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STADTUMBAU WEST

Stadtumbau in 16 Pilotstadten —
Bilanz im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West

Forschungsfeld im Forschungsprogramm
Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExXWoSt)



Vorwort

Das Forschungsfeld Stadtumbau West im Rahmen des Experimentellen Wohnungs- und Stédtebaus (ExWoSt) ist
abgeschlossen. Mit dieser Broschiire werden die Ergebnisse dokumentiert und der interessierten Offentlichkeit zur

Verfiigung gestellt.

Als wir im Jahr 2002 das Forschungsfeld in enger Zusammenarbeit mit den Landern mit zunéachst elf und
spater weiteren fiinf Kommunen gestartet haben, war die Erkundung der Problemlagen und des
Handlungsbedarfs unser vorrangiges Ziel. Zugleich sollten Herangehensweisen und Ldsungsansatze
erprobt werden, um diese spéter bei einem mdglichen neuen Programmbereich der Stadtebauférderung
einsetzen zu kdnnen. Fiir die Vorhaben stellte der Bund insgesamt 30 Mio. Euro zur Verfiigung. Ldnder und
Gemeinden haben sich an der Finanzierung beteiligt.

Die Erfahrungen der Pilotstddte zeigen, dass ein konzeptioneller, kooperativer Ansatz die groBten
Prozessfortschritte im Stadtumbau erwarten ldsst und dass es gelingen kann, in unterschiedlichen
Gebietskulissen (in den Innenstadten, auf Gewerbe- und Militdrbrachen sowie in Wohnquartieren unter-
schiedlichen Alters) sichtbare Stadtumbau-Erfolge zu erzielen.

Fiir die Stadte erdffnet der Stadtumbau die Chance, neue Stadtqualitdten zu schaffen, die den geénderten
Anspriichen der Gesellschaft Rechnung tragen. Dabei stehen die Innenentwicklung der Stadte, die
Aufwertung und der bedarfsorientierte Umbau der Stadtquartiere, im Mittelpunkt einer nachhaltigen
Strategie. Ein wichtiger Ausgangspunkt fiir die zukunftsgerichtete Stadtentwicklung ist die Erarbeitung
integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte. In diesem Bereich haben die Pilotkommunen auch
einen wichtigen Beitrag zur Fortentwicklung einer offenen und innovativen Planungskultur geleistet,
indem sie ihre Erfahrungen auf dem schwierigen und manchmal undankbaren Arbeitsfeld des Stadtumbaus
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nicht nur untereinander ausgetauscht, sondern auch anderen Interessenten — potentiellen weiteren Stadtumbau-
Stadten und deren Akteuren sowie nicht zuletzt der interessierten Offentlichkeit — zur Verfiigung gestellt haben.

Angesichts des problematischen Marktumfeldes in den Stadtumbau-Stadten stellt finanzielle Forderung einen beson-
ders wichtigen Anreiz dar, um Eigentiimer zur Kooperation im Stadtumbau zu motivieren. Mit fortschreitendem
Problembewusstsein und Handlungsdruck ist 2004 unter Nutzung der ersten Erfahrungen aus den Pilotprojekten ein
eigenes Bund-Lander-Programm Stadtumbau West aufgelegt worden. Im Jahr 2007 wurden 235 Kommunen mit
Bundesfinanzhilfen in Héhe von 75 Millionen Euro bei der Bewaltigung des demographischen und wirtschaftlichen

Strukturwandels unterstiitzt.

An dieser Stelle mdchte ich allen Akteuren — inshesondere den sechzehn Pilotkommunen — fiir ihr Engagement dan-

ken und die vorliegende Broschiire als Quelle fiir Anregungen zum weiteren Handeln empfehlen.

Ko

Achim GroBmann

Parlamentarischer Staatssekretar

beim Bundesminister fiir

Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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1. Einleitung

Stadtumbau-Bedarfe wurden in Deutschland bereits Ende der 1990er Jahre deutlich. Der Bericht der durch die
Bundesregierung eingesetzten Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen
Landern” (bekannt auch als ,Lehmann-Grube-Kommission”) belegte erstmals, dass insbesondere in den ostdeut-
schen Léndern zunehmend Raume existieren, in denen aufgrund von Bevdlkerungsverlusten ein dauerhafter
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Themenschwerpunkt Stadt/Ortsteil
im Strukturwandel

[ Themenschwerpunkt Wohngebiet im Wandel

Verdichtungsraume )

"BMVBW & BBR (Hrsg.):

Der Bundeswettbewerb Stadtumbau
Ost — fiir lebenswerte Stadte und
attraktives Wohnen. Auswertung.
—Bonn 2003
(http://www.stadtumbau-ost.info/
programm/Broschuere-Auswertung-
des-Bundeswettbewerbs-
Stadtumbau-Ost.pdf)

*Neue Vorschriften zum Stadtumbau
im BauGB (u. a. § 171 a-d) in der
Fassung vom 24.06.04

Wohnungsleerstand mit teilweise erheblichen AusmaRen zu
konstatieren ist. Fiir die kommunale Aufgabe, den Bevdlke-
rungsriickgang zu bewadltigen, wurde damals der Begriff
LStadtumbau” geprégt. Ziigig wurde 2002 ein Wettbewerb um
die besten Stadtumbau-Konzepte im Stadtumbau Ost durchge-
fiihrt, der mit Beitrdgen von 260 ostdeutschen Kommunen auf
groBe Resonanz stieB.' Als Basis fiir die Umsetzung der
Stadtumbau-Konzepte hatte die Bundesregierung im selben Jahr
das Forderprogramm , Stadtumbau Ost” beschlossen.

In Westdeutschland nahm man zur Jahrtausendwende ebenfalls
verstarkt zur Kenntnis, dass Wirtschaftsstrukturkrisen in
Teilrdumen sowie der demographische Wandel Stadtumbau-
Bedarfe in einzelnen westdeutschen Stédten mit sich brachten
bzw. noch mit sich bringen wiirden. Die konkreten Heraus-
forderungen des Stadtumbaus in Westdeutschland lieBen sich
zu diesem Zeitpunkt weder in ihrem AusmaB noch in ihren
Aufgabenstellungen genau beschreiben. Stattdessen bildete
sich zundchst eine Interpretation von Stadtumbau heraus, wo-
nach die Aufgabe v. a. darin liegt, nicht mehr bendtigte Gebdude
und bauliche Anlagen ohne bauliche Nachnutzung der frei
gewordenen Flache zu entfernen, zumindest die bauliche
Nutzung deutlich zuriickzufahren.

Vor diesem Hintergrund war es vorausschauend, 2002 ein
ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West zu starten, in dessen
Rahmen insgesamt 16 westdeutsche Pilotstddte mit bereitgestell-
ten 30 Mio. EUR Bundesférderung sowie ergénzenden Landes-
und kommunalen Mitteln Strategien des Stadtumbaus erproben
konnten. Die Pilotstéddte, die u. a. in ihrer GroRRe, Einwohnerschaft,
Wirtschaftsstruktur und Problemlage stark variierten, haben
diese Pionieraufgabe sehr ernst genommen. Als 2004 das Regel-
forderprogramm Stadtumbau West aufgelegt und Stadtumbau-
Regelungen bei der Novellierung des Baugesetzbuches? einge-
fiihrt wurden, hat sich die Aufmerksamkeit der Fachoffentlichkeit
auf das Forschungsfeld noch weiter gesteigert.

In den fiinf Jahren Laufzeit des Forschungsfeldes konnte viel

bewegt werden: Alle Pilotstddte haben stadtebauliche Entwicklungskonzepte erarbeitet, insgesamt wurden iiber 50
Impulsprojekte bzw. Impulsprojektthemen als investive MaBnahmen umgesetzt. Fiinf sehr gut besuchte

Fachoffentliche Foren dienten ebenso dem Wissenstransfer wie fiinf Broschiiren, 14 digitale Newsletter und ein
umfangreiches Internetangebot unter http://www.stadtumbauwest.de.

Mit dieser Veroffentlichung wird der Versuch unternommen, die umfangreichen Erfahrungen der 16 Pilotstddte aus
diesen fiinf Jahren im Sinne einer Bilanz auszuwerten. Diese Auswertung der Stadtumbau-Praxis erfolgt einerseits
anwendungsorientiert, um Kommunen, die Stadtumbau-Aufgaben zu bewaltigen haben, Anregungen zu geben. Sie

erfolgt aber auch abstrahierend, um auf zu beobachtende Liicken und Defizite bei z. B. Konzepten, Strukturen oder



Instrumenten aufmerksam zu machen. Weiterhin nehmen die Auswertungen Bezug auf das stddtebauliche
Forderinstrumentarium und das Stddtebaurecht, um auch dem Bund und den Léndern ggf. Anregungen zur
Optimierung zu geben.

Die Konzeption der Verdffentlichung folgt einer Gliederung, mit der die wichtigen Themenstellungen des Stadtumbaus
getrennt behandelt und jeweils mit einem Kurzfazit beschlossen werden. Gleichzeitig beziehen sich die einzelnen
Kapitel aufeinander, was durch entsprechende Verweise kenntlich gemacht wird. Als anwendungsorientiertes
Hilfsmittel werden im Rahmen so genannter ,Praxis-Beispiele” besondere Erfahrungen aus den Pilotstddten vorge-
stellt. Die Erdrