auch der Region markiert. In den Konzepten wird
eine Prioritatsaussage fir die Innenstadt und die griinderzeitlichen Stadterweiterungen, oft
verbunden mit dem Leitbild der kompakten, europdischen Stadt getroffen, wie z.B. von
Schwerin, Brandenburg, Quedlinburg und Bautzen. Funktionsméngel in der Innenstadt, die
Konkurrenzsituation zur Peripherie, Verkehrsengpésse und Mangel an Wohngrtin stellen
neben dem Leerstand die wichtigsten Probleme dar. Als logische Stadtumbaustrategie ergibt
sich neben der Stdrkung bzw. dem Umbau innerer Stadtquartiere der Riickbau vom Rand
her.

Die Stadt Erfurt ist dem Leitbild der européischen Stadt verpflichtet und definiert die Altstadt als Kern 1. Prioritat (ge-
strichelter Kreis). Notwendiger Riickbau wird primér an den Réndern der Stadt in den Umstrukturierungsgebieten
(lila) verortet, wédhrend der Kern als Konsolidierungsgebiet (rosa) ausgewiesen ist. Hier soll die Wohnfunktion ge-
starkt werden.

Planausschnitt Erfurt:
Konzepte und
Handlungsfelder
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B Gegliederte Stadte sind in ihren Zentren nach den Prinzipien der stddtebaulichen Moderne
iberformt oder neu gestaltet worden. Anlass waren z.T. Kriegszerstdrungen oder die An-
siedlung neuer Betriebe. Grof3ziigige Verkehrslésungen und den MaBstab verdndernde Plat-
tenbauten sind in das Stadtbild integriert. Die Wiederherstellung historischer Raumzusam-
menhénge oder die Neubildung kleinteiligerer, urbaner Strukturen stellt sich als schwierig
heraus. Beispiele dafiir sind Frankfurt (Oder), Dessau, oder Chemnitz. In die Kategorie der
gegliederten Stadte konnen auch die Bandstédte entlang von Fliissen wie z.B. Freital und
Gera eingeordnet werden. Die Stadten twicklungskonzepte beschreiben verschiedene Opti-
onen, darunter z.B. den Erhalt und die Qualifizierung der Stadtteile zu verkleinerten Inseln
mit inneren, griinen Rdndern oder aber die Aufgabe ganzer Quartiere.

Planausschnitt Dessau: Sladtsilkonzapt
Freiraum als Chance b b i

-
b W

-u.

T R v
1/
y

Die Stadt Dessau nimmt den Umbau des Plattenbaugebietes Heide-
straBe Nord zum Anlass, einen neuen, innerstadtischen Griinzug zu
entwickeln. Auf der Grundlage der im gesamtstddtischen Zielkonzept
vorgesehenen Riickbauzahlen wird ein neuer, durch "Subtraktion"
gewonnener Freiraum vorgeschlagen, der mehrere Stadtteile verbin-
det. Diese freie, entwicklungsfdahige Form kann vielfdltig genutzt und
bespielt werden. Die Modellierung des Geldndes soll aus der Abriss-
masse erfolgen.
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B Zusammengefiigte Stadte weisen meist ein historisches und ein Zentrum aus DDR-Zeit auf,
die mit ihren unterschiedlichen Charakteren nebeneinander bestehen. Als Beispiele konnen
Stavenhagen, Wolfen, Schwedt, Sangerhausen, Hoyerswerda und Leinefelde genannt wer-
den. Die Herausforderung wird in den Stadtumbaukonzepten in einer riumlichen Verkniip-
fung der beiden oder mehrerer Teile gesehen, die die Auswirkungen der Schrumpfung und
des anhaltenden Funktionsverlustes auffangen soll.

Planausschnitt Staven-
hagen: Ziele Gesamtstadt

Die Reuterstadt Stavenhagen strebt im Rahmen des Stadtumbaus an, die Altstadt und das Plattenbaugebiet
zu einem Stadtkorper zu verkniipfen. Dabei gilt es insbesondere, die Wegeverbindungen zu starken und die
Ubergangszone neu zu gestalten. Diese Neuordnung geht mit einer Verringerung der Siedlungsdichte ein-
her. Entsprechend ist am westlichen Stadtrand der Abriss von Plattenbauten und eine Nachnutzung mit Ein-
familienhdusern vorgesehen.

Auswertung des Bundeswettbewerbs “S tadtumbau Ost”, BMVBW/BBR, 2003
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Planausschnitt:
Regionales Entwicklungs-
konzept REK U.T.E.

Neben der Stadtstruktur bestimmen die Lage und das Gré3enverhéltnis der Stadt zu den an-
grenzenden Gemeinden sowie die topographische Situation die Leitbilder mit. Einige Konzepte
stellen hierzu die funktionalen Konkurrenzen und Synergien mit benachbarten Gemeinden dar
oder analysieren das regionale Wohnungs- und Arbeitsplatzangebot. Als Ziel wird daher eine
regionale Abstimmung der auszuweisenden Flichenkapazitdten genannt. Einige Konzepte be-
ziehen auch Naturrdume und Flussufer als wichtige Strukturmerkmale der Stadt ein. IThre Stér-
kung und Vernetzung mit neu entstehenden, innerstadtischen Freirdumen schafft neue Lage-
und Erholungsqualititen.

Bestandsaufnahme

Auswarlung lokals ISEKs
Fachgespracha mil Expanien
Auswariung vordiegendar Planungen

Entwicklungs-

prognosan

Wiohnungamarki
Bevtlkeungsenbsicklieng
‘Wirischafsamtwickiung

Ziele und Leitbilder

Entwicklurg COnsidenbtal
Lithild Siedlimgsstrukbur UL TE

Entwackiungskaridar Wiahimen
2 Lesthildskizzan Siedlungsartwickiung

Ertwicklungspotarciale Wrischaf
Malnahmean Verkefresegeansneu ISEH
MY und OPNY Kammissian

Priciiddeni=te Aughau
Kreis- und Lardessiraten

Konzept tourishischs
Schwarpunide
Leabild Tounsmus+Frocail

ISEK Torgelow
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Spechibearg | Dudgehaids
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Usckerminder Hakde
MitelaRerzentrum und Indusinemussum
UTE. - Markating

Agenda 21
Arbedsgruppe

Das Regionale Entwicklungskonzept REK U.T.E. ist die regionale Philosophie der drei Stddte Ueckermiinde,
Torgelow und Eggesin fiir den Stadtumbau und wird als "Chefsache" der Biirgermeister tiber den Stadtum-
bau-Wettbewerb hinaus fortgefiihrt. Die Beteiligung der Umlandgemeinden, der Wohnungsbaugesell-
schaften und der 6rtlichen Wir tschaft hat die Grundlage fiir weitere Kooperationen im stadtregionalen
Kontext gelegt.
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2. Akteure beteiligen und Prozesse steuern

Die Forderung des Bundes und der Lander, die Konzepte ,integriert” zu bearbeiten, wurde von

den Wettbewerbsteilnehmern unterschiedlich interpretiert:

B Integrative Betrachtung von sektoralen Themen (Wohnungswesen, En twicklung von
Arbeitsstétten, soziale und technische Infrastruktur usw.) vor allem innerhalb unterschied-

licher Ressorts der Stadtverwaltung

B Integration wohnungswirtschaftlicher Aspekte in stddtebauliche Konzepte
B Integrierte Betrachtung des Wohnungsmarktes im Kontext weiterer Flicheniiberhdnge

(Gewerbe, Bahn- und Militdrflachen usw.) und sinkender Nachfrage
B Integrative Problemsicht iiber die Stadtgrenzen hinweg innerhalb der Wohnungsmarkt-

region

Die Auswertung ergab, dass einige Kooperationsmodelle tempordr fiir die Erarbeitung des
Stadtentwicklungskonzeptes eingerichtet wurden, andere noch im Aufbau, viele aber auch per-
manent bzw. auf die Umsetzung des Stadtumbaus hin angelegt sind. Entscheidungsinstanz fiir
die Stadtumbaukonzepte war in der Regel der Stadtrat. Im Folgenden werden einige typische

Konstellationen benannt:

B Die Stadt steuert:
Die zentrale Koordination des Stadtumbauprozesses durch
eine stadtische Stelle ist die hiufigste Organisationsform.
Dies deutet daraufhin, dass in diesen Orten der Stadtumbau
eine hohe Prioritit genief3t. In kleineren Stadten ist der
Stadtumbau hiufig Chefsache. Insbesondere die groen
Stadte haben umfangreiche Planwerke und Umsetzungs-
verfahren installiert. Verwaltungsinterne Arbeitsgruppen
sind mit dem Stadtentwicklungskonzept befasst und
schreiben es fort, wobei Teilaspekte an Gutachter vergeben
werden. Die Partner, die Trager 6ffentlicher Belange und
die Offentlichkeit werden sach- und fallbezogen beteiligt
bzw. informiert. Mit der Wohnungswirtschaft werden
gemeinsame Handlungsvereinbarungen angestrebt. Eine
umfangreiche Offentlichkeitsarbeit (Ausstellungen, Presse)
und die Kommunikation mit der Fachwelt (Gutachten,
Workshops, Studentenentwiirfe) begleitet den Prozess.

Dieses klare politische Bekenntnis erh6ht die Akzeptanz des Konzepts. Wenn vorhanden,

(Ober-) Birgermeister

Stadtrat/ Ausschuss

Koordinierungsstelle | Projektgruppe
Dez. Planung und Bau/Bauamt

Arbeitsgruppe Umlandgemeinden
Wohnungs- TOB Planungs- Birger,
unternehmen Versorger biiro Mieter

konnen Leitbilder gut transportiert werden. Allerdings wird nicht in allen Konzepten deut-
lich, wie verbindlich und umsetzbar die aus dem Planungs- und Diskussionsprozess gewon-
nenen Impulse und Vorschldge sind und wie sie konkret umgesetzt werden sollen. Insbeson-
dere durfte die Umsetzung problematisch werden, wenn die wirtschaftliche Situation und
die Flexibilitdt der Wohnungsmarktakteure nicht hinreichend berticksichtigt werden.

Abb.: Die Stadt steuert
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AG Wohnungswirtschaft

Wohnungsunternehmen
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Stadtverwaltung

Stad

twerke

Abb.: Die Wohnungs-
unternehmen steuern

B Die Wohnungsunternehmen steuern:
Die Koordination des Stadtumbauprozesses liegt bei den
groen Wohnungsunternehmen. Dies ist hdufig in klei-
neren Stadten der Fall, in denen sich die Stadtumbauproble-
matik auf die Plattenbaubestdnde und deren Eigentiimer
fokussiert. Wesentliche Voraussetzung fiir diese Koordina-
tionsform ist der "direkte Draht" zu den Mietern und zur
Stadtverwaltung. Die Konzepte sind meist stark auf die wirt-
schaftliche Logik des Bestandes orientiert (Leerstand, Miet-
einnahmen, Férdermittel, Kapitaldienste). Auf kurzem Weg
werden Planungen zwischen Wohnungsunternehmen und
Stadtverwaltung abgestimmt, vielfach auch unter Beteili-
gung des stadtischen Versorgungsunternehmens. Die

Steuerung durch die Praktiker sichert eine zeithahe Umsetzung. Dieses Verfahren erleichtert
die Abwicklung der Foérdermittel, die (iber die Kommune laufen. In dieser Arbeitskonstella-
tion konnten einige Stédte bereits konkrete Riickbauvereinbarungen treffen (s. u.). Auf der
anderen Seite zeigt sich, dass zumindest in den eingereichten Wettbewerbsbeitrdgen die
Altbaubestdnde und Innenstédte und ihre kleinteilige Eigentiimerstruktur teilweise aus dem
Blick geraten. In Stddten, in denen die Wohnungsunternehmen mehr als 90 % des Woh-
nungsbestandes verwalten (D DR-Aufbaustédte), ist dies kein Problem. Dagegen kann dies in
Stédten, in denen ein signifikanter Teil der Wohnungseigentiimer nicht in den Steuerungs-
runden vertreten ist, negative Auswirkungen auf die Zielgenauigkeit des Konzeptes haben.

Insbesondere in kleineren Stddten haben externe Planungsbiiros und Gutachter an der Erarbei-
tung des Stadtentwicklungskonzeptes bzw. der Wettbewerbsbeitrdge mitgewirkt. Diese exter-
nen Berater kdnnen eine neutrale Moderatorenrolle fiir den Interessenausgleich zwischen Stadt
und Wohnungsunternehmen iibernehmen.

(Ober)Biirgermeister, Lenkungsrunde

— Stadtrat/Ausschuss

AKAltstadt AK Plattenbau AK Gewerbe AK Natur
Haus & Grund Wohnungs- TOB Planungs- Verwaltung
unternehmen || Versorger biiro Amter

Einwohnerversammlung

Abb.: Themen- oder gebiets-
spezifische Arbeitskreise

B Themen- oder gebietsspezifische Arbeitskreise:
Manche Stadte haben gebiets- oder themenbezogene Ar-
beitsgruppen gebildet, in denen Vertreter aller betroffenen
Amter und Wohnungs- und Versorgungsunternehmen, so-
wie teilweise auch Biirger, Handel, Gewerbe und Vereine
vertreten sind. In einer Lenkungsrunde werden die Aktivi-
taten koordiniert und Ergebnisse gebiindelt. Mancherorts
wurden die Arbeitsstrukturen der Agenda 21 fiir den Stadt-
umbau weitergefiihrt.
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B Runder Tisch:

Auf Stadtteilebene wurden vielerorts Planungswerkstédtten
und Foren mit einer breiten Beteiligung durchgefiihrt, um
die Ziele des Stadtumbaus vor Ort zu diskutieren. Oft ge- -
L. . . - Wohnungsunternehmen TOB Planunasbiiro
schah dies im Zusammenhang mit der Erarbeitung stadte- Versorger g
baulicher Entwiirfe und Rahmenpléne. L
Eine Offentlichkeitsarbeit, die weder die Bevolkerung bzw. die T R
. " " . - externe . — Leitbild
betroffenen Mieter "aufschreckt", noch diese zu spét vor voll- N . ( Werkstatten / Vereinbarungen
endete Tatsachen stellt, ist ein wichtiger Baustein im Stadtum- B __ o
bauprozess. Vielerorts war der Bundeswettbewerb der erste T
Anlass, die erarbeiteten Konzepte in ihrer Vollstdndigkeit nach — VA Biirger
auBen zu vermitteln. Diese 6ffentliche Diskussion um den Amter
Stadtumbau wird oft anhand von Leitprojekten mit hohem
Identifikations- bzw. Aufmerksamkeitswert gefithrt. Wahrend

Versammlungen und Foren auf Stadt- und Quartiersebene in

erster Linie zur Informationsvermittlung eingesetzt werden, bieten Werkstitten und Agenda-
Gruppen Moglichkeiten zur interaktiven Biirgerbeteiligung. Einige Wettbewerbsbeitrdge kon-
nen auch auf Webseiten zum Stadtumbau in ihrer Kommune verweisen.

Qualitative Befragungen ergédnzen in vielen Stddten die statistischen Daten. Mittels Quartiers-
management und Mieterberatung werden die akut Betroffenen des Stadtumbaus unterstiitzt.
Im Umgang mit ihren Mietern haben die Wohnungsunternehmen, oft durch die Konkurrenz-
situation angeregt, jeweils eigene Informations- und Servicestrategien entwickelt. Insgesamt
jedoch nehmen die Darstellungen zur Biirgerbeteiligung in den Wettbewerbsbeitragen wenig
Raum ein.

In einigen Stddten wurden die Stadten twicklungskonzepte erganzt durch Vereinbarungen
zwischen der Stadt und den Wohnungsunternehmen, in denen der Abriss von Wohnungen fest-
gelegt wird, wie z.B. in Schwerin, Sangerhausen und Suhl. Nur wenigen Stddten gelangen Ver-
einbarungen mit Nachbargemeinden z.B. zur gemeinsamen Beobachtung der Entwicklung und
den Austausch von Informationen tiber neue Baugebiete, wie z.B. Freital und seinen Nachbarge-
meinden, darunter Dresden.

Erklarung der Arbeitsgemeinschaft Schwerin

"Die Wohnungsgesellschaft Schwerin, die Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft und die Landes-
hauptstadt Schwerin sind Partner in der "Arbeitsgemeinschaft Stadtumbau Schwerin". Die Partner erar-
beiten gemeinsam das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Wohnen in Schwerin 2010. (...)"

Folgende Ziele werden genannt: Starkung der Altbauquartiere, Stiitzung der vom Leerstand betroffe-
nen Quartiere durch stddtebauliche AufwertungsmaBnahmen und Verringerung des dauerhaft leer
stehenden Wohnraums. Die bisherigen Instrumente der Stadtteilférderung sollen fortgesetzt werden.
Hierzu vereinbaren die Partner den Riickbau von 1.500 Wohneinheiten in den Jahren 2002-2005. Im
Rahmen dieser verbindlichen Erklarung werden 10 konkrete Abrissprojekte mit Strae und Haus-
nummern genannt. Hier wohnen noch 500 Haushalte. Die erforderlichen Freiziige begleiten die Woh-
nungsunternehmen durch ein soziales Umzugsmanagement.

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Schwerin

Abb.: Runder Tisch
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Umsetzungsvereinbarung Sangerhausen (Auszug):

"Die Stadt Sangerhausen, die Stddtische Wohnungsbaugesellschaft Sangerhausen (SWG), die Woh-
nungsbaugenossenschaft Sangerhausen e.G. (WGS) und die Stadtwerke Sangerhausen GmbH haben in
enger Kooperation in einem einjahrigen Planungsprozess ein Stadtentwicklungskonzept erarbeitet. (...

Als Rahmen der fortgesetzten Kooperation werden folgende Vereinbarungen getroffen:
[Es folgen 10 Punkte, von denen nur einige zitiert werden:]

3. Die Stadt versagt Antrdgen der Wohnungseigentiimer, die im Ergebnis gegen Aussagen des
Stadtentwicklungskonzeptes stehen, ihre Zustimmung.

4. Eine Verschiebung der Marktproportionen zwischen den beiden groBen Wohnungsunternehmen im
Rahmen des Stadtumbaus wird vermieden durch a) eine Verteilung des Reduzierungsvolumens
gemaB der Marktanteile 1999 b) ein Interessenausgleich bei Abweichungen von dieser Vereinbarung

5.Im Falle von Firmendnderungen und Grundstiicksverkdufen wird die fortgesetzte Bindungspflicht
dieser Vereinbarung Bestand vertraglicher Regelungen (z.B. Kaufvertrag).

7. Erforderliche Anpassungen der konzeptionellen Aussagen aufgrund verdnderter Rahmenbe-
dingungen, Einschdtzungen und Datengrundlagen gelten nur im Konsens als vereinbart.

8. Planerische und bauliche MaBnahmen im Rahmen des Stadtumbaus werden mit den Kooperations-
partnern frithzeitig im Rahmen einer gegenseitigen Informationspflicht abgestimmdt.

9. Form und Umfang der Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung werden im Konsens verabredet
und kooperativ durchgefiihrt. (...)"

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Sangerhausen

Neben den Kooperationsmodellen fiir die Erarbeitung der Stadtentwicklungskonzepte werden
in den Wettbewerbsbeitrdgen zum Teil erste Ansétze fiir neue Organisationsformen fiir den
Stadtumbau dargestellt, darunter Ideen fiir gemeinsame Entwicklungs- bzw. Riickbaugesell-
schaften der betroffenen Eigentiimer oder das Erfurter Konzept der Stadtumbau-Stiftung. Die
meisten Wettbewerbsbeitrage begniigen sich hier jedoch mit Stichworten und sind in der
Umsetzung von derartigen Strukturen einer Ausfithrungsinstanz oder des Interessenausgleichs
noch nicht weit fortgeschritten. Der Rahmen reicht hier von reinen Absichtserkldrungen bis hin
zu Vorschldgen fiir einen Lastenausgleich zwischen den Wohnungsunternehmen bei Mieter-
verlusten.

Aus den Wettbewerbsbeitrdgen kann die Tragfdhigkeit der ¢rtlichen Akteurskonstellationen
nicht beurteilt werden. Etwaige Kommunikationsprobleme, Spannungen und Behinderungen
im Ablauf sind nicht in den Konzepten abgebildet. Insgesamt diirfte es jedoch zweckméBig sein,
wenn die Stddte die Hauptrolle bei der stddtebaulichen Zielbildung innerhalb eines plausiblen
quantitativen Entwicklungsrahmen tibernehmen. Der Prozess der Umsetzung sollte dann koo-
perativ mit den Praktikern der Wohnungswirtschaft organisiert werden.
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3. Gebietskategorien ausweisen

Angesichts der begrenzten Instrumente und Mittel haben viele Stddte erkannt, dass nur eine
flachendeckende Analyse und Bewertung der Potenziale eine Orientierung fiir die notwendige
Prioritdtensetzung bei der Behandlung der Problemgebiete liefern kann. Abhéngig vom Pro-
blemdruck, aber auch von Leitbildern haben viele Stddte eine Systematik von Gebietskategorien
entwickelt. Diese bilden die Entwicklungsperspektiven der Gebiete und die Intensitédt ihrer For-
derung und Begleitung ab. Anhand dieser Kategorien weisen viele Stddte die Férdergebiete fiir
Riickbau und Aufwertung im Rahmen des Programms "Stadtumbau Ost" aus und stimmen
Sanierungsgebiete und weitere Férderkulissen aufeinander ab. Im Folgenden werden einige
typische Gebietskategorien aus den Wettbewerbsbeitrdgen zusammengefasst:

B Die Bezeichnung Konsolidierungsgebiet steht fiir Quartiere, die "iiber den Berg" und in
ihrer weiteren Entwicklung selbsttragend sind. Die Sanierung ist weit fortgeschritten, die
Baustruktur hat langfristig Bestand und kann auch kiinftigen Nachfragern gerecht werden.
Neben Eigenheimgebieten zdhlen die Stadte iiberwiegend zentrale oder griinderzeitliche
Quartiere zu den Selbstldufern. Es wird kein oder nur ein geringer 6ffentlicher Mitteleinsatz
vorgesehen. Wenn 6ffentliche Mittel vorgesehen sind, werden diese iiberwiegend bei Denk-
madlern oder fiir den 6ffentlichen Raum eingesetzt.

B Erhaltungsgebiete sind prédgend fiir das Stadtbild oder die 6rtliche Identitdt. Um diese Quar-
tiere zu stabilisieren und den aktuellen Wohnbediirfnissen anzupassen, werden zumeist die
Instrumente des besonderen Stddtebaurechts eingesetzt. Die Erarbeitung von Stadtumbau-
konzepten war fiir einige Stddte der Anlass, ihre Sanierungsziele zu iiberarbeiten oder
zu aktualisieren. Hier werden auch AufwertungsmaBBnahmen im Rahmen des Foérderpro-
gramms "Stadtumbau Ost" verortet. Eine Zwitterstellung nimmt das Perforationsgebiet bzw.
Bestandsanpassungsgebiet ein, das einen Zustand von Leerstand, Liicken und Ruinen be-
schreibt, wie z.B. im Leipziger Osten, in dem die Blockstruktur erhalten werden soll, eine Auf-
lockerung und Reduzierung der Baudichte jedoch toleriert wird.

B Abwartegebiet oder Beobachtungsgebiet ist der Begriff fiir Quartiere, die heute noch gut
belegt sind oder in denen der Leerstand noch keine gravierenden Folgen zeigt, wo aber die
zukiinftige Entwicklung nicht absehbar ist. Diese Gebietskategorie wird iiberwiegend fiir
Plattenbaugebiete verwendet, die bei weiter abnehmender Nachfrage zusétzlich fiir den
Riickbau vorgesehen werden kénnen. Hier halten sich die Kommunen mit Férdermittel-
zusagen zuriick, da die Nachhaltigkeit und der 6ffentliche Nutzen von Investitionen nicht
gesichertist.

B Fir die Umbau- oder Umstrukturierungsgebiete sehen die Konzepte aktive Eingriffe der
Kommune und Férdermittel der 6ffentlichen Hand vor, um akute stddtebauliche oder woh-
nungswirtschaftliche Probleme und ihre negative Ausstrahlung zu mindern. In diese Kate-
gorie fallen Gebiete mit Strukturméngeln, ruindsen Gebduden, sowie Brachen in zentralen
oder stddtebaulich bedeutsamen Lagen, aber auch Plattenbauten mit hohen Leerstands-
quoten. Merkmal der Umbaugebiete ist die angestrebte Verdnderung oder Beseitigung der
Baustruktur und Nutzung. Nicht in allen Konzepten ist bereits ein Konzept zur kiinftigen
Bewirtschaftung enthalten. Je nach Prioritdt und Intensitdt der MaBnahmen werden die
Fordermittel hier konzentriert.

Auswertung des Bundeswettbewerbs “S tadtumbau Ost”, BMVBW/BBR, 2003
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Planausschnitt Leipzig:
Ziele Gesamtstadt, hier
Bereich Leipziger Osten

B Neubaugebiete werden auch weiterhin zur Deckung der anhaltenden Nachfrage nach Ei-
genheimen ausgewiesen. Viele Kommunen tiberpriifen im Rahmen ihrer Stadtumbaukon-
zepte anhand der Nachfrageprognosen das Flaichenangebot in Qualitdt und Quantitit. An-
gesichts der Konkurrenz auf den regionalen Wohnungsmaérkten gelingt es nur wenigen
Stédten, Abstimmungen mit den Nachbar- und Umlandgemeinden herbeizufithren und so
ErschlieBungskosten fiir die soziale und Verkehrsinfrastruktur zu reduzieren. Anhand von
Prioritdtenkatalogen stellen einige Kommunen Entwicklungsprojekte zuriick oder &ndern
ihre Bauleitpldne. Recyclingstandorte und innerstddtische Eigenheimpotenziale werden in
den Konzepten nur vergleichsweise selten genannt.

Teilplan Sladiemeusrung
Enteuff Siand 18 07 2002
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Die Stadt Leipzig weist in ihrem Stadtentwicklungsplan Stadterneuerung und Wohnungsbau (STEP
S$+W) Zielsetzungen und Handlungsempfehlungen fiir die Altbauquartiere aus. Auf Blockebene werden
5 Zielkategorien dargestellt, die jeweils verschiedene Prioritaten und Strategien beinhalten. Zusétzlich
sollen in einem folgenden Schritt die Umstrukturierungsziele, die bereits durch Stadtteilplane oder Block-
konzepte untersetzt sind, differenziert nach Freiraum- und baulicher Entwicklung dargestellt werden.

Oftmals vermischen sich in den Gebietskategorien Zustandsbeschreibung und Entwicklungs-
ziele. Diese Reduktion auf eine Aussagebene kann sinnvoll sein, um das Planwerk nicht mit
Analysen und Details zu tiberfrachten. Das Risiko, dass sich ein Gebiet anders entwickelt als ge-
plant, muss jedoch stets einkalkuliert werden. Hierzu beabsichtigen viele Stddte die Installation
eines periodischen Monitoring-Verfahrens. In der Regel werden die Gebietskategorien den
Quartieren oder Quartiersteilen zugewiesen. Einige Stadte iibertragen die Systematik auf die
Blockebene, wobei konkrete Zielaussagen fiir die spezifische ortliche Situation zum Teil noch
fehlen.

Gegeniiber der Darstellung von einzelnen Indikatoren wie z.B. Leerstandskartierungen oder
Wanderungssalden erreichen die Stddte mit der Ausweisung von Gebietskategorien den Vorteil
einer gréBeren Komplexitidt und einfacheren Handhabung, da sie im besten Fall alle Analysen
zu einer Kategorie zusammenfassen. Investoren und Eigentiimer, die Sanierungen oder Abrisse
erwdgen, erhalten dadurch eine klare Orientierung. Als Richtungsaussage fiir den Bodenmarkt
kann es sich in manchen Stadten als schwierig erweisen, einzelnen Gebieten Entwicklungs-
chancen abzusprechen oder 6ffentliche Hilfen zu verweigern. Angesichts sinkender Nachfrage
fihrt an einer derartigen Prioritdtensetzung jedoch kein Weg vorbei.
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Festlegung von Schwerpunktgebieten fiir den Stadtumbau in Magdeburg:
“Da die Fordermittel nicht gesamtstéddtisch verwendet werden diirfen, wurde die Einteilung aller Stadtteile
in folgende drei Forderkategorien beschlossen:

B Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger Prioritét
B Umzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangige Prioritét
B Konsolidierte Stadtteile ohne Handlungsdruck

Die Einteilung der Stadtteile in die Kategorien erfolgte auf der Basis der prognostizierten Bevolkerungs- und
Wohnungsbedarfsentwicklung, der Konzentration der mit der Fiihrungsgruppe abgestimmten MaBnah-
men zur Wohnraumreduzierung, sowie auf der Basis des stddtebaulichen Aufwertungsbedarfs. In Zukunft

werden Stadtumbauférdermittel ausschlieflich in umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger Prioritét
gelenkt.“

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Magdeburg

Planausschnitt Magdeburg:
Fordergebiete
“Stadtumbau Ost”

Auswertung des Bundeswettbewerbs “S tadtumbau Ost”, BMVBW/BBR, 2003

33



4. Konflikte thematisieren

Beim Stadtumbau geht es um einen Ausgleich zwischen 6ffentlichen Belangen und privaten
Eigentiimerinteressen. Angesichts der fehlenden Wachstumsperspektive gibt es nichts zu ver-
teilen, sondern alle miissen etwas abgeben. In dieser Situation muss ein Stadtentwicklungskon-
zept konsensfdhige Perspektiven und klare Orientierungen fiir die Stadtentwicklung enthalten.
Um die Umsetzung des Stadten twicklungskonzeptes nicht zu gefdhrden, ist es wichtig, Konflik-
te frith zu erkennen und mit den Betroffenen gemeinsame Perspektiven zu suchen. Szenarien
kénnen helfen, die Konsequenzen von Entscheidungen zu veranschaulichen und notwendige
Diskussionen anzuregen. An dieser Stelle werden die hdufigsten Konfliktlinien beschrieben:

B Interkommunale Zusammenarbeit bei der Baulandausweisung: Als unbefriedigend oder

noch ungeldst wird in vielen Wettbewerbsbeitrdgen die regionale Konkurrenzsituation bei
der Flichenausweisung fiir den Neubau von Eigenheimen, aber auch bei Gewerbeansied-
lungen genannt. Bisher kam es nur in wenigen Stddten zu einer Zusammenarbeit oder zu ent-
sprechenden Absprachen, wie z. B. in Freital. Eine notwendige Konsequenz der sinkenden
Nachfrage sehen viele Stiddte in der Riicknahme von iiberdimensionierten Bebauungsplénen,
aber auch in der regionalen Abstimmung der Fldchennutzungsplanung, um Mehrfachan-
gebote zu vermeiden und eine weitere Zersiedelung mit ihren Folgekosten einzuschranken.
Manche Stédte, darunter Leipzig, haben ein Kataster der geplanten und genehmigten
Flachenkapazitéten erstellt und mit Prioritdten versehen.

Uberangebot an sanierten Plattenbauwohnungen: Die Analyse in Stidten mit ausgewo-
genem Wohnungsbestand zeigt, dass die gleichzeitige Sanierung von Altbau- und Platten-
bauwohnungen zu einem erh6hten Leerstand insbesondere bei 2- und 3-Raum-Wohnungen
fihrt. Jede weitere Sanierung von Altbauwohnungen in Verbindung mit Strategien zur Auf-
wertung der Innenstédte schwécht die Plattenbaugebiete weiter. Gerade in den Plattenbau-
gebieten haben jedoch die groBen Wohnungsunternehmen in der Vergangenheit viel in die
Stabilisierung und Aufwertung investiert. Zudem findet in einigen gréeren Stddten auch
innerhalb des Wohnungsmarktsegmentes "Platte" ein ruindser Konkurrenzkampf um die
Mieter statt, der die Probleme der Unternehmen tendenziell verschérft.

Leere Innenstadte: Manche Stddte haben Altbauquartiere mit anhaltend hohem Moderni-
sierungsbedarf und Leerstdnden, die unter schlechtem Image leiden, wihrend die sanierten
Plattenbaugebiete gut belegt und beliebt sind, wie z.B. Wei3enfels und Wittenberge.
Andernorts gelingt es nicht, sanierte attraktive und preisgiinstige Altbauten zu fiillen, wie in
Gorlitz oder Stendal. Unter solchen Voraussetzungen ist eine Stdrkung der Innenstadt nur
schwer voranzubringen.

Riickbau vom Siedlungsrand: In vielen Stddten ist beim Riickbau von Plattengebieten eine
Schrumpfung auf einen kompakten Kern oder auf die Siedlungsmitte hin oft nicht méglich,
da die Randgebdude mit der besten Aussicht meist noch gut belegt, zum Teil privatisiert und
daher wirtschaftlich zur Zeit noch unverzichtbar sind. Auch sanierte Gebdude, die den Kapi-
taldienst fiir die Investitionen erwir tschaften miissen, stehen klaren Losungen im Weg. Ein
Abriss, der nur dem jeweils aktuellen Leerstand folgt, fiihrt jedoch zu Liicken und unbefriedi-
genden stddtebaulichen Situationen.

B Anpassung der Stadttechnik: Beim Riickbau von Plattengebieten fiihrt die Lage der Kollek-

torgange in den Kellern der Wohngebé&ude zu Restriktionen. Als Problem thematisieren
viele Konzepte insbesondere den Riickbau oder die Mindernutzung von Kapazitdten bei
Fernwédrme und Wasser. Im Bereich der Altbauquartiere spielt dagegen der Umgang mit der
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Verkehrsbelastung eine groB3e Rolle. In Bezug auf den Stadtumbau stimmen Leerstand, stdd-
tebauliches Wunschbild und stadttechnische Bedingungen nur selten iiberein, in manchen
Konzepten werden daher verschiedene Entwurfsvarianten diskutiert.

Die Konflikte rund um den Stadtumbau und die kiinftige Fldchennutzung kénnen produktiv
sein, weil sie Ldsungen und entsprechende Verhandlungen erzwingen. Sie kénnen aber auch
den notwendigen Prozess ldhmen und stddtebauliche Missstinde und wirtschaftliche Zwénge
verschérfen. Entscheidend sind daher Kooperationen und belastbare Vereinbarungen, die lang-
fristig allen Beteiligten nutzen. Aber auch Absichtserklarungen diirfen nicht unterschitzt wer-
den. Z.B. wird ein Eigentiimer kaum in einem Gebiet investieren, das die ibrigen Marktteilneh-
mer als Riickbaugebiet ansehen, da er fiirchten muss, einen sanierten Block inmitten von Brach-
land zu besitzen. Auch konkrete (Pilot-)Projekte sind geeignet, Kooperationen zu erproben und
die Anspriiche der Beteiligten an der Realitdt zu messen. Wichtig ist dabei die Vereinbarung
von Fixpunkten, Experimentierrdumen und gemeinsamen Etappenzielen.

5. Strategien fiir Plattenbaubestinde festlegen

Angesichts struktureller und dynamisch steigender Leerstdnde fiihrt kein Weg an einer Berei-

nigung des Wohnungsmarktes vorbei. Einen Schwerpunkt fiir den Riickbau bilden die Platten-

baugebiete, die nur begrenzt und mit hohem Aufwand an die kiinftigen Anspriiche angepasst

werden konnen. Alle Wettbewerbsteilnehmer befassen sich daher intensiv mit ihren Woh- Abb. Schwedt (Oder)
nungsbestdnden aus DDR-Zeiten. Aufgrund der tibersicht-

lichen Eigentumsstruktur verfiigen sie tiber gute Kenntnisse
der Gebdude und Leerstédnde. Es zeichnen sich drei unter-
schiedliche stddtebaulich-architektonische Herangehens-
weisen der Stddte fiir diese Gebiete ab:

B Der flachenhafte Abriss von ganzen Wohnkomplexen in R
Plattenbauweise wird nur in wenigen Stddten vorgesehen.
In Schwedt gelang es, ganze Blécke schon friih frei zu ziehen.
Dieses Verfahren erlaubt auch die Stilllegung der sozialen
und technischen Infrastruktur. Konzepte zur Nach- oder
Zwischennutzung, zur Trédgerschaft der Flachen und zu den
Kosten fiir die Bewirtschaftung liegen in den Wettbewerbs-
beitrdgen nurin Ansétzen vor.

Schwedt atmeat aus.

"Im Stadtteil am Waldrand kommt die Doppelstrategie Abriss und
Aufwertung mit massiven Eingriffen in die Siedlungsstruktur und
hohem Finanzmitteleinsatz zur Anwendung. Die Bebauungsdichte
wird reduziert, aus der Stadt wird eine Siedlung. (...)

Der Wohnungsleerstand entstand seit 1992 auf der Oberen Talsand-
terrasse. Durch Abriss und Riickbau wurde und wird der Wohnungs-
tiberhang Schwedts nur dort reduziert. Bis 2010 bleiben die anderen
Stadtteile von umfangreichen Abrissmanahmen unberiihrt."

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Schwedt (Oder)
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Planausschnitt Suhl:
Rahmenplan Suhl-Nord

B Beim Teilriickbau von Plattenbaugebieten werden nur einzelne Blécke abgerissen. Der
Wohnstandort bleibt mittelfristig erhalten. In giinstigen Féllen gelingt es dabei, Hofe zu ver-
groBern, Durchgange zu schaffen oder Fassadenfluchten aufzulockern. Anlass fiir den Riick-
bau gibt aber oft auch die akute Leerstandsituation und die rechtliche oder finanzielle
Situation der Eigentiimer. Wenn dann keine strategische stddtebauliche Planung vorliegt,
besteht die Gefahr, die Siedlung durch eine Stérung ihres stidtebaulichen Zusammenhangs
weiter zu schwéchen.

e
Rahmenplan Suhl-Nord i:t ko
Entescklungeaonzap 1 .-

Die Stadt Suhl hat mit der AWG Rennsteig eG und der GeWo mbH am 30.01.01 eine Vereinbarung getroffen.
Nach diesem Konzept sind bis 2010 durch Teilabbriiche bzw. Umbau von Wohnbl6cken ca. 4000 WE abzu-
brechen, davon durch Komplettabriss von Wohnblécken allein 3.341 WE von insges. 25.842 (60% Platte).
Durch den Abriss werden die Quartiere an den Hangen nicht aufgegeben, sondern zu dichte Gebdudestel-
lungen aufgeweitet und die Aussicht verbessert. Aufgrund gezielter Wohnungsfreilenkungen konnte Suhl
schneller als geplant Wohnungen abreifBen.
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B Den Umbau von Plattenwohnungen sehen viele Stadtteilkonzepte in Zentrumsbereichen oder
bei Einzelobjekten vor. Durch Zusammenlegungen, Grundrissdnderungen und Anbauten
sollen Wohnungen fiir besondere Anspriiche, z.B. fiir Singles und Senioren, aber auch kleine
Gewerbefldchen entstehen. Auf diese Weise kdnnen die Bestdnde strukturell und architekto-
nisch vielfaltiger gestaltet und einzelne Mieter im Quartier gehalten werden. Die Schaffung
dieser neuen Qualitdten ist allerdings mit hohem planerischen und finanziellen Aufwand ver-
bunden und durch Mieteinnahmen allein nicht zu finanzieren.

Foto Leinefelde:
Zukunftige Stadtvillen in
der Sudstadt

Stadtentwicklungskonzept Leinefelde (Auszug)

“Fiir die Siidstadt bedeuten die Rahmenbedingungen, dennoch sinkende Einwohnerzahlen, einen
Riickbaubedarf in der GréB8enordnung von bis zu 50 % des Bestandes und einen erheblichen Qualifizie-
rungsbedarf fiir die verbleibenden Wohngebaude. Aus diesen Rahmendaten wurde die Kernstrategie
des Stadtumbaus in der Siidstadt en twickelt:

B Sicherung des Wohnstandortes durch Férderung der Wir tschaftsentwicklung und durch Erhaltung
und Aufwertung der vorhandenen Infrastrukturausstattung

B Stabilisierung des stadtebaulichen Riickgrats der Stidstadt durch hochwertige MaBnahmen der
Gebaudesanierung und der Wohnumfeldverbesserung

B Sicherung von Handlungsspielraumen fiir Riickbau und weitergehende Umstrukturierungen in den
Randzonen der Siidstadt durch Unterlassung von Wert steigernden Investitionen

B Aufwertung des Naherholungs- und Freizeitbereichs Lunapark und Entwicklung eines zentralen
Griinzugs als Verflechtungselement zwischen Altstadt, Stidstadt und Landschaf tsraum als Grund-
lage fiir die 6kologische Umsetzung des Transformationsprozesses

Qualitative Impulse und eine Beschleunigung des Stadtumbaus ergaben sich durch mehrere
Architektenwettbewerbe und die Beteiligung der Stadt Leinefelde an der EXPO 2000.”

Zitat entnommen dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Leinefelde
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Abb. Sondershausen:
Gebietsrand des
Altstadtwohngebietes
Wippertor

Einen Sonderfall stellen innerstédtische Plattenbauensembles dar. In der Zeit der DDR kam es
vielfach zu Sonderlésungen oder Anpassungen des Wohnungsbausystems an historische Struk-
turen. Stellenweise prégen diese Plattenbauten die Identitédt der Stadt. Viele Stddte ndhern sich
der Frage nach einem Umbau dieser Gebédude fiir zeitgeméfBe Nutzungsanspriiche durch Wett-
bewerbe. Mit der Entscheidung fiir Abriss, Teilriickbau oder die Integration der Plattenbauten
wird eine dauerhafte gestalterische Losung angestrebt.

Bestand 2002 Zielstellung Stadtteilkonzept

Sondershausen, Altstadt-Wohngebiet Wippertor

"Obwohl wesentliche Teile der ehemaligen Befestigungsanlagen bereits seit dem 18. Jahrhundert nieder-
gelegt wurden, war die historische Stadtstruktur doch bis zu Beginn der radikalen Umgestaltung durch
Flachenabriss 1979 weitgehend erhalten.

Die anschlieBende Neubebauung begann 1982 unter Einsatz der damals tiblichen GroBplattenbauweise der
Baureihe WBS 70 im Bereich der groBen Wohnhofe des 6stlichen Teils an der Wipper. (...) neben Briichen in
der Grundrissstruktur waren es vor allem die vollig iberhéhten Geschosszahlen, die am Ubergang zur Alt-
stadtbebauung zu schmerzlichen Disproportionen fiihrten (...)

Der vergleichsweise geringe Sanierungsgrad der Bausubstanz im Wohngebiet Wippertor eréffnet die Mog-
lichkeiten zu einer umfassenden Sanierung und Neugestaltung in verschiedener Form:

B Riickbau des unattraktiven Wohnungsbestandes um 340 WE bei gleichzeitiger Reduzierung der
stadtebaulichen Briiche

B Totalabbruch von 149 WE zur Offnung des Quartierrandes zur Wipperaue

B Reduzierung der Geschosszahl von fiinf auf drei Geschosse mit Neuaufbau von Sattelddchern bzw.
Staffelgeschossen

Ebenfalls der Beobachtung der Kostenentwicklung unterliegt die eingerdumte Option zur moglichen
Alternativentscheidung fiir den vollstdndigen Abbruch und Wiederaufbau in diesem Bereich, nachdem
hier Spielrdume von den Wohnungsunternehmen angemahnt wurden."

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Sondershausen

Die in den Wettbewerbsbeitrdgen enthaltenen stddtebaulichen En twiirfe bieten eine Fiille von
Ideen, zu denen teils technisch, teils finanziell noch keine Erfahrungen vorliegen. Die grund-
satzliche Frage zur Zukunftsfahigkeit oder des kiinftigen Standards des Wohngebietes und
Wohnungsangebotes wird manchmal tibersprungen.
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6. Erneuerungsstrategien fiir Altbaugebiete festlegen

Fast alle Stadtumbaukonzepte beinhalten als Leitbild die Stdrkung der Zentrums- und Wohn-
funktionen in der Innenstadt. Vielerorts leidet das Stadtbild unter Liicken, Brachen, Leerstand
und Ruinen. Es gilt, historisch wer tvolle Strukturen zu reaktivieren und langfristig (wieder) als
Identitdts- und Wirtschaftskerne zu festigen.

B Die ,klassische Stadtreparatur” ist weiterhin in vielen Stadtentwicklungskonzepten vorge-
sehen. Meist werden Sanierungsgebiete und Erhaltungssatzungen in den Wettbewerbsbei-
trdgen fortgefiihrt oder erweitert, sowie MaBnahmen zum Denkmalschutz geférdert. Ziel ist
die Wiederherstellung des historischen Stadtbildes durch Rekonstruktionen und SchlieBung
von Bauliicken. Einige Stddte kdnnen hier eine Erfolgsgeschichte vorweisen, z.B. Wismar,
Schwerin und Salzwedel. Das Programm "Stadtumbau Ost" kann hier vorhandene Instrum-
ente wie Sanierungs- und Erhaltungsgebiet ergdnzen.
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Bereich Innenstadt Salzwedel

"Der Stadtkern und der westliche Erweiterungsbereich sind als Sanierungsgebiet geméaB § 136ff. BauGB fest-
gesetzt. (...) Der besondere Wert der Innenstadt von Salzwedel besteht darin, dass im noch unveranderten
historischen Stadtgrundriss die mittelalterlichen Monumen talbauten und die unmittelbar an sie angrenzen -
den Wohngebiete, mit ihren Backstein- und Fachwerkbauten mit groBem Abwechslungsreichtum der For-
men, eine untrennbare und differenzierte Einheit bilden.(...)

Heute bietet der Stadtkern im Wesentlichen den folgenden Funktionen Raum:

B Geschéaftszentrum von Salzwedel mit 71 % aller Geschéfte

B Umfangreiche Wohnnutzung

B Zentrale Funktionen der stadtischen Verwaltung und der Kultur
B Schwerpunkt der touristischen Aktivitaten Salzwedels"

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Salzwedel

Planausschnitt Salzwedel
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Planausschnitt Plauen:
Griinderzeitviertel
Stadtteilkonzept Bahnhofs-
vorstadt

B Die "modifizierte Stadtsanierung" geht starker auf die Merkmale der perforierten Stadt ein.
Bauliicken und Brachen werden akzeptiert, Zwischennutzungen eingeplant. Die Auflocke-
rung der historischen Stadtstruktur wird bewusst gestaltet und stellenweise sogar inszeniert,
so wie z.B. bei der Or tsdurchfahrt Aschersleben. Stadtumbaumittel werden auch fiir den Ab-
riss von Altsubstanz eingesetzt, wie z.B. in Wittenberge und Luckenwalde.

Zur Revitalisierung der Altbauquartiere werden zum Teil Blockkonzepte mit Innenhofbegrti-
nungen vorgeschlagen. Soll die Innenstadt aber tatsdchlich mit dem Eigenheim am Stadtrand
konkurrieren, so miissen die Manahmen zur Familienfreundlichkeit z.B. auch auf den 6ffent-

lichen Raum, den Verkehr und die Zugangswege zu Naherholungsgebieten ausgedehnt wer-
den.
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"Das Prinzip der gestalteten Liicke" in Plauen:

"Die klassischen engen Griinderzeitquartiere werden vom Bewohner kaum noch angenommen. Griin und
Licht werden mit dem Aufbrechen von Liicken in die Hauserzeilen auf den West- und Stidseiten von ge-
schlossenen Quartieren im Gebiet geschaffen. Eckgebdude diirfen dabei nicht abgebrochen werden, da der
Quartierscharakter sonst nicht mehr gegeben ist. Zum Prinzip wird deshalb erklart, die benachbarten Ge-
baude von Eckhdusern zu entfernen. Dadurch erhalten die hinsichtlich Besonnung und Aussicht benach-
teiligten Eckgebdude die Moglichkeit, an den neuen Giebelfldchen Fenster und Balkone anzubringen."

Im Zielplan (Abb.) sind die neu zu schaffenden Freifldchen in den Blockinnenbereichen und ihre Zuwe-
gungen auf den freizurdumenden Parzellen dunkelgriin dargestellt. Dabei werden o.g. genannten Prin-
zipien weitestgehend berticksichtigt.

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Plauen
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Einige Stddte gehen davon aus, dass eine Vollsanierung angesichts mangelnder Nachfrage
nicht zu erreichen sein wird. Manche Stidte, darunter Salzwedel, Wittenberge und Luckenwal-
de haben ein Kataster zur Erfassung von Leerstand, Instandsetzungsbedarf, ,,Abrisskandidaten*®
und Eigentumssituation erstellt. Auf dieser Grundlage kénnen Investitions- und Férdermittel
gezielt gelenkt werden. Einige Wettbewerbsbeitrdge zeigen ,,Mut zur Liicke“ und schlieBen
Nutzungsvereinbarungen fiir Zwischennutzungen auf Brachen.
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Wittenberge, Aufwertungskonzept Altstadterweiterung:

Fir dieses Teilgebiet sind folgende MaBnahmen vorgesehen: Fortfithrung der begonnenen Sanierung der
vorhandenen kleinteiligen Bebauung; Umwandlung kleinerer Mietshduser in Einfamilienh&user; Abbruch
groBerer Mietshduser und nicht mehr instandsetzungsfahiger Vorderhéduser. Sollten diese Handlungsansétze
in vollem Umfang durchgefiihrt werden, ist langfristig mit einer Reduzierung des vorhandene Wohnungs-
bestands um 46% zu rechnen.

Dies ist nicht ohne Eingriffe in die vorhandene stadtebauliche Struktur, insbesondere in die geschlossene Be-
bauung moglich. Um den Eingriff vertrdglich zu gestalten, ist der Erhalt einer Mindestbebauung unerlésslich.
Ferner sollen berdumte Grundstiicke durch Mauern, Begriinung (Hecken, Biume) oder Garagen in StraBen-
flucht gegentiber dem 6ffentlichen Raum begrenzt werden. Dabei entsteht eine Art von offener Bauweise, die
fir private Bauherren attraktiv ist. Durch die giinstige Lage zur Innenstadt und Elbe kann die Altstadter-
weiterung sogar Vorteile gegeniiber anderen Innenstadtgebieten geltend machen. Im Gegensatz zu Plauen
(s- 0.), wo man am Bild des geschlossenen Blocks festhalt, wird die optische Verdnderung des Blockes in
Wittenberge bewusst in Kauf genommen.

Erganzender Neubau wird in den Bereichen Handel- und Freizeit sowie bei Stadthdusern pro-
jektiert. Funktionale Ergdnzungen tragen dazu bei, heutigen und kiinftigen Fldchenansprii-
chen in der inneren Stadt gerecht zu werden. Die Integration gréBerer, zeitgeméBer Einzelhan-
delsflaichen und neuer Wohnungsangebote in das gewachsene, wenn auch perforierte Stadt-
gefiige muss im Rahmen der Gesamtstadten twicklung abgestimmt werden, z. B. beim Projekt
Schlossgalerie Sondershausen.

Planausschnitt Wittenberge:
Altstadterweiterung
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Planausschnitt
Aschersleben:
Ortsdurchfahrt

Ortsdurchfahrt Aschersleben

Die Altstadt wird von einem Hauptverkehrsring eingefasst, der den Verkehr von drei Bundesstraen auf-
nimmt (blaue Linie im Planauschnitt). Diese Ortsdurchfahrt ist ein erheblicher Trenn- und Stérfaktor im En t-
wicklungsgefiige der Stadt. Die Folge dieser Belastung ist ein Wohnungsleerstand in diesem Bereich von 41%.
Die Stéddtebauliche Strategie sieht vor, entlang der Ortsdurchfahrt unterschiedliche rdumliche Qualitdten zu
einem "Stadtparcours" zu entwickeln. Die zum groB3en Teil von Leerstand und Verfall geprédgten Lagen wer-
den umgewandelt und mit neuen Funktionen verkniipft. Zur Qualifizierung dienen folgende MaBnahmen:
extensivieren, intensivieren, abreiBen, mischen, konservieren und unterstiitzen.

Auf diese Weise konnen entlang der Or tsdurchfahrt neue stddtebaulichen Situationen entstehen, die den
Verkehr integrieren, abpuffern oder inszenieren. Zu den Vorschldgen gehéren: "Larmschutzwall, Parken im
Park, Dienstleistungsquartier, Filterblock, Stadtplatz, Campus und Stadtfelder."

Differenziert verhalten sich die Konzepte gegeniiber einfachen Arbeiterwohngebieten aus der
Grinderzeit sowie Werkssiedlungen aus der Vor- und Nachkriegszeit. Problematische Lagen,
einfache Bauweise, schlechter Zustand, Leerstand und geringes Umbaupotenzial aufgrund der
kleinteiligen Grundrisse erfordern eine genaue Einschitzung der kiinftigen Nachfrage. Zum
Abriss dieser einfachen Altbestdnde gibt es unterschiedliche Positionen, meist werden Einzel-
fallentscheidungen getroffen.

Leipzig Abriss-Pool Neben der Verbesserung der Wohnfunktion bertihrt der Stadt-
Der Abriss-Pool ist ein verwaltungsinternes Verfahren, um die Geneh- umbau in der Innenstadt auch die beiden anderen Schliissel-
migung und Férderfédhigkeit von Abbruchantrédgen zu priifen. Er ist themen ruhender und flieBender Verkehr sowie die Starkung

Anlaufstelle fiir Eigentiimer (Private, Genossenschaften, LWB), rele- d R Ihandel ffen di b bsbeitrs
vante Amter (Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung, Stadt- es Einzelhandels. Insgesamt treffen die Wettbewerbsbeitrage

planung, Bauordnung, Denkmalschutz, Umweltschutz) und Biirger, hierzu nur wenig Aussagen. Offen bleibt vieleror ts auch, mit
die aus ihrer Sicht abbruchreife Gebdude benennen kénnen. Der Ab- welchen Strategien die Einzel- und Alteigentiimer fiir den
riss-Pool koordiniert die Stellungnahmen der einzelnen Amter und Stadtumbau mobilisiert werden kénnen.

gewahrleistet ein Termin-Controlling. Das Ergebnis der Priifung wird
in vier Entscheidungskategorien dargestellt, die Genehmigung, g gf.
Forderung, Aufschub oder Versagung der AbbruchmagBnahme ent-
halten.
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7. Brach- und Abrissflachen aktivieren, neue Freirdume schaffen

Das Programm ,,Stadtumbau Ost® deckt nur einen kurzen Zeitraum in einem langfristigen Pro-
zess ab. Umso wichtiger ist es, die Flichenreserven der Stédte bereits heute so vorzubereiten,
dass sie in Zukunft ihr Potenzial entfalten kénnen. Zu den zahlreichen aufgegebenen Gewerbe -
und Bahnanlagen aus der Industrialisierungsphase des 19. Jahrhunderts und der DDR-Zeit
werden heute durch den Stadtumbau weitere Fldchen frei. Bauliicken und Brachen schaffen ein
neues Verhéltnis von bebautem und unbebautem Raum. Es bietet sich die Chance, Wohnum-
feld und Naherholung, aber auch die 6kologischen Bedingungen in den Stddten nachhaltig zu
verbessern.

In den Wettbewerbsbeitrdgen konzentrierten sich viele Stddte auf ihre Wohngebiete und die
groBen Wohnungsunternehmen. Aufgrund unterschiedlicher Unternehmensstrukturen und
Interessenslagen gelingt es kaum, die privatwirtschaftlichen Verwertungsgesellschaften, die
aus den Staatsunternehmen Treuhand, Bahn und Post hervorgegangen sind, in Gesprache zur
Stadtentwicklung einzubinden und gemeinsam strategische Ziele zu formulieren bzw. lang-
fristige Perspektiven zu erarbeiten. Ein weiteres Hemmmnis zur Entwicklung von Brachfldchen
stellen Altlasten dar. Im Falle von Abrissen entsteht auch die Frage nach der Tragerschaft und
Pflege der Fldchen. Zu moglichen Kooperationen zwischen Stadt, Eigentiimern und eventuellen
Zwischennutzern treffen die wenigsten Stadten twicklungskonzepte Aussagen. Im einzelnen
sehen die Konzepte folgende Nutzungen vor:

B Grin: Einige Konzepte beziehen stillgelegte Fabrikgeldnde und Brachfldchen ein, um Griin-
verbindungen zu ermdglichen oder auszubauen. Vielerorts soll eine Neuorientierung hin zu
Wasserldufen oder Flussufern stattfinden, darunter in Weienfels, Riesa, D6beln und Witten-
berge. Die Verkniipfung von bestehenden und neuen Griinflichen schafft neue Wege und
grine Lagen im Stadtraum.

Planausschnitt
Halle (Saale):
Varianten Griinleitbilder

Halle - Stadt der griinen Einschliisse Halle - Stadt der Inseln Halle - Stadt der griitnen Bander
punktuelle Perforation konzentrischer Riickzug Vernetzung von Stadt und Landschaft
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Plandarstellung Rathenow:
Planung fiir die Innenstadt

B Wohnen: In einigen Stadten bieten sich innerstddtische Altstandorte fiir neue Wohnformen
oder Stadthduser an. Dazu gehoren neben Betriebsfldchen und stillgelegte Kasernen auch
Bauliicken und Abrissflachen. Mit entsprechenden Angeboten soll ein Teil der Eigenheim-
nachfrage in der Innenstadt gebunden werden.
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Rathenow Innenstadt

"Angesichts der auf Schrumpfung orientierten En twicklung kénnen die freien Fldchen nur in sehr geringem
Umfang einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Sie sind vielmehr, dauerhaft oder tempordr, zu ge-
stalteten Freiflachen mit hohem Griinanteil zu en twickeln, um den dann konsolidierten Quartieren stadt-
strukturell den erforderlichen Halt zu geben.

Im Teilraum I sind es vor allem die groBen Brachen auf dem ehemaligen ROW (Rathenower Optische
Werke)-Geldnde einerseits und der Zietenkaserne andererseits, die im Gebiet bestimmend sind und den Ein-
druck eines AuBenbereiches im Innenbereich hervorrufen.

Der 6stliche Abschnitt des Teilraumes wird durch den qualifizierten Bebauungsplan Zietenkaserne
planungsrechtlich geregelt. Hier ist auf einer Flache von 15 ha ein allgemeines Wohngebiet bzw. Mischge-
biet fiir tiber 200 WE (Eigentumsformen) vorgesehen."

Zitat entnommen aus dem We ttbewerbsbeitrag der Stadt Rathenow

B Gewerbe und Einzelhandel: Viele Stddte priifen die Moglichkeit, auf stddtebaulich wichti-
gen oder zentralen Brachen Betriebe, Freizeit- oder Handelseinrichtungen anzusiedeln. Ins-
besondere in Wohngebieten sollen Funktionsméngel durch den Bau von Stadtteilzentren
beseitigt werden. Inwieweit dabei die Perspektive der bestehenden, meist kleinteiligen und
oft leer stehenden Handels- und Gewerbefldchen berticksichtigt wird, ist anhand der Wett-
bewerbsbeitrage nicht ersichtlich.
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B Zwischennutzung: Abrissfldchen stellen eine neue Fldchenkategorie dar. Vielfach ist keine
Nachnutzung vorhanden. Einige Stddte wie Leipzig schlieBen Nutzungsvereinbarungen mit
den Eigentiimern ab. Fiir einen vertraglich begrenzten Zeitraum kénnen 6ffentlich zugéng-
liche Griinfldchen, Spiel- oder Parkplatze en tstehen. Nutzungsbedingungen und Pflege sind
dabei genau zu kldren. Die negative Ausstrahlung von Brachen kann so reduziert werden.
Gleichzeitig kénnen neue Freiraumnutzungen erprobt werden.

Leipzig Gestattungsvereinbarung

In Leipzig bestimmen vielerorts ungenutzte und verwahrloste Bauliicken und Brachfldchen das Bild der
griinderzeitlichen Quartiere. Viele Liicken werden aus wirtschaftlichen Griinden nicht mehr konven-
tionell geschlossen. Mit einer Gestattungsvereinbarung zwischen den Grundstiickseigentiimern und der
Stadt Leipzig sollen ungenutzte brachliegende Grundstiicke einer temporédren Zwischennutzung zuge-
fihrt werden. Es entsteht ein Potenzial fiir neue 6ffentliche und halbéffentliche Griinbereiche, fiir

Spiel- und Stellplatze innerhalb der verdichten Quartiere. Ein bestehendes Baurecht wird durch die
Unterzeichnung einer Gestattungsvereinbarung grundsatzlich nicht beeintrachtigt. Um Anreize fiir die
Eigentiimer zu schaffen, ermoglicht die Stadt im Einzelfall die Befreiung von der Grundsteuer fiir den
Zeitraum der Zwischennutzung.

8. Zusammenfassung

Die qualitative Evaluation, die sich auf 30 gemeinsam mit den Bundesldndern ausgewéhlte
Stadte bezog, zeigt die groB3e Vielfalt der Ansédtze und Losungsstrategien in den Wettbewerbs-
beitrdgen auf. Methodisch gehen die Stédte jedoch nach einem dhnlichen Schema an den
Stadtumbau heran, was als Anzeichen fiir die Herausbildung einer entsprechenden plane-
rischen Praxis anzusehen ist. Nach der Analyse der Stadtstruktur und des Wohnungsbestandes
findet eine Auseinandersetzung mit den gesamtstadtischen Entwicklungszielen statt. Unter
Einbeziehung der regionalen und wirtschaftlichen Funktion, vielfach auch der Geschichte,
ergeben sich in Verbindung mit dem Leitbild dann die Entwicklungsoptionen fiir die einzelnen
Quartiere und Wohnungsmarktsegmente. Diese werden planerisch in Gebietskategorien ge-
fasst, die u. a. Prioritidten sowie die Interventions- bzw. Férderintensitat beinhalten. Dabei wer-
den aufgrund der unterschiedlichen Nachfragesituation und Eigentumsverhéltnisse unter-
schiedliche Strategien fiir Plattenbau- und Altbauquartiere festgelegt. In der Gesamtheit der
Konzepte geht es um eine Reduzierung der Plattenbestdnde sowie eine Modifizierung der Alt-
baustrukturen fiir neue Wohnanspriiche. Schlie8lich werden die geplanten Projekte anhand
von Schwerpunktgebieten mit stddtebaulichen Entwiirfen oder Manahmenkatalogen kon-
kretisiert.

Die Umsetzung der Stadtumbaukonzepte setzt eine Verstdndigung zwischen den verschiede-
nen Wohnungsmarktakteuren und ihren jeweiligen Interessenslagen voraus. Dazu gehért die
Fritherkennung von Konflikten und eine besondere Aufmerksamkeit bei der Gestaltung des
Diskussionsprozesses und der Offentlichkeitsarbeit. Wenige Stidte konnten bereits in der Wett-
bewerbsphase verbindliche Vereinbarungen zum Riickbau vorweisen. Offene Fragen bestehen
auch beim Riickbau der technischen Infrastruktur und der Nachnutzung fritherer Wohnbau-
flachen. In diesem Sinne stellen vielen Wettbewerbsbeitrédge einen ersten Arbeitsstand dar, der
einer laufenden Fortschreibung und Konkretisierung im Rahmen der Umsetzung bedarf.
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IV Der Umbau von Wohnungsbestand

und Infrastruktur - die einzelnen Arbeitsschritte

Der Umbau des Wohnungsbestandes an die sich d@ndernden Wiinsche der Nachfrager und
die dadurch notwendige Anpassung der dazu gehdérenden Infrastruktur ist die zentrale
Aufgabe der Stadtentwicklung in fast allen ostdeutschen Stadten. Ein wichtiges Ergebnis
der Evaluation des Wettbewerbes war, dass die Vorgehensweise der Stadte in den einzel-
nen Arbeitschritten sehr stark variierte. Dieses Kapitel stellt daher eine Systematisierung
der einzelnen Arbeitsschritte dieses Prozesses dar und unterlegt diese Arbeitsschritte mit
Beispielen aus den Wettbewerbsbeitriagen. Das Kapitel kann so als Arbeitshilfe fiir den
Stadtumbauprozess verwendet werden.

1. Analyseschritte
1.1 Erarbeitung plausibler Prognosedaten fiir die Stadtentwicklung

Eine zentrale Anforderung an die Wettbewerbsteilnehmer war die Entwicklung von quantitati-
ven Prognosen fiir die zukiinftige Nachfrage nach Wohnungen. Alle Teilnehmer haben aus
diesem Grund Vorstellungen tiber die Entwicklung der Wohnungsnachfrage in ihrer Stadt er-
arbeitet. Diese Vorstellungen sind vor allem als Grundlage fiir stadtentwicklungspolitische
Konzepte und MaBnahmen sinnvoll. Realistische Vorstellungen tiber eine verniinftige Aufwer-
tungsintensitdt in den verschiedenen Gebieten kénnen ohne eine Vorstellung tiber die Gesamt-
zahl und die Qualitétsstruktur der in 15 Jahren noch benétigten Wohnungen nicht erarbeitet
werden. Zwei wichtige Ergebnisse muss die Analyse hervorbringen:

B Quantitative Wohnungsnachfrageprognose: Die Prognose muss eine Bandbreite fiir die
Zahl der insgesamt bewohnten Wohnungen in 10 bis 15 Jahren erbringen und sollte zusétz-
lich eine Tendenzaussage fiir die Jahre danach treffen.

B Qualitative Wohnungsnachfrageprognose: Zuséatzlich muss jedoch auch die Frage beant-
ortet werden, mit wie viel Neubau die Gemeinde rechnen muss, weil den Nachfragern die
Qualitit der angebotenen Wohnungen nicht ausreicht. Dabei ist quantitativ die Eigenheim-
nachfrage am bedeutsamsten. Erst mit Hilfe einer solchen Neubauprognose kann die Zahl
der wahrscheinlich noch benétigten Bestandswohnungen errechnet werden.

Die Wohnungsnachfrageprognose lasst sich auf diese Weise in verschiedene Arbeitschritte
unterteilen:

B Analyse der Bevolkerungsentwicklung und Bevolkerungsprognose: Die Analyse der Be-
volkerungsentwicklung der Vergangenheit (natiirlicher Saldo, Wanderungssaldo getrennt
nach Umland- und Fernwanderung) bildet die Grundlage fiir eine eigene Bevolkerungsprog-
nose. Dabei sollte herausgearbeitet werden, welcher Anteil des prognostizierten Bevolke-
rungsverlustes durch die Umlandabwanderung verursacht wird und damit beeinflussbar ist.

B Analyse der Haushaltsentwicklung und Prognose der Wohnungsnachfrage: Bei der
Prognose der durchschnittlichen HaushaltsgréBe sollte die Altersstruktur der prognostizier-
ten Bevolkerung beachtet werden, da die Haushaltsgrée stark vom Alter der Haushalte ab-
héngt. Zusammen mit der prognostizierten Bevolkerung kann somit die Zahl der zukiinftig
bewohnten Wohnungen errechnet werden.
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B Prognose des Neubauvolumens: In den letzten Jahren ist in den meisten Regionen Ost-
deutschlands das Angebot an Wohnungen trotz Leerstand gestiegen. Dieser Neubau, vor
allem von Eigenheimen, wird weitergehen. Es muss deshalb prognostiziert werden, welche
Wohnungsbestdnde voraussichtlich noch nicht im zukiinftig gewiinschten MaBe zur Ver-
fiigung stehen. Dies muss in Bezug zur Demographie gesetzt werden. Uber eine Prognose der
~-Eigenheimquoten® der verschiedenen Generationen (altere Einwohner, neue, jiingere
Nachfragegruppen) kann so eine ausreichend genaue Neubauprognose erarbeitet werden.

B Prognose des zukiinftigen Leerstandes: Mit Hilfe der Neubauprognose kann der zukiinf-
tige Wohnungsiiberschuss errechnet werden. Dabei kann auch ein automatischer Abgang
von Wohnungen unterstellt werden. Dieser diir fte aber in den meisten Stddten nicht sehr
hoch sein, da der Umnutzungsdruck in der Innenstadt nicht sehr gro8 ist.

B Prognose der zukiinftigen Leerstandsverteilung: Die Entwicklung der allgemeinen Rah-
mendaten muss dann in rdumlich differenzierte Prognosen iibersetzt werden. Dafiir muss
die erarbeitete Leerstandsanalyse fortgeschrieben werden. Herauszuarbeiten ist, welche
Wohnungsbestidnde eine starke Ballung von Risikofaktoren im Sinne von Nachfragehinder-
nissen aufweisen (z.B. Wohnungsgrofen, Wohnungsschnitte, schlechte Anbindung usw. so-
wie die Uberalterung der Bewohner). Die Wohnungsbestéinde, die einen hohen Anteil dieser
Risikofaktoren aufweisen, tendieren dazu, die zukiinftigen Problemgebiete zu werden.

Uberpriifung der Ergebnisse

Aufgrund der Bedeutung der Prognosen als Rahmendaten fiir die Stadtentwicklungsplanung
und der vielen Annahmen, die in die Prognosen einflieBen, sollten die Ergebnisse anhand
anderer, unabhédngig angefertigter Prognosen iiberpriift werden. Dazu kénnen die Prognosen
des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) fiir alle Raumordnungsregionen, aber
auch andere Wohnungsnachfrageprognosen fiir die Bundesldnder herangezogen werden.

Die Prognose des BBR und auch die meisten anderen Prognosen rechnen in Szenarien, so dass
eine groBe Bandbreite méglicher Entwicklungen abgebildet wird. Als grobe Vergleichsma8-
stdbe werden folgende Zahlen vorgeschlagen:

B Rickgang der Geschosswohnungsnachfrage: Das BBR prognostiziert in mehreren Szena-
rien die Nachfrage nach Geschosswohnungen in allen Raumordnungsregionen. Geht man
davon aus, dass die Nachfrageriickgédnge tiber alle Geschosswohnungen gleich verteilt sind,
kann eine Vergleichszahl fiir die Kommune errechnet werden. Dafiir wird die Geschosswoh-
nungsnachirage (in der Kommune) im Ausgangsjahr mit dem prognostizierten prozen-
tualen Riickgang der Nachfrage nach Geschosswohnungen fiir die Raumordnungsregion
multipliziert.

B Eigenheimbau: Auch der Neubaubedarf an Eigenheimen wird vom BBR fiir die einzelnen
Raumordnungsregionen prognostiziert. Die Eigenheimnachfrage ist stark von der Demogra-
phie abhéingig. Als Vergleichswert wird daher der Bevolkerungsanteil der Kommune an der
Raumordnungsregion mit dem prognostizierten Eigenheimbau fiir die Region multipliziert.
Diese Zahl gibt nicht an, wie viele Eigenheime tatsachlich in der Stadt gebaut werden, da dies
vom Baulandangebot abhéngt. Sie gibt nur einen Hinweis darauf, wie gro3 das demogra-
phische Potenzial fiir den Neubau von Eigenheimen sein kénnte.
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Die errechnete Bandbreite von Vergleichszahlen wird in vielen Stédten (in Folge der hohen
Bandbreite der BBR-Prognosen) relativ breit ausfallen. Deshalb ist sie nur als grobe Orientie-
rungsmarke geeignet. Als eventuelles Warnsignal oder als Bestdtigung sind die Vergleichszah-
len jedoch trotzdem geeignet, da sie bei groBen Abweichungen einen Erkldrungszwang und
damit eine Uberpriifung der Planzahlen auslésen.

1.2 Monitoring, Fortschreibung und langfristige Flexibilitdt des
Stadtumbaukonzeptes

In vielen Stadten stellen die Wettbewerbsbeitrdge die erste Anndherung an das Thema des
Stadtumbaus dar. Andere Stddte verfiigen bereits tiber einen Vorlauf beim Stadtumbau und
stellen in ihren Beitrdgen bereits Erfahrungen der letzten Jahre dar. In beiden Féllen stehen die
Stédte jedoch erst am Anfang einer Periode der stindigen Verdnderung ihrer Stadtstruktur. Die
absehbaren demographisch bedingten Riickgénge der Wohnungsnachfrage nach 2010 werden
weitere UmbaumafBnahmen notwendig machen, selbst wenn es gelingt, die heutigen Leer-
stdnde bis dahin abzubauen. In keinem - noch so gut analysierten - Stadtentwicklungskonzept
kann vorausgesehen werden, welche Schwierigkeiten in welchen Stadtteilen in zehn oder mehr
Jahren auftauchen werden. Die Analyseschritte und die Prognosen des Konzeptes miissen daher
im Verlauf der Umsetzung standig tiberpriift werden, um eine Anpassung an die Entwicklung
der Realitit zu ermdoglichen. Dafiir benétigen die Stddte ein Monitoring, das ohne gro3e
Personalkapazitdten zu verwalten ist, und gleichzeitig aussagekraftige Daten zur Beurteilung
der Fortschritte in der Umsetzung bereitstellt. Vor allem die Richtigkeit der Voraussetzungen
der Prognosen muss standig tiberpriift werden, um Fehlplanungen zu vermeiden. Nicht nur
eine stindige Beobachtung ist Voraussetzung fiir eine flexible Anpassung. Ebenso notwendig
sind Planungen, die eine Neuausrichtung der Konzepte bei gednderten Trends zulassen. Wenn
nur Riickbau- und Aufwertungsgebiete ausgewiesen werden, dann fehlt den Eigentiimern und
anderen Akteuren die finanzielle Beweglichkeit, sobald sich die Nachfrage in eine nicht prog-
nostizierte Richtung entwickelt. Die Flexibilitédt von Stadtentwicklungskonzepten muss daher
erhalten bleiben, um einen stetigen Stadtumbauprozess zu erméglichen.

Monitoring und standige Anpassung der Planungen

Ein Monitoringsystem muss vor allem die En twicklung des lokalen Wohnungsmarktes erfassen
kénnen, um daraus Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung der Bestands-, Abriss- und Neu-
baupolitik zu erméglichen. Zusétzlich sind gerade in den Zentren auch die Entwicklungen der
anderen Nutzungen (vor allem Einzelhandel und Biiro) zu beobachten. Nahezu alle Wettbe-
werbsbeitrdge enthalten Vorschlége fiir ein Monitoringsystem, die in manchen Stadten sehr
detailliert sind. Die Detailgenauigkeit legt den Verdacht nahe, dass die Stddte mit ihren be-
grenzten Personalressourcen nicht in der Lage sein kénnten, eine stdndige Erhebung dieser
Daten durchzufiihren. Ein einfaches und doch aussagekraftiges Monitoringsystem kénnte mit
den folgenden Datenerhebungen auskommen:

B Leerstandsentwicklung: Eine jéhrliche Erhebung der Leerstandsen twicklung ist unum-
ganglich. Durch eine Kombination der Einbindung von Eigentiimern mit groBen Wohnungs-
bestdnden und von Erhebungsgéngen in Gebieten mit zerstreuter Eigentiimerstruktur kann
die ortliche Verteilung, aber auch die qualitative Verteilung (Wohnungsgréf3e, Ausstattungs-
merkmale) des Leerstandes erhoben werden.
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B Neubauentwicklung: Der Beobachtung des Neubaus wird in vielen Konzepten zu wenig
Aufmerksamkeit gewidmet. Am Neubaugeschehen in Stadt und Umland kann jedoch abge-
lesen werden, welche Wohnungen im Wohnungsangebot nach Meinung der Nachfrager bis-
her unterreprasentiert sind. Nur dadurch kann analysiert werden, ob die Bestandsentwick-
lung und die Neubauangebote der Kommune den Anspriichen der Nachfrager entsprechen,
oder ob die Umlandgemeinden immer noch Einwohner durch attraktivere Angebote gewin-
nen. Dafiir miissen von allen Neubauangeboten in Stadt und Umland sowohl die Vermark-
tungsergebnisse (Preise und Vermarktungszeiten) als auch die Qualitdtsmerkmale (Woh-
nungsgroBe, Grundstiickgrée, Ausstattung, Geschossigkeit) erhoben werden. (Das Thema
Neubauplanung wird in Kapitel 2.3 erneut aufgegriffen.)

B Bestandsentwicklung: Ob die Sanierungspolitik, den Neubau von Wohnungen verhindert
oder den Leerstand nur umverteilt, kann nur ermittelt werden, wenn die Datenlage Aus-
sagen dariiber zulésst, wie das Sanierungsgeschehen die Angebotsstruktur verdndert. Daher
sollten auch bei Sanierungsmafnahmen die Verdnderung der Wohnungsstrukturen (Gré3e,
Austattung) und die Vermarktungsergebnisse erhoben werden.

B Zentrumsnutzungen: In den zentralen Stadtquartieren missen zusétzlich zu den Woh-
nungsmarktdaten auch die Verdnderungen im Einzelhandel und Biiromarkt gemessen wer-
den. Aufgrund der meist dezentralen Eigentiimerstruktur kommen auch hier zur Erhebung
nur Begehungen in Frage.

B Kostenstatistik: Die Forderstatistiken werden bei den verschiedenen Stddtebau- und Woh-
nungsbauférderprogrammen einzeln gefiihrt. Dadurch ist unklar, welche Férdermittel in
welche Aufwertungsprojekte geflossen sind. Durch die Zusammenfassung aller Forderstatis-
tiken an einer Stelle (z.B. dem Sanierungstriger) konnte ein Uberblick tiber die Fortschritte
in der Aufwertung und die dafiir eingesetzten Férdermittel entstehen.

Ein solches wohnungsmarktorientiertes Erhebungssystem kann nur gemeinsam mit értlichen
Wohnungsmarktakteuren umgesetzt werden. Wenn diese Informationen regelméafig gesam-
melt und ausgewertet werden, kann ein regelméBiger Marktbericht die Risiken von Fehlinvesti-
tionen fiir die Akteure deutlich senken.

Stendal - Wohnungsmarktmonitor:
Im Wettbewerbsbeitrag wurde ein Wohnungsmarktmonitor entworfen, bei dem zusétzlich zu statistischen
Daten noch qualitative Daten zur Nachfrageen twicklung aufgenommen werden:

B Bevolkerung und Haushalte: Es werden die Wanderungszahlen (Fern- und Umlandwanderung), die
Geburten- und Sterberate und die daraus resultierende Bevolkerungszahl und Alterstruktur nach
Stadtteilen erfasst.

Bl Wohnungen und Gebaude: Um die Entwicklung des Wohnungsangebotes abzubilden, werden Bauge-
nehmigungen und -fertigstellungen in der Stadt und im Umland, aber auch Sanierungen und Abrisse
nach Segmenten (Einfamilienh&duser, Doppelhéduser, Reihenhéuser, Geschosswohnungen) erfasst. Daraus
entsteht eine Fortschreibung des Wohnungsbestandes. Zusétzlich werden auch die Baulandauswei -
sungen in Stadt und Umland erfasst.

B Leerstand: Differenziert nach Stadtgebiet und Wohnungsmarktsegment wird die Leerstandsentwicklung
dargestellt.

B Nachfragetrends: Durch Befragungen von Maklern werden in regelmé Bigen Abstanden die Vermark-
tungserfolge (Preise und Mieten) der unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmente iiberpriift. Zusétzlich
werden die innerstéddtischen Wanderungen beobachtet.

Bei einer regelmagBigen Aktualisierung dieses Wohnungsmarktmonitors wird Stendal in der Lage sein, die
Planungen standig zu tiberpriifen und die Erfolge der Stadtumbaupolitik zu messen.
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Abb.: Laufzeiten der
Kreditriickzahlung

Erhaltung der Bewegungsfreiheit

Einen einmal gefassten Plan zu revidieren, verursacht bei Wohnungseigentiimern enorme
Risiken. Ein Stadtumbaukonzept sollte daher so konzipiert sein, dass auch Anderungen der Rah-
menbedingungen von den Wohnungseigentiimern verkraftet werden kdnnen. Dabei gilt das
Vorsichtsprinzip. Verbesserungen der Rahmenbedingungen (also eine héhere als prognosti-
zierte Nachfrage) stellen kein Problem dar, da durch Umsetzungsstaus niemals alle "planmaéBig
nicht mehr benétigten Wohnungen abgerissen werden kdénnen. Flexibilitdt muss ein Stadtent-
wicklungskonzept vor allem fiir eine schlechtere als die prognostizierte Entwicklung aufweisen.

Eine Einteilung in Aufwertungs- und Abrissgebiete reicht zu diesem Zweck nicht aus. Die Auf-
wertungsgebiete miissen weiter nach einer zu erwartenden ,,Mindestnutzungsdauer* differen-
ziert werden. Es miissen Gebiete ausgewiesen werden, bei denen massive Nachfrageschwierig-
keiten in fiinf bis zehn Jahren erwartet werden (in denen sich daher die Investitionen auf die In-
standhaltung beschrdnken) und Gebiete, die aus Sicht einer Generation fiir die Stadt unver-
zichtbar sind. Durch diese weitere Differenzierung werden Stadtteile festgelegt, in denen die
Wohnungseigentiimer keine wertsteigernden Investitionen mehr tatigen, welche die Kreditbe-
lastungen auf die Gebdude erhdhen. Im Fall einer deutlich niedrigeren Wohnungsnachfrage
wird sich voraussichtlich aufgrund des stagnierenden Qualitdtsniveaus der Bestdnde in diesen
Quartieren der Wohnungsleerstand konzentrieren, was den Eigentiimern und der Stadt eine
Reaktionsmaoglichkeit (in diesem Fall die Méglichkeit zu erh6hten Abrissen) eréffnet. Die Unter-
schiede in der Reaktionsfédhigkeit sind in der Abbildung dargestellt.

Die Dauer der Kreditriickzahlung hdngt von der H6he des Fremdkredites und vom méglichen
Kapitaldienst (Zins plus Tilgung) ab. Geht man davon aus, dass der Eigentiimer pro Monat und
m? Wohnfliche 2 € Kapitaldienst leisten kann, dann ist er in der Lage, 100 € in weniger als fiinf
Jahren, 200 € in knapp zehn Jahren und 300 € in etwas mehr als 15 Jahren zuriickzuzahlen.
Diese Werte stellen damit Obergrenzen maoglicher Investitionen dar. Geht man von einer siche-
ren Nutzungsdauer von zehn Jahren aus, dann sollte die Gesamtkreditbelastung der Wohnung
nicht mehr als 200 € pro m?* Wohnfliche betragen.
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Dieses Prinzip gilt auch fiir 6ffentliche Investitionen. Auch bei Schulen, Spielplédtzen, StraBen-
sanierungen und anderen 6ffentlichen Investitionen muss die Intensitédt der Investition mit der
erwarteten Restnutzungsdauer kompatibel sein.

Die Ausweisung von Abwartegebieten (mit niedrigen oder keinen wertsteigernden Investitio-
nen) erfillt dabei die wichtige Funktion der Erwartungsstabilisierung und -harmonisierung.
Mieter, Eigentiimer und Kommune kennen in diesen Gebieten die Vorstellungen der anderen
Teilnehmer und kénnen diese in ihre eigenen Handlungen einbeziehen. Es ist fiir alle Beteilig-
ten klar, in welcher Reihenfolge Stadtgebiete in einem Worst-Case-Szenario aufgegeben wer-
den, und wie hoch daher die Risikoabschlédge bei jeder Investition sein miissen. Im besten Fall
wird es zu einer Angleichung von stadtentwicklungspolitischen und wohnungswirtschaft-
lichen Vorstellungen kommen.

Groditz - Rickbau, Aufwertungs- und Abwartegebiet:

Groditz verfugt iber zwei Gebiete mit tiberwiegend DDR-Geschosswohnungsbau, das Gebiet an der Wains-
dorfer StraBe mit1.150 Wohnungen und das Gebiet Hauptstra Be mit 300 Wohnungen. Im Gebiet Wainsdor-
fer Stra3e stehen 140 Wohnungen und im Gebiet Hauptstrae 27 Wohnungen leer. Im Wohngebiet Wains-
dorfer StraBe sind ein Teil der Wohnungen vollsaniert, wéahrend im Gebiet HauptstraBe alle Wohnungen
nur teilsaniert sind.

Die Planungen fiir die insgesamt 1.450 Wohnungen sind sehr ausdifferenziert. Die vollsanierten Gebdude
sollen mittelfristig in der bisherigen Form bestehen bleiben und nur langfristig bei mangelnder Nachfrage
geschossweise riickgebaut werden. Von den teilsanierten Gebduden werden 204 WE im Gebiet Wainsdorfer
StraBe kurzfristig (bis 2005) abgerissen und 36 WE geschossweise riickgebaut. Weitere 72 WE in der Wains-
dorfer StraBe und 160 WE an der HauptstraB3e sollen mittelfristig (2005 - 2010) ebenfalls abgerissen und
weitere 146 WE geschossweise riickgebaut werden. In Folge dessen werden in den Abrissgebduden keine
wertsteigernden Investitionen mehr durchgefiihrt. Zusétzlich sollen nach 2010 weitere 145 WE an der
HauptstraBe abgerissen und in der Wainsdorfer Stra3e 104 WE geschossweise riickgebaut werden.

Dem heutigen Leerstand wird mit kurzfristigen Abrissen bis 2005 Rechnung getragen. Die Zeitplanungen
fiir die anderen Abrisse sind dabei nur Planungsvorstellungen. Durch den Verzicht auf werterh6hende
Investitionen in etwa 380 Wohnungen, kénnen die Abrisse genau zu dem Zeitpunkt erfolgen, in dem die
Wohnungen keine Nachfrager mehr finden. Die Wohnungen bilden damit die Flexibilitdtsreserve der
Planungen.

1.3 Die Kosten-Nutzen-Bewertung von Umbauprojekten

Die Diskussionen iiber die Umgestaltung und Kiirzung der steuerlichen Férderungen zeigen
sehr deutlich, dass Férdermittel mit hoher Wahrscheinlichkeit knapp sein werden, und sich alle
Kommunen daher tiber ihre Prioritdten im Stadtumbau klar werden miissen. N6tig ist eine ge-
naue und kleinrdumige Beurteilung, welche Projekte vorrangig geférdert werden bzw. welchen
Projekten zeitliche Prioritdten eingerdumt werden. Die Gemeinden miissen Systeme erarbeiten,
die es ihnen ermoglichen, die Aufwertungsprojekte mit der besten Kosten-Nutzen-Relation zu
identifizieren, um diese vorrangig verwirklichen zu kdénnen. Die Problematik lasst sich in zwei
Schritte unterteilen:
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B Bewertungssystem fiir den 6ffentlichen Nutzen: Die Begriindung fiir die 6ffentliche For-
derung liegt im 6ffentlichen Nutzen der jeweiligen Aufwertungsprojekte, der von den Markt-
preisen nicht widergespiegelt wird. Der 6ffentliche Nutzen kann nicht objektiv gemessen
werden. Eine systematische Form der Bewertung ermdoglicht jedoch einen Vergleich der ver-
schiedenen Aufwertungsprojekte unter den getroffenen Bewertungsma@stdben.

B Schéatzung der Subventionsintensitat: Um das Kosten-Nutzen-Verhaéltnis vergleichen zu
kénnen, muss auch die Kostenseite erfasst werden. Daher benétigen die Stddte Angaben und
Schatzungen iiber den voraussichtlichen Férdermittelbedarf von Aufwertungsprojekten.

Messung des éffentlichen Nutzens eines Aufwertungsprojektes

In allen Wettbewerbsbeitrdgen spielt die Benennung von Schwerpunktgebieten des Stadtum-
baus eine zentrale Rolle. In einigen Konzepten werden zusétzlich "Prioritatsprojekte" oder
"Impulsprojekte" benannt, von denen sich die Kommunen positive Ausstrahlungseffekte auf die
Umgebung erhoffen. Die folgenden Uberlegungen sollen darstellen, wie die Auswahl solcher
Pilotprojekte systematisch erfolgen kann.

Bei der Bewertung des 6ffentlichen Nutzens miissen nicht messbare, in héchstem MaB3e subjek-
tive Kategorien verwendet werden. Die Diskussion um die Wertigkeit unterschiedlicher Projek-
te wird somit oft von subjektiven Vorstellungen dominiert, ohne dass die Beteiligten diese Vor-
stellungen offen und transparent formulieren. Diese Unwédgbarkeiten vervielfachen sich, wenn
die Politik dazu tibergeht, iiber Einzelbeispiele zu streiten, statt bestimmte Fragen der Stadt-
entwicklung grundsétzlich zu diskutieren. In der Konsequenz kommt es zu Einzelfallentschei-
dungen, die keine eindeutige strategische Ausrichtung mehr erkennen lassen. Ob es beispiels-
weise wichtiger ist, ein bauhistorisch wenig bedeutsames Geb&dude in einer zentralen Lage oder
ein bauhistorisch wertvolles Gebdude in einer peripheren Lage zu erhalten, sollte grundsétzlich
diskutiert und nicht an Einzelbeispielen en tschieden werden, denn es handelt sich dabei um
zentrale Entscheidungen der Stadtentwicklungspolitik.

Sinnvoll erscheint die Einfiihrung eines Punkterasters. Alle Projekte, die den stadtentwicklungs-
politischen Vorstellungen der Stadt entsprechen, erhalten fiir die entsprechende Vorgabe, die
sie erfiillen, Punkte gut geschrieben. In den Ausfithrungen der Stadte spielen drei zentrale
stadtentwicklungspolitische Ziele (Erhalt der historischen Bausubstanz, Starkung des Zentrums,
Nutzung der Bestédnde) und damit drei mogliche Gruppen von Bewertungskategorien eine
Rolle:

B Bedeutung der Lage: Die Stdrkung der Zentren und der Erhalt des Stadtzusammenhaltes ist
aus verschiedenen Griinden (Senkung des Verkehrsaufkommens, bessere Nutzung der
offentlichen Infrastruktur, positive Ausstrahlungseffekte auf Nachbargrundstiicke usw. ) ein
wichtiges Ziel der Stadtentwicklung. Die Bewertung der Lagekriterien kann daher in diese
Einzelkategorien unterteilt werden. Die Bedeutung der Lage ist unabhéngig von der Art des
gewdhlten Projektes. Es ist unerheblich, ob die Lage durch einen Neu- oder Altbau genutzt
wird.

B Baukulturelle Bedeutung: In dieser Kategorie sollte entschieden werden, wie wichtig der
Erhalt des Gebdudes fiir das Stadtbild ist. Dabei kann zwischen einer stddtebaulichen
(Ensemble-) Bedeutung und einer bauhistorischen (architektonischen) Bedeutung des
Gebdudes differenziert werden.
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B Wohnungswirtschaftliche Bedeutung: Weitere Ziele der Stddte sind die kurzfristige Re-
duzierung des Leerstandes und die dauerhafte Nutzung der vorhandenen Wohnungsbe-
sténde. Deshalb sollten Projekte, die die Zahl der Wohnungen verringern (durch Zusammen-
legung oder Abriss und Neubau mit geringerer Dichte) dafiir Punkte erhalten. Zusétzlich
sollten Projekte danach beurteilt werden, ob sie fiir bereits im ausreichenden Maf vorhan-
dene Bestdnde zusétzliche Konkurrenz darstellen (verdrangender Neubau oder verdrén-
gende Sanierung) oder ob sie den Wohnungsbestand in Qualitdtssegmenten erweitern, in
denen noch kein ausreichendes Angebot besteht (ergdnzender Neubau oder ergénzende
Sanierung). Mit Hilfe von fortgeschriebenen Leerstands- und Neubaustatistiken kann so die
wohnungswirtschaftliche Bedeutung von Einzelprojekten beurteilt werden. Vielfach kann
aufgrund dieses Kriteriums erreicht werden, dass die Investition auf die Ziele des Stadtum-
baus ausgerichtet ist.

Durch eine Bewertung dieser vorgeschlagenen Kategorien kann ein Raster entstehen, der einen
Vergleich des 6ffentlichen Nutzens der unterschiedlichen Projekte unter den gewédhlten An-

nahmen erlaubt. Die Zusammenstellung der Kategorien ist dabei von den stadtentwicklungs- Abb.: Ein Bewertungsraster
politischen Zielen abhéngig. Eine zusédtzliche Annahme ist noch tiber die Bedeutung der unter- fiir den 6ffentlichen Nutzen
schiedlichen Kategorien zu treffen. Entsprechend dieser Bedeutung werden anschlie3end Ge- von Aufwertungsmas-
wichtungen vergeben. Ein Ergebnis kénnte folgenderma en aussehen: nahmen
Bedeutung der Lage Baukulturelle Bedeutung des Wohnungswirtschaftliche Gesamt
Gebaudes Bedeutung
Positive Aus- Senkung des Nutzung der Architektonische Stadtebauliche | Reduzierungdes Schaffungvon | (Summe der
strahlung auf die  Verkehrs- offentlichen Bedeutung Bedeutung Leerstandes “erganzenden | gewichteten
Nachbarschaft aufkommens Infrastruktur Wohnungen” Bewertungen)
Gewichtungen 7% 7% 7% 13% 13% 13% 13% 1oo %
Adresse 1
Sanierung 2 1 1 2 2 1 1 1,42
Abriss und 2 1 1 0 0 2 2 1,17
Neubau
Adresse 2
Sanierung 1 2 2 0 0 0 0 0,83
Abriss und 1 2 2 0 0 2 2 1,33
Neubau
empirica 2003

Erlduterung: Eine Bewertung 2 in einer Kategorie bedeutet, dass durch das Projekt die Anforderung des Stadtentwicklungskonzeptes in dieser Kategorie voll
erfiillt wurde (Beispiele: Hohe architektonische Bedeutung oder Stabilisierung der 6ffentlichen Infrastruktur oder ergdnzender Neubau). Die Bewertung 1
bedeutet, dass die Anforderung teilweise erfiillt wurde, und 0 bedeutet, dass die Anforderung nicht erfiillt wurde. Die Gesamtbewertung errechnet sich aus den
gewichteten Bewertungen. Ein Abriss- und Neubau-Projekt kann keine Punkte in der Kategorie "Baukulturelle Bedeutung des Gebdudes" erhalten, da Punkte
nur beim Erhalt eines alten Gebdudes mit stddtebaulicher oder architektonischer Bedeutung vergeben werden.
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Das Bewertungsraster gibt fiir jede Adresse und jede Projektart (Sanierung oder Abriss und Neu-
bau) an der entsprechenden Adresse einen Punktwert wieder. Die Gewichtungen sind in diesem
Falle "frei" gesetzt. Sie spiegeln die Prioritaten der Stadtentwicklungspolitik. Es ist plausibel,
dass in einer Stadt mit mittelalterlichem Stadtkern der Erhalt der Gebdude einen wesentlich
hoheren Stellenwert hat, als in einer Stadt mit einem stark tiberformten Zentrum. Es ist wahr-
scheinlich, dass die Bedeutung der Lage (z.B. bei Funktionsschwéchen des Zentrums) einen
wesentlich hoheren Stellenwert einnimmt. Ebenso kann man davon auszugehen, dass dem Er-
halt der letzten Altbauwohnungen in einer weitgehend durch Neubau dominierten Stadt eine
sehr hohe Bedeutung beigemessen wird.

Magdeburg - Ein Bewertungsraster zur Lenkung der Fordermittel:

Magdeburg hat ein systematisches Bewertungsraster fiir die Férderwiirdigkeit von MaBnahmen entworfen
und bereits getestet. Anfang 2002 wurde durch den Stadtrat ein "Férderkatalog zur Bewertung von MaB-
nahmen bei der Beantragung von Staddtebau- und Wohnungsbauférdermitteln des Landes Sachsen-Anhalt"
verabschiedet. Das Bewertungsraster soll das "Windhundprinzip" ausschalten, und damit die Férdermittel
auf die MaBnahmen lenken, die den Zielen des STEK (Stadtentwicklungskonzept) am Besten entsprechen.
Das Bewertungsraster ist dreistufig.

Im ersten Schritt werden anhand verschiedener Kriterien die nicht férderfahigen MaBnahmen aus-
geschieden. Generell nicht férderfahig sind:

im STEK fiir den Abriss vorgesehene Gebaude,

Gebdaude, fiir die bisher kein Konsens tiber die weitere Vorgehensweise erzielt werden konnte,
Hinter- und Seitenh&user in Buckau, Sudenburg und anderen Stadtteilen,

sowie Gebédude in Schrumpfungsgebieten, die nicht in den vom STEK festgelegten Kernbereichen der
Schrumpfungsgebiete liegen.

Alle MaBnahmen, die diese Vorauswahl bestanden haben, werden dann im zweiten Schritt in einem
Punktesystem bewertet, das verschiedene wohnungswir tschaftliche, stddtebauliche und infrastrukturelle
Aspekte einbezieht. Insgesamt kénnen maximal 69 Punkte und minimal -42 Punkte erreicht werden. Es wird
bewertet, ob die MaBnahme in dieser Hinsicht den Zielen des STEK entspricht (+3) oder nicht (-3). Es lassen
sich vier iibergreifende Kategorien unterscheiden:

B Stiadtebau (maximal 39 Punkte): Bei der Bewertung von insgesamt 13 stidtebaulichen Einzelkatego-
rien (u.a. Wohnumfeld, Bebauungsstruktur, stddtebauliche Funktion, Lirm- und Immissionsschutz)
konnen maximal 39 Punkte und minimal -39 Punkte erreicht werden. Es erfolgt eine Bewertung der
stddtebaulichen Bedeutung der Gebdude oder Lagen.

B Infrastruktur (maximal 12 Punkte): Die vier Einzelkategorien der Infrastruktur (technische und
soziale Infrastruktur, OPNV, Nahversorgung | Einzelhandel) bewerten die infrastrukturelle Anbindung
des MaBnahmengrundstiicks. Es konnen maximal 12 Punkte und minimal 0 Punkte erreicht werden.

B Denkmalpflege | baulicher Wert (maximal 6 Punkte): Die baulichen Argumente haben einen relativ
geringen Wert im Bewertungssystem. Es werden nur denkmalschiitzerische Belange und andere beson-
dere bauliche Merkmale bewertet. Maximal konnen 6 Punkte und minimal -3 Punkte erreicht werden.

B Wohnungswirtschaft (maximal 12 Punkte): Zusatzlich werden auch vier wohnungswir tschaftliche
Einzelkategorien (Reduzierung der Wohnungsanzahl, Anwendung innovativer Techniken, Schaffung
zielgruppenorientierter Wohnformen und Erganzung des Wohnungsangebotes) bewertet. Im Maxi-
mum koénnen 12 Punkte und im Minimum 0 Punkte erreicht werden.
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Im dritten Schritt wird der erreichte Punktwert fiir die MaBnahmen mit einem Multiplikator versehen, der
umso hoher ist, je zentraler der Stadtteil liegt (Stadtzentrum 1,9; Randzonen 2; Ring 1,3). Der erreichte Punkt-
wert entscheidet tiber die Vergabe der Wohnungsbau- und Stadtebaufordermittel des Landes Sachsen-An-
halt. Die MaBnahmen mit den meisten Punkten werden gefordert. Es existiert ein jahrlicher Stichtag, an dem
tiber alle Forderantrége gleichzeitig entschieden wird, um das "Windhundprinzip" auszuschlie8en. Fiir das
Forderprogramm 2002 wurde der Férderkatalog bereits angewendet. Es ist geplant, diesen fiir das Jahr 2003
fortzusetzen.

Der Forderkatalog ist mit insgesamt 23 Unterkategorien sehr detailliert. Die stddtebaulichen Kriterien domi-
nieren. Geht man von der Gesamtspannweite von 111 Punkten aus, so entscheiden die stddtebaulichen Krit-
erien iiber 78 Punkte (70 %), wahrend Infrastruktur und Wohnungswirtschaft tiber je 12 Punkte (11 %) und die
baulichen Kriterien iiber 9 Punkte (8 %) en tscheiden. Nach dem Forderkatalog sind in Magdeburg die stadte-
baulichen Kriterien entscheidend.

Eine mogliche Weiterentwicklung des Systems ware eine starker differenzierende Gewichtung der Katego-
rien. Alle Einzelkategorien sind bisher entweder mit -3 bis +3 Punkten oder 0 bis 3 Punkten bewertet. So kann
z.B. eine MaBnahme bis zu drei Bonuspunkte erhalten, wenn die Zahl der WE im Gebédude durch die MaB-
nahme (Zusammenlegung) um mehr als 50 % der WE sinkt. Drei Punkte kénnen auch fiir die "Anwendung
innovativer Techniken" erzielt werden. Die Gleichbewertung je nach Bewertungspraxis konnte dazu fithren,
dass die Sanierung eines Gebdudes mit kleinen Wohnungen und Solardach genauso viele Punkte erhalt, wie
eine stadtentwicklungspolitisch hoch willkommene Sanierung von groen Wohnungen ohne Solardach.
Moglich wére z.B. eine Weiterentwicklung des Bewertungsrasters mit der Schaffung von A- und B-Katego-
rien, um den politischen Préferenzen besser zu en tsprechen.

Schdtzung der Subventionsintensitat

Neben der Erfassung des 6ffentlichen Nutzens muss detailliert auf die der Stadt entstehenden
Kosten eingegangen werden. Fir die strategische Ausrichtung der Stadtentwicklungspolitik
werden detaillierte Untersuchungen tiber die finanziellen Folgen unterschiedlicher Strategien
benoétigt. Wird zuerst ein Stadtentwicklungskonzept aufgestellt und dann erst die bendotigte
offentliche Férderung ausgerechnet, bleiben die strategischen Wahlmaoglichkeiten unklar. Be-
sonders bei Stddten mit absehbar hohem Férderbedarf kann so eine finanziell verkraftbare
Intensitat des Stadtumbaus nicht gefunden werden.

Dariiber hinaus hat eine genaue Finanzierungsanalyse gro3e Bedeutung fiir eine sinnvolle Aus-
wahl der Projekte. Zwar konnen die Kommunen, solange sie iiber ein Uberangebot an Antrigen
auf Férderung verfiigen, auch ohne eine genaue Finanzierungsanalyse die Fordermittel auf die
Projekte mit dem héchsten 6ffentlichen Nutzen verteilen. In vielen Kommunen ist dies jedoch
nicht mehr der Fall und der Mangel an Investoren macht es notwendig, Pilotprojekte zu suchen,
um den Sanierungsprozess zu beschleunigen bzw. tiberhaupt in Gang zu halten. Fiir die Aus-
wabhl dieser Pilotprojekte benotigen die Stadte zusitzlich zu dem oben skizzierten Bewertungs-
raster ein Raster fiir die Schdtzung des wahrscheinlichen Subventionsbedarfes. Der wahrschein-
liche Subventionsbedarf wird dabei iber die zu erwartenden Kosten und Ertrage des Projektes
(fir den privaten Investor) bestimmt:
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Abb.: Ein Bewertungsraster
fiir den zu erwartenden
Subventionsbedarf

B Akzeptanz der Lage: Fur die zu erwartenden Ertrage eines Sanierungs- oder Neubauprojek-
tes sind auch Lagekriterien entscheidend. Zu beachten sind dabei vor allem attraktive Sicht-
beziehungen, Lirmemissionen, Qualitdt des Wohnumfeldes, Ndhe zu Versorgungseinrich -
tungen, Infrastruktur (KITA, Schule) und Naherholungsméglichkeiten (Parks) sowie das Image
des Wohnstandortes. Je besser die Lage, desto hoher sind bei unverdnderten Kosten die zu
erwartenden Ertrdge und desto geringer ist somit der zu erwartende Subventionsbedarf.

B Akzeptanz des Gebdudes: Bei Sanierungsprojekten spielt eine Rolle, wie viel Potenzial das
Gebdude fiir die Herstellung von nachfragegerechten Wohnungen aufweist. Wichtige Merk-
male fiir eine solche Einschédtzung sind vor allem nachfragegerechte Grundrisse, eine nutz-
bare private Freifldche (groB3er Balkon bzw. Terrasse), PK W-Stellplatz, Abstellmdglichkeiten in
der Wohnung, Bad mit Fenster, Abstellméglichkeiten am Haus und vieles mehr. Je mehr
solcher Merkmale in einem Gebdude vorhanden sind, desto héhere Ertrage sind zu erwarten.
Zu bewerten ist, ob die heute gesuchten Ausstattungsmerkmale in diesem Geb&dude kosten-
giinstig zu verwirklichen sind. Ist dies der Fall, eignen sich diese Bauten gut fiir Sanierungs-
projekte. Gebdude, in denen bauliche Hindernisse fiir die Herstellung eines Grof3teils der er-
tragssteigernden Eigenschaften existieren, eignen sich dagegen eher fiir Abriss und Neubau-
projekte.

B Sanierungskosten: Je hoher die Sanierungskosten, desto héher ist logischerweise bei
gleichen Ertrdgen der Finanzbedarf eines Sanierungsprojektes. Die Einteilung der noch zu
sanierenden Geb#ude in "Kostenklassen" schafft eine bessere Ubersicht tiber die zu erwar-
tenden Kosten.

Durch eine Zusammenfassung der drei Kriterien kann ein Schatzwert fiir den zu erwartenden
Subventionsbedarf fiir alle Projekte ermittelt werden. Dabei ist (wie bei der Bewertung des
offentlichen Nutzens) die Bewertung fiir die Lage bei einer Adresse unabhéngig von der Projekt-
art, wahrend die Sanierungskosten und die Bewertung des Gebdudes dariiber entscheiden, ob
ein Sanierungsprojekt oder ein Neubauprojekt férderintensiver sind.

Akzeptanz der  Akzeptanz des  Sanierungskosten | Gesamt
Lage Gebéudes (Summe der
gewichteten
Bewertungen)
Gewichtungen 25% 25% 50% 100 %
Adresse 1
Sanierung 2 0 0 0,50
Abriss und Neubau 2 2 1 1,50
Adresse 2
Sanierung 0 2 2 1,50
Abriss und Neubau 0 2 1 1,00
empirica2003
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Erlduterung: Je niedriger die Bewertung des Projektes, desto hoher der zu erwartenden Subventionsbedarf.
Gute Lagen erhalten deshalb die Wertung 2, schlechte die Wertung 0. Eine hohe zu erwartende Akzeptanz
des Gebaudes fithrt bei einem Sanierungsprojekt zu der Wertung 2, eine schlechte zu der Wertung 0,
wéhrend Neubauprojekte immer die Wertung 2 erhalten, da sie annahmegemaf immer nachfragerecht
sein sollten. Hohe Sanierungskosten fithren bei Sanierungsprojekten zur Bewertung 0, wahrend niedrige
Sanierungskosten zur Bewertung 2 fithren. Die Bewertung der Neubauprojekte in der Kategorie Sanie-
rungskosten hdngt mit der Relation zu den durchschnittlichen Sanierungskosten zusammen. Kostet der
Neubau eines m® Wohnfliche in etwa das gleiche wie eine durchschnittliche Sanierung, dann erhalten
Neubauten auch die Bewertung einer durchschnittlichen Sanierung, ndmlich die 1. Sind die Neubaukosten
dagegen hoher (niedriger) als die durchschnittlichen Sanierungskosten, dann werden Neubauten auch
tiberdurchschnittlich (unterdurchschnittlich) also mit 0 (2) bewertet.

Die Daten, die fiir ein solches Bewertungssystem benétigt werden, kdnnen nur gemeinsam mit
privaten Immobilienexperten erarbeitet werden. Es empfiehlt sich, die Kriterienliste in einer
Runde mit unabhingigen Immobilienmaklern und Bautragern, die eine stadtspezifische Be-
wertung der Ertragschancen von Lagen, Gebduden und von Sanierungskosten ermdoglicht, zu
erarbeiten. Im Ergebnis erhélt man einerseits ein Instrument, um die Kostenseite unterschied-
licher Strategien der Stadtentwicklungspolitik zu beurteilen. Auf der anderen Seite kénnen
mogliche Grundstiicke und Gebaude fiir Impuls- oder Beispielprojekte ausgewé&hlt werden.

Erfurt - Modellrechnungen fiir MaBnahmen des Stadtumbaus:

Erfurt steht vor der Aufgabe, den Sanierungsprozess in den Griinderzeitgebieten trotz der niedrigen
Ertragschancen voranzutreiben und dabei méglichst eine weitere Destabilisierung der Plattenbaugebiete
zu verhindern. Unklar dabei sind die Kosten- und Ertragsverhéltnisse, denen die meist privaten Eigentiimer
gegeniiberstehen. Daher hat die Stadt Erfurt im Wettbewerbsbeitrag Modellrechnungen durchgefiihrt,
welche die Ertrdge verschiedener MaBnahmen den Kosten unter verschiedenen Bedingungen gegeniiber-
stellen. Die Modellrechnungen sollen die Wahl der richtigen Strategie vorbereiten. Dargestellt werden die
Kosten und Ertréage unterschiedlicher Eigentiimergruppen ("Einkommenssteuerpflichtig" und "Nicht ein-
kommenssteuerpflichtig") bei folgenden MaBnahmen:

unsanierte Weiterbewirtschaftung des Gebdudes
Abriss und Begriinung

Abriss und Nutzung als Stellplatze

Sanierung

Sanierung und Umwandlung zu Eigentumswohnungen
Umgestaltung der Hoffldchen

Fiir jede der MaBnahmen wird ein Nettoertrag (bzw. Nettoverlust) unter Einbeziehung der steuerlichen
Forderungen errechnet, um den Zuschussbedarf und die Vorteile unterschiedlicher MaBnahmen in unter-
schiedlichen Situationen darstellen zu kénnen.
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2. Umbau des Wohnungsbestandes

2.1 Anpassung des Wohnungsbestandes durch Bestandsentwicklung

Unter der Annahme, dass alle Wohnungen weiterhin benétigt werden, hat die Aufwertungs-
politik in den 90er Jahren vor allemn stddtebauliche und denkmalschiitzerische Kriterien fir die
Forderentscheidungen zu Rate gezogen. In Folge des Uberhangs an Wohnungen gewinnen
jedoch die Nachfragekriterien eine immer hohere Bedeutung. Die Stddte stehen bei der Auf-
wertungspolitik vor zwei zentralen Aufgaben:

B Lenkung der Leerstdnde in weniger wichtige Bestdnde: Durch eine Konzentration der For-
derung auf die als unverzichtbar eingeschétzten Stadtquartiere, sollen die Leersténde in die
weniger wichtigen (meist peripheren) Besténde gelenkt werden.

B Senkung der Leerstdnde durch Bestandsumbau: Zuséatzlich muss die Aufwertungspolitik ver-
suchen, den Umbau moéglichst vieler Bestandswohnungen zu identifizieren, die fiir poten-
zielle Neubaunachfrager interessant sind. Ein Ersatz von Neubau durch Bestandsumbau
kann den Uberschuss an Wohnungen senken.

Diese beiden Aufgaben sind gleich wichtig, diirfen jedoch nicht vermischt werden. Der Leer-
stand kann nur gesenkt werden, wenn es gelingt, die Abwanderung von Nachfragern in den
Neubau zu verhindern. Aufwertungen von Wohnungen, die keine Konkurrenz fiir Neubauwoh-
nungen darstellen, verteilen den Leerstand um, was in vielen Stddten von grof3er Bedeutung ist,
sie senken ihn jedoch nicht.

Identifikation von Aufwertungsbestianden

Ein zentraler Bestandteil der staddtischen Aufwertungspldne muss die Verkniipfung mit den
Leerstandsanalysen sein. Die Planungen missen darauf ausgerichtet werden, in den einzelnen
Bestdnden die wichtigsten Nachteile aus der Sicht der Nachfrager zu beseitigen. Eine Durch-
sanierung von Bestédnden, deren zentrales Manko die Lage (z. B. periphere Plattenbaubesténde)
oder eine zu dichte Bauweise (z. B. einfache Grinderzeitbestdnde) ist, wird absehbar subven-
tionsintensiv und stédtebaulich nicht zielfiithrend sein, da die Bestédnde auch saniert nicht nach-
gefragt werden.

Gerade bei den wichtigsten Gebduden und Lagen kénnen stddtebauliche und denkmalschiit-
zerische Kriterien auch diese wohnungspolitischen Belange "iiberstimmen". Auch wenn

die Sanierung der Innenstadt aufwéndig ist, fithrt an der Aufwertung kein Weg vorbei, da die
Attraktivitdt des Zentrums einen wesentlichen Bestandteil der Attraktivitét einer Stadt aus-
macht. Es ist jedoch gefahrlich, diese Argumentation fiir alle Altbaugebiete zu tibernehmen,
weil dem Zentrum gegentiber diesen Quartieren dann keine Prioritdt mehr eingerdumt wird.
Auch wenn festgelegt wird, dass das Zentrum unter allen Umstédnden aufgewertet werden
muss, ist fiir die weitere Aufwertungspolitik geltend zu machen, dass Bestdnde und Lagen,
deren zentrale Schwéchen durch Aufwertungen nicht beseitigt werden kénnen, als Aufwer-
tungsgebiete nicht in Frage kommen.
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Sondershausen - Leerstandsstatistik und ihre Umsetzung in die Aufwertungsstrategie:
Im Wettbewerbsbeitrag von Sondershausen wird die Umsetzung der Leerstandsanalysen in Aufwertungs-
strategien besonders deutlich. Fur vier Gebiete Sondershausens sieht diese Umsetzung folgendermaBen aus:

B Altstadt: Die Altstadt und zugleich Innenstadt von Sondershausen leidet auch nach zehn Jahren Sanie-
rungsprozess noch unter der jahrzehntelangen Vernachléssigung (17 % Leerstand 2001). Trotz des hohen
Subventionsbedarfes ist die weitere Aufwertung der Altstadt aufgrund ihrer Bedeutung fiir die
Gesamtstadt der wichtigste Bestandteil der Sondershausener Stadtentwicklungspolitik.

B Wippertor: Das direkt an die Altstadt angrenzende Plattenbaugebiet Wippertor hat in den letzten
Jahren besonders aufgrund mangelnden Wohnstandards, der seit 1990 nicht verbessert wurde, massiv
an Attraktivitét verloren (22 % Leerstand 2001). Das Stadtentwicklungskonzept sieht die Umgestaltung
(Abriss, Teilabriss, Sanierung) des Wohnungsbestandes vor, da die Wohnlage als langfristig nachfrage-
gerecht eingeschéatzt wird.

B Ostertal | Hasenholz: In den peripheren Plattenbaugebieten Hasenholz und Oster tal konzentriert sich
der Leerstand (33 % Leerstand 2001) in den letzten Jahren immer mehr. Auch durch umfassende Sanie-
rungen konnte (und konnte in der Vergangenheit) der Lagenachteil dieser Wohnungen nicht beseitigt
werden. Das Stadtentwicklungskonzept sieht daher den Riickbau von knapp der Hélfte der Wohnungen
in diesen Wohngebieten vor. Eine weitere Aufwertung des restlichen Wohnungsbestandes ist nicht
vorgesehen.

B Borntal: Das Wohngebiet Borntal ist aufgrund der Investitionen der letzten zehn Jahre zur Zeit das am
geringsten vom Leerstand betroffene Gebiet (etwa 12 % Leerstand 2001). Allerdings ist das Durchschnitts-
alter der Bevolkerung in dem Wohngebiet sehr hoch, woraus langfristig Schwierigkeiten erwachsen
konnten. Das Wohngebiet wird als mittelfristig stabil angesehen und bis auf einige kleinere MafBnah-
men nicht weiter saniert. Die En twicklung der Altersstruktur soll jedoch weiter beobachtet werden, um
in etwa zehn Jahren, falls nétig, GegenmaBnahmen einleiten zu kénnen.

Noch zentraler ist die genaue Analyse bei der Auswahl von Bestandsgebduden, die sich als
Konkurrenz fiir Neubauangebote eignen. Da um die Nachfrager geworben wird, die aufgrund
ihrer tiberdurchschnittlichen Einkommen die gré3te Wahlfreiheit auf dem Wohnungsmarkt
haben, kann noch weniger auf stddtebauliche Wunschvorstellungen geachtet werden. Jede
Stadt muss die Bestdnde aussuchen, die am ehesten fiir potentielle Nachfrager von Neubauwoh-
nungen in Frage kommen. Die zentralen Kriterien sind dabei:

B Bauliche Voraussetzungen: Lassen sich in den Gebduden Wohnungen schaffen, die den
Ansprichen der Neubaunachfrager entsprechen (Wohnungsgrée, Wohnungsschnitt,
Garten/ Terrasse, Stellpldtze und vieles mehr)?

B Lagevoraussetzungen: Kommt die betreffende Lage fiir Neubaunachfrager in Betracht und
weist sie die entscheidenden Qualitétskriterien auf (Ruhe, Versorgung mit 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungen, Naherholungsméglichkeiten und vieles mehr)?

Eine Senkung des Uberschusses an Wohnungen ist nur durch die Begrenzung des Neubaus
moglich, somit ist eine genaue Beobachtung des Neubaus und die Umsetzung dieser
Erkenntnisse in die Aufwertungsplanung unerlésslich.

Schipkau - Eigentumsbildung in Altbaubestdnden:

Die Glashiittensiedlung in Schipkau ist eine fiir die Arbeiter der ehemaligen Glashiitte gebaute Siedlung der
Jahrhundertwende (kleinteiliger Siedlungswohnungsbau, 200 Wohnungen). Ein Investor hat diese Woh -
nungen Anfang der 90er Jahre von der Treuhand gekauft, konnte oder wollte die Sanierung dann jedoch
nicht mehr realisieren. Die Gemeinde hat die Gebdude im Jahr 1999 vom Investor zuriickgekauft. Das
gesamte Gebiet wurde zum Sanierungsgebiet erklart und die Hauser sollen jetzt einzeln und unsaniert an
Wohneigentumsbildner verkauft werden. (b.w.)
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Forts. Schipkau:

Die bisherige Vermarktung lauft schleppend (knapp 30 Wohnungen sind vermarktet). Das Projekt leidet
unter dem Abschwung des Eigenheimmarktes in den letzten zwei Jahren. Allerdings rechnet die Gemeinde
wegen der attraktiven Bausubstanz weiterhin mit einer Vermarktung und hofft auf ein baldiges "Wieder-
anspringen" der Baukonjunktur. Mit einer erfolgreichen Durchfiihrung des Projektes konnte Schipkau

das wichtige Ensemble erhalten und gleichzeitig den Neubau und damit den zukiinftigen Leerstand um
200 WE reduzieren.

Umsetzung der Aufwertungsplanungen

Die Prioritédtsvorstellungen der Stadt miissen nicht den Vorstellungen der Eigentiimer der be-
troffenen Wohnungen entsprechen. Viele Eigentiimer haben ganz andere Vorstellungen von
den Entwicklungsmdoglichkeiten ihrer Gebdude. Manchen Eigentiimern fehlen selbst bei
gleichen Vorstellungen oft die erforderlichen Mittel, um entsprechend in ihre Gebdude zu in-
vestieren. Besonders zwei Konstellationen von "unkooperativen" oder "handlungsunfdhigen"
Eigentiimern scheinen regelméBig vorzukommen:

B Interessenskonflikte von groBen Wohnungsunternehmen: Vor allemn kommunale Unter-
nehmen aber auch einige Genossenschaften verfiiggen neben ihren Nachkriegsbestdnden
auch iiber eine groBere Anzahl, hdufig leer stehender, Altbaugebdude. Da sie wissen, dass ein
GrofBteil der Mieter, die diese Gebdude nach einer Sanierung binden kénnten, aus ihren
Bestdnden kommen wiirden, haben sie wenig Interesse an einer Sanierung oder an einem
Verkauf, der dann eine Sanierung nach sich zége.

B Mangelnde Marktkenntnis von Privateigentiimern: Viele Eigentiimer in Altbaugebieten
(nicht nur, aber auch westdeutsche Alteigentiimer) wissen nicht, wie sie mit ihrem Gebéaude
verfahren sollen. Eine Sanierung scheint ihnen nicht rentabel, die Verkaufspreise auf dem
Grundstiicksmarkt sind ihnen jedoch auch zu gering. Aus dieser Unsicherheit beziiglich der
zukiinftigen Ertragsverhéltnisse entsteht Passivitat.

Beide Arten von "inaktiven" Eigentiimern kénnen nur mit unterschiedlichen Methoden an eine
aktivere Rolle im Stadtumbau herangefiihrt werden. Das Problem der Wohnungsunternehmen
istim wesentlichen die Konkurrenz, die sie sich im Rahmen des Sanierungsprozesses selber
machen bzw. die sie erhalten wiirden, wenn sie die Wohnungen verkaufen. Die einzige Losung
ist, den Sanierungsprozess so umzugestalten, dass die entstehenden Wohnungen keine Kon-
kurrenz mehr fiir die anderen Bestandswohnungen der Wohnungsunternehmen darstellen.
Dasin der Fachdokumentation des Wettbewerbes dargestellte Beispiel des Stendal-Bonus zeigt,
unter welchen Bedingungen Unternehmen bereit sein kdnnen, den Sanierungsprozess aktiv zu
unterstiitzen. Die Interessen der Stadt gehen dabei eindeutig in die gleiche Richtung. Gelingt
eine Sanierung der Bestandswohnungen fiir potentielle Neubauinteressenten, dann sinkt der
Leerstand und die Eigentiimer erhalten keine zusatzliche Konkurrenz. Die Schwierigkeit ist da-
bei, die Eigentiimer von einem solchen Prozess zu iiberzeugen. Das Risiko ist gerade fiir die
Wohnungsunternehmen hoch. Die Leerstdnde in vielen Altbauquartieren sind immer noch

so hoch, dass eine vollstdndige Sanierung und damit neue Bewohner fiir diese Quartiere ernst-
hafte Liicken in die Vermietbarkeit der Hauptbestdnde der Wohnungsunternehmen rei 3en
kann.
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Erfurt - Ein Modell zur Einbeziehung der Wohnungsunternehmen:

Die Stadt Erfurt hat in ihrem Wettbewerbsbeitrag ein Modell zur Bewéltigung des oben genannten Inte-
ressenskonfliktes zwischen Stadt und Unternehmen en twickelt. Das Modell geht davon aus, dass die Woh -
nungsunternehmen ihre unverkduflichen Wohnungsbestédnde in den Altbaugebieten an einen Stadtum-
bautrager tibertragen. Der Stadtumbautrédger tibernimmt, zusétzlich zu den Aufgaben eines normalen
Sanierungstrégers, die Organisation der Weiterverwertung der Gebaude. Er priift die Marktfahigkeit der
Gebédude und verkauft die Gebédude, oder nach einem Abriss die Grundstiicke. Die groBen Wohnungs-
unternehmen wiirden iiber eine Stiftung, die den Stadtumbautrédger steuert, Einfluss auf die Sanierungs-
politik in den Altbaugebieten erhalten.

Der Ansatz ist noch nicht ausgereift. Allerdings ist die Denkweise des Ansatzes interessant, da er eine
Kompromisslinie zwischen den Interessen der Wohnungseigentiimer und den Sanierungsbestrebungen
der Stadt aufzeigt.

Die Privateigentiimer sind aufgrund der uniibersichtlichen Marktverhéltnisse und des kompli-
zierten Fordersystems eher risikoscheu, da sie in der Regel den Sanierungsprozess nur einmal
durchfiihren, und deshalb wenig Erfahrung haben. Nur wenn die Stddte oder Beauftragte der
Stddte immer mehr in die Rolle von Dienstleistern hineinwachsen, kénnen diese Eigentiimer fiir
neue Investitionen oder fiir einen Verkauf des Gebdudes gewonnen werden. Ein Stadtumbau-
oder Sanierungstrager konnte z.B. nicht nur die bereits interessierten Investoren unterstiitzen,
sondern auch die mithsame Aufgabe auf sich nehmen, unwillige Investoren durch das Erstellen
von Finanzierungsplédnen und vor allem durch Ubernahme der Diskussion mit einzelnen Ver-
waltungsebenen vom Investieren zu iberzeugen. Die Férdersysteme und die Genehmigungs-
wege sind kompliziert und wirken auf die Privateigentiimer oft noch abschreckender als hohe
Sanierungskosten und niedrige Ertrdge. Durch eine intensive Aufkldrungskampagne kann

die Stadt helfen, den Eigentiimern die Ertragsmdoglichkeiten unterschiedlicher Optionen klar-
zumachen und ihnen unbegriindete Angste, aber auch unberechtigte Illusionen zu nehmen
(siehe auch Luckenwalde - Informationskampagne fiir Altbaueigentiimer: Kapitel 2.2).

2.2 Anpassung des Wohnungsbestandes durch Riickbau

Nach der Schdtzung der Anzahl der in absehbarer Zeit tiberfliissigen Wohnungen erfolgte in
den verschiedenen Stadten die Festlegung der Abrisswohnungen. In nahezu allen Stéddten
konnte die Verteilung der Abrisswohnungen auf die verschiedenen Gebiete gemeinsam mit
den groBen Eigentiimern erreicht werden. Zuséatzlich wurden die Abrisse in einigen Stadten
sogar mit Einwilligung der Eigentiimer gebdudescharf verortet. In Stddten, wo nicht alle er-
rechneten Abrisswohnungen verortet wurden, lag das vor allem an zwei Griinden:

B Verortung in Altbaugebieten: Der dominierende Anteil der verorteten Abrisse befindet sich
in DDR-Wohnungsbestdnden und im Eigentum der groBen Wohnungsunternehmen.
Die Verortung ist aufgrund der zersplitterten Eigentumsverhéltnisse in Stddten mit einem
groBeren Anteil von Altsubstanz problematisch. Zum Teil wird von den Eigentiimern erwar-
tet, dem Abriss ihres einzigen Gebdudes zuzustimmen. In diesen Stddten resultiert daraus
eine unvollstdndige Verortung.
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B Abriss von sanierten Gebiduden: Hat eine Stadt in den DDR- Wohnungsbestdnden einen
hohen Sanierungsgrad erreicht, dann sind haufig die im Konzept genannten Abrisszahlen
sehr niedrig und der Grad der Verortung dieser Abrisse ist gering. Den Wohnungsunter-
nehmen fehlen die finanziellen Spielrdume und die Stédte sind zwischen der erwiinschten
Sanierung der Innenstadt (und damit einer starken Verlagerung der Leerstédnde in die Plat-
tenbauten) und den finanziellen Zwéngen der Eigentiimer gefangen.

Verortung in Altbaugebieten

Werden bereits Aufwertungsbemiihungen in Altbaugebieten von den zersplitterten Eigen-
tumsverhdaltnissen und von wirtschaftlichen Grenzen der Eigentiimer erheblich erschwert, so
ist der Abriss einer gro8eren Anzahl von Wohnungen in diesen Gebieten noch deutlich kom-
plizierter. Voraussetzung fiir die Verortung einer hohen Anzahl an Abrissen in Altbaugebieten
ist, dass die Werte fiir die unsanierten Gebdude nicht mehr deutlich tiber Null liegen, dass ihr
Ertragswert (und auch der potenzielle Ertragswert bei einer Sanierung) kleiner als Null ist und
dass diese Entwicklung den Eigentiimern auch bekannt ist. Die Mdglichkeiten der Kommune,
die Preise in den Altbaugebieten auf ein marktvertragliches Niveau abzusenken, sind begrenzt.
Jedoch sollten alle Moglichkeiten genutzt werden. In vielen Kommunen stellen die Kaufpreise
immer noch ein erhebliches Hindernis fiir Aufwertung und Abriss dar.

Genauso wichtig ist eine Information der Eigentiimer iber die derzeitige Situation auf dem Im-
mobilienmarkt, da diese die Situation oft nicht einschitzen kénnen. Eine gezielte Kammpagne
der Stadt kann die Eigentiimer iberzeugen, dass eine weitere Bewirtschaftung der Immobilie
keine Aussicht auf einen dauerhaft positiven Ertrag hat. Eine solche Kampagne miisste eine
Darstellung von Durchschnittswerten der aktuell erzielbaren Mieten und Preise, der Sanie-
rungs- und Abrisskosten und der Kosten einer unsanierten Bewirtschaftung enthalten. Zusétz-
lich dazu wére eine Analyse der Abweichungen von diesen Durchschnittswerten sinnvoll. Diese
Analyse sollte Aussagen enthalten, welche Lagen, Gebdudetypen und Ausstattungsmerkmale
uber -, aber auch unterdurchschnittliche Ertrags- und Kostensituationen vermuten lassen. Den
Eigentiimern kénnen dadurch die Illusionen, bei giinstigen Gebiuden aber auch die Angste vor
Investitionen genommen werden.

Luckenwalde - Informationskampagne fiir Altbaueigentiimer:

Um Abrisse innerhalb der Altbaugebiete durchzusetzen, hat die Stadt Luckenwalde ein Programm entwor-
fen, um tiber groBere Teile des Luckenwalder Altbaubestandes Dispositionsmoglichkeiten zu erhalten. Da-
bei wird allen Eigentiimern von unsanierten Gebduden eine Ubernahme des Gebdudes durch die Lucken-
walder Wohnungsbaugesellschaft zum Nullpreis angeboten. Eine Broschiire weist nach, dass der Ertrags-
wert der Gebdude in allen méglichen Strategievarianten (,Liegen lassen”, Sanierung, Abriss und Neubau)
negativ ist. Den Eigentiimern soll dadurch deutlich gemacht werden, dass die vorhandenen Verkehrswerte
der Gebdude zur Zeit am Markt nicht erzielbar sind und dass der angebotene Nullpreis der Stadt giinstiger
istals der Weiterbesitz der Immobilie.

Die Frage ist jedoch, ob allein diese Modellrechnungen die Eigentiimer tiberzeugen werden. Die Verl&sslich-
keit der amtlichen Verkehrswerte wird gerade von or tsfremden Eigentiimern sicher sehr hoch eingeschétzt.
Nur wenn die Informationsblétter auch darstellen kénnen, welche Gebdude in den letzten Jahren diese
Verkehrswerte erzielt haben (im wesentlichen Gebdude mit iiberragenden Ausstattungs- und Lagekriterien)
und durch eine Abweichungsanalyse konnen die Eigentiimer in die Lage versetzt werden, den Marktwert
ihres eigenen, speziellen Geb&dudes realistisch einzuschdtzen.
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Abriss von sanierten Wohnungen

In vielen Plattenbaugebieten ist kein strukturierter Sanierungsprozess zu Stande gekommen.
Die sanierten Wohnungen sind iber das ganze Gebiet verstreut. Fiir einen strukturierter Riick-
bau stellt sich das Problem, dass auch sanierte Wohnungen aus stddtebaulichen Kriterien ab-
gerissen werden miissten, wozu die Eigentiimer jedoch aus finanziellen Erwdgungen nicht in
der Lage sind. Da es fiir diese Fille keine Férdermittel gibt, kdnnen diese Problemlagen nur

mit flexiblen Zeitpldnen geldst werden, die zwar die Abrisswohnungen nach stddtebaulichen
Kriterien festlegen, jedoch im Zeitplan der Abrisse die wohnungswirtschaftlichen Restriktionen
der Eigentiimer beachten. Fiir einen schrittweisen Riickbau kénnte dann zuerst mit den Woh-
nungseigentiimern die endgtltige stddtebauliche Form des Gebietes ausgehandelt und dann
die Reihenfolge der Abrisse festgelegt werden. Der genaue Zeitpunkt der Abrisse muss dann gar
nicht unbedingt festgelegt werden.

Es ist wahrscheinlich nicht méglich, einen solchen Plan rechtsverbindlich abzuschlieBen. Aller-
dings erhélt ein solcher Plan eine Eigendynamik. Die ersten Abrisse werden fast immer unsa-
nierte Wohnungen betreffen. Die Eigentiimer dieser unsanierten Wohnungen werden von den
Bewirtschaftungskosten entlastet, wahrend alle anderen durch die Verringerung der Konkur-
renz eine zeitweise Stabilisierung ihrer Ertrage erzielen, und damit auch die aufgenommenen
Kredite weiter bedienen kénnen. Die klare Festlegung der Abrissreihenfolge wird im Zeitverlauf
die Investitionstdtigkeit der Unternehmen beeinflussen. Diese Investitionstétigkeit beeinflusst
dann wiederum die Wanderungen der Nachfrager. Festlegungen dieser Art kénnen demnach
auch ohne Rechtsverbindlichkeit den Charakter einer "self-fulfilling-prophecy" erreichen.
Eigentiimer wollen nur in seltenen Ausnahmefillen die letzten Gebdude eines Bauabschnitts
bewirtschaften, wenn rundum diese Gebdude schon alles abgerissen wurde.

Schipkau - Phasenweise Abrissplanung:

Die Stadt Schipkau hat das Problem, dass ein Teil der tiberschiissigen Wohnungsbesténde bereits saniert ist,
und damit eine langere Nutzung der Wohnungen aus Sicht der Eigentiimer wirtschaftlich notwendig ist.
Die Stadt Schipkau hat aus diesem Grund einen dreiphasigen Abrissplan aufgestellt. Der Abriss von unsa-
nierten und bereits langer nicht mehr vermietbaren Wohnungen durch einen Zwischenbewerber erfolgt
kurzfristig. Weitere Abrisse von unsanierten Gebduden, die zur Zeit noch zum Teil bewohnt sind, sollen
2005 durch die kommunale Wohnungsbaugesellschaft erfolgen. Nach 2010 soll dann der Abriss der bereits
sanierten Wohnungen beginnen. Die Eigentiimer haben die Verpflichtung zum Abriss der Wohnungen
noch nicht alle unterschrieben. Eine Realisierung der Planung ist dennoch wahrscheinlich, da im Jahre 2010
nach dem Abriss (und der Sanierung der restlichen Wohnungen) eines GroBteils des komplexen Wohnungs-
baus, die in den 90er Jahren sanierten Wohnungen das qualitative Schlusslicht des Schipkauer Wohnungs-
marktes sein werden. Die Eigentiimer werden so ein eigenes Interesse an einem Abriss haben.

Nachnutzungsmaoglichkeiten als Kriterium fiir einen frithen Abriss

Die Reihenfolge der Abrisse sollte jedoch nicht nur von den oben genannten wohnungswirt-
schaftlichen Uberlegungen bestimmt sein. Gerade bei nicht mehr marktgerechten Gebduden in
guten Lagen kdnnen ein schneller Abriss und damit gute Nachnutzungsmaoglichkeiten einen
Beitrag zur Stabilisierung der wir tschaftlichen Situation der Eigentiimer leisten.
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Verfiigen die Wohnungsunternehmen noch tiber unsanierte Gebdude in tiberdurchschnitt-
lichen Wohnlagen, fiir die sie aufgrund der Wohnungsqualitét keine lange Restnutzungsdauer
mehr erwarten (bzw. von einem Wohnungstyp, der in anderen Lagen bereits leer steht), dann
ist es sinnvoll, diese Gebdude abzureifen, selbst wenn die Gebdude noch vermietbar sind.

Eine Umschichtung des Leerstandes in diese Gebdude mit einem anschlieSenden Abriss kann
den Gesamtleerstand senken und auf der anderen Seite schwierige Wohnungsbestidnde stabi-
lisieren. Neubauwohnungen diirfen natiirlich nicht dem gleichen Qualitdtssegment entspre-
chen, damit eine Entlastung des Wohnungsmarktes zu Stande kommt.

Dobeln - Wiedernutzung von attraktiven Abrissflachen:

In den 80er Jahren wurde im Norden der Innenstadt von Débeln ein Plattenbaugebiet mit insgesamt 715 WE
gebaut. Neben den klassischen WBS 70 Gebduden wurden zusatzlich noch Rentnerheime (350 WE) gebaut.
Das Gebiet verfiigt iiber eine attraktive Lage am Hang iiber der Innenstadt, die Wohnungen sind jedoch
zunehmend weniger marktgerecht. Seit 1990 hat sich die Zahl der Bewohner mehr als halbiert und der Leer-
stand ist auf 357 Wohnungen (50 %) gestiegen. Besonders die Rentnerheime der DDR sind kaum noch zu ver-
mieten.

Die attraktive Lage war einer der Griinde dafiir, den Totalabriss aller Wohnungen vorzusehen. Die Woh -
nungen sollen durch Reihenhduser und Geschosswohnungen in kleinteiligen Gebduden ersetzt werden. Die
Anzahl der Wohnungen wiirde dadurch von 715 auf 94 sinken. Fiir die neuen Geb&ude soll die technische
Infrastruktur zum Teil weiter genutzt werden. Die Anordnung der Gebaude soll sich deshalb deutlich an die
bisherige Anordnung anlehnen, was sich aufgrund der Hanglage auch fast von selbst ergibt. Die technische
und finanzielle Realisierbarkeit des Projektes war zum Zeitpunkt des Wettbewerbes noch nicht abschlieBend
gepriift. Allerdings ist das Projekt ein gutes Beispiel fiir die Nutzung von Lagevorteilen. Obwohl zumindest
bei einigen der Gebdude auch noch eine l&dngere Nutzung der Wohnungen méglich gewesen wére (beson-
ders im Fall einer Sanierung). Die Umziige der restlichen 350 Haushalte aus dem Gebiet sollen einen stabili-
sierenden Effekt auf andere Wohngebiete haben.

2.3 Anpassung des Wohnungsbestandes durch Neubau

In nahezu allen Stddten Ostdeutschlands hat es vor allem in den 90er Jahren starke Abwande-
rungswellen ins Umland gegeben, die in Bevolkerungsverlusten miindeten. Die Neubauange-
bote im Umland waren héufig nachfragegerechter und fast immer schneller verfiigbar als die
stddtischen Angebote. Da auch in Zukunft in allen Stddten mit weiterer Eigenheimnachfrage
und zum Teil auch mit Geschosswohnungsneubau gerechnet werden muss, bleibt die Verhin-
derung der Abwanderung dieser Neubaunachfrager eine zentrale Aufgabe der Stadtentwick-
lung. Dabei sind zwei Teilaufgaben zu l6sen:

B Konkurrenz mit dem Umland: Die Stddte miissen es schaffen, den Angeboten im Umland
hoherwertige Angebote in der Stadt entgegen zu setzen.

B Verortung in der Stadt: Den Stddten muss es gelingen, den Neubau vor allem in der bisher
bebauten Stadtfldche auf Brach- oder Abrissflachen zu verorten und nicht nur auf neuem
Bauland in der eigenen Peripherie (Suburbanisierung innerhalb der Stadtgrenzen).
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Konkurrenz mit dem Umland gewinnen

Grundvoraussetzung fiir eine erfolgreiche Konkurrenzpolitik auf dem Neubaumarkt ist eine ge-
naue Marktbeobachtung durch die Kommune. Nur wenn es der Kommune gelingt, eine aktuelle
Marktiibersicht aufzubauen und diese Informationen schnell in neue Angebote umzusetzen,
kann die Stadt mit Umlandangeboten mithalten. Mit jedem jahrlichen Wohnungsmarktbericht
miissen die eigenen Neubauangebote daraufhin untersucht werden, welche Marktsegmente im
Umland angeboten werden und ob vergleichbare Angebote in der Stadt existieren. Die Analyse
muss differenziert herausarbeiten, welche Wohnungen mit welchen Ausstattungsmerkmalen
in welchen Gebduden (Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) in welchen Lagen und zu
welchen Preisen angeboten und verkauft werden. Die zentrale Aufgabe ist, in allen Stddten die
Angebotsbreite des Umlandes herzustellen. Die Konkurrenz im Umland ist sehr weit ausdiffe-
renziert, da jedes Dorf spezifische Lagevorteile hat und spezifische Wohnungsangebote macht.
Die Schaffung eines groen Neubauangebotes an einem Standort ist daher meistens nicht die
richtige Moéglichkeit, diese ausdifferenzierten Angebote zu bieten. Besonders in gro3eren
Stddten sind die Wohnwiinsche der Nachfrager zu verschieden, um allen in einer Wohnlage
gerecht zu werden.

Zusétzlich zeigen Befragungen in der Umgebung von Grof3stéddten, dass die Nachfrager mit
ihren gewachsenen Auswahlméglichkeiten groBe Neubausiedlungen immer deutlicher ableh-
nen. Die Nachfrager suchen kleine ergdnzende Neubaustandorte mit direktem Kontakt zu den
alten Baustrukturen. Die Nachfragewiinsche sprechen eindeutig fiir eine breite Facherung des
Neubauangebotes iiber Lagen und Wohnformen.

Um auch bei den Wohnformen entsprechend schnell reagieren zu kénnen, ist zusatzlich eine
flexible Planung notwendig. Wenn schon bei den Baulandreserven bis zum Jahr 2010 festgelegt
ist, welche Bauformen und Grundstiicksanordnungen dort realisiert werden sollen, dann kos-
ten Umplanungen in Folge von Nachfrageverschiebungen Zeit und Verwaltungskapazitaten.
Eine flexible Bauleitplanung, die Bauformen und Grundstiicksabgrenzungen noch nicht fest-
legt, bevor sich ein Investor fiir die Fldche gefunden hat, kann so die Wettbewerbssituation der
stddtischen Neubauangebote stirken und Verwaltungskapazitdten sparen.

Leipzig - Einteilung der Baulandreserven nach Eignung:

Leipzig verfiigt unter anderem aufgrund der Eingemeindungen der letzten Jahre tiber sehr gro3e Bauland-
reserven (fiir tiber 40.000 WE, vor allem Eigenheime), die selbst bei sehr optimistischen Neubauprognosen
mehr als das Doppelte des Bedarfes bis 2020 abdecken. Da die Baulandausweisungen von den einzelnen
Gemeinden vor der Eingemeindung ausgewiesen wurden, entsprechen nicht alle den Vorstellungen der
Leipziger Stadtentwicklung. Die Stadt hat daher alle Baulandreserven in drei Kategorien eingeteilt:

B ,Mit Entwicklungsprioritat“: Dies sind alle Standorte, die nach den erfassten Kriterien (Erreichbarkeit,
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, vorhandene Infrastruktur usw.) fiir eine Weiterentwick-
lung geeignet sind. Die Standorte werden forciert entwickelt.

B ,Langfristige Reserve“: Diese Standorte sind nach den erfassten Kriterien nicht so gut geeignet. Ihre
Qualitat reicht jedoch aus, um bei einer langfristigen Verknappung der Standorte ,, mit Entwicklungs-
prioritadt® als Reserve zu dienen.

B , Ohne Entwicklungsprioritat“: Diese Kategorie ,ohne Entwicklungsprioritat“ enthalt alle Standorte,
deren Qualitét fiir eine Weiterentwicklung nicht ausreicht. Durch die Erfassung aller Standorte hat
Leipzig ein genaues Bild tiber die Qualitdsstruktur seiner Neubaustandorte gewonnen. Dies kénnte als
Grundlage fir eine stdndige Erfolgskontrolle genommen werden, die den Erfolg der eigenen Angebote
mit dem Erfolg der Umlandangebote vergleicht.
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Den Neubau in der Stadt verorten

In den letzten Jahren ist es den Stddten in Ostdeutschland immer besser gelungen, durch eigene
Angebote die Abwanderung ins Umland zu verringern. Allerdings wurde die Mehrheit der
Neubauangebote der Stédte in der Peripherie realisiert. In den meisten Stddten wurde dadurch
die Stadtstruktur nicht stabilisier t, sondern lediglich der periphere Neubau néher an der Stadt
und in den Stadtgrenzen verortet. In jeder ostdeutschen Stadt gibt es erhebliche Brachfldchen
innerhalb des alten Stadtgebietes, die durch die Abrisse in den ndchsten Jahren tendenziell
noch zunehmen werden. Diese Fldchen wurden bisher nur sehr wenig durch Neubau wieder in
Nutzung genommen. Eine Strategie fiir die Wiederbelebung von Brach- und Abrissfldchen
innerhalb der Stadt sollte folgende Punkte beachten:

B Preisgestaltung: Vertretbare Preise fiir Baugrundstiicke auf Brachfldchen miissen sich mehr
am Markt als an den Kosten orientieren. Aus Durchschnittspreisen und durchschnittlichen
GrundstiicksgroéBen ldsst sich errechnen, wie viel Eigenheimnachfrager im Umland fiir ihr
Grundstiick ausgeben. Der Gesamtgrundstiickspreis auf der Brachfldche sollte diesen Wert
nicht Gibersteigen, da er oft die Obergrenze der Finanzierbarkeit fiir die Nachfrager darstellt.
(Sind die Grundstiicke im Umland beispielsweise im Durchschnitt 500 m* groB und kosten
60 € pro m?, dann zahlen die Haushalte 30.000 € fiir ein Grundstiick. Dies ist die Messlatte.)

B GrundstiicksgréBen: Die Grundstiickspreise pro m®kénnen trotzdem etwas héher sein,
wenn die Grundstiicke kleiner sind. Allerdings zeigen die Erfahrungen, dass kleinere Grund-
stiicke nur akzeptiert werden, wenn im Vergleich zum Bauland an der Peripherie auch ein
Mehrwert an Verkehrszentralitdt und Urbanitét erreicht wird. In jeder Stadt gibt es unter-
schiedliche Mindestgréen, deren Unterschreitung nicht mehr akzeptiert wird. Dies bedeut-
et, dass in guten Lagen in groBen Stadten oft auch kleinere Grundstiicke akzeptiert werden
(wenn die Preisobergrenze nicht tiberschritten wird), wiahrend in kleinen Stédten oft auch
nur kleine Reduzierungen der Grundstiicksflche zu massiven Vermarktungsschwierig-
keiten fiihren kdénnen.

B Bauvorschriften: Die stadtplanerische Forderung, dass sich neue Gebdude in das bestehende
Stadtbild einpassen miissen, darf nicht dazu fithren, dass Neubauwohnungen gegeniiber
den Bestandswohnungen aus Sicht der Nachfrager nicht mehr genug Vorteile aufweisen. Die
Vergleichswerte in Punkto Bauform und -dichte sind nicht die umliegenden Geb&ude, son-
dern die Neubauten in der Peripherie, denen Konkurrenz gemacht werden soll.
Entsprechend ist Planungsrecht zu schaffen.

Durch die Erhebung, und wenn mdoglich den Erwerb und Weiterverkauf von innerstadtischen
Grundstiicken, kénnen die Kommunen schnell Angebote unterbreiten, die die oben genannten
Anforderungen erfiillen. Im Vergleich zur Sanierung der Altbaugebiete hat die Mobilisierung
innerstadtischer Flachen in fast allen Stddten einen zu geringen Stellenwert. Wiinschenswert
wadre eine Beteiligung kommunaler Gesellschaften (En twicklungstréger, Sanierungstréger,
Wohnungsbaugesellschaft) und eine Konzentration von Fordermitteln auf die Brachenbereini-

gung.
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Sondershausen - Gesamtplan fiir eine Umsetzung der Innenentwicklung:

Ein Vertiefungsgebiet des Wettbewerbsbeitrages von Sondershausen ist die Innenstadt. Die Innenstadt be-
steht aus der Altstadt und dem Plattenbaugebiet Wippertor. Wahrend die Innenentwicklung in der Altstadt
auf bekannte MaBnahmen der Stadtreparatur (Blockrandschlie Bung, Liickenbebauung) zuriickgreift, sollen
im Gebiet Wippertor grundlegende Umgestaltungen erfolgen, die die Fehler der Stadtentwicklung der 80er
Jahre korrigieren sollen. Im Einzelnen sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

B Auffiillen der Altstadt: In der Altstadt soll die Zahl der Wohnungen um insgesamt 265 WE erhoht wer-
den. 129 WE werden dabei neu gebaut und weitere 144 zusétzliche WE entstehen durch MaBnahmen im
Bestand. Der GroSteil soll privat realisiert werden, einige MaBnahmen (Neubau von 15 WE) werden je-
doch auch von der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft geplant.

B Abriss und Neubau im Wippertor: Neben dem Abriss von 149 WE sind im Wohngebiet Wippertor Neu-
bauten von 137 WE auf den Abriss- und weiteren Brachflachen geplant. Die MaBnahmen sollen zum
groBen Teil von den drei groBen Wohnungsbaugesellschaften getragen werden.

B Abstockung und Bau neuer Dachgeschosse: Die Plattenbauwohnungen im Wippertor sollen im
MaBstab an die Altstadt angepasst werden. Durch die Abstockung der Gebdude sinkt die Zahl der Woh-
nungen um 120 WE. Auch diese MaBnahmen sollen von den drei gro8en Wohnungsgesellschaften
getragen werden.

AuBergewohnlich ist die Eindeutigkeit der Entscheidung fiir den innerstadtischen Neubau und Umbau. Die
Stadt Sondershausen férdert nicht nur die Sanierung der Altbauwohnungen, sondern will auch die Strate-
gien "ergdnzenden und ersetzenden Neubau" nutzen. Als Tréger sind dabei nicht nur private Investoren vor-
gesehen, sondern auch die groen Wohnungsbaugesellschaften beteiligen sich.

3. Infrastruktur umbauen
3.1 Technische Infrastruktur

Besonders bei Stadtentwicklungskonzepten, die eine hohe Anzahl an Abrissen vorsehen, ist die
Frage des Um- und Riickbaus der technischen Infrastruktur relevant. In vielen Wettbewerbsbei-
trdgen wurden daher auch die Kosten berechnet, die Entsorgern durch die Nachfrageverschie-
bungen der Stadtumbaukonzepte entstehen. Dariiber hinaus sind noch andere Fragen zu lésen.

B Infrastruktur und die Suche nach dem besten Riickbaukonzept: Um die Lasten fir die
Nachfrager in Grenzen zu halten, wird es zunehmend erforderlich werden, die Infrastruktur-
anbieter bereits bei der Suche nach der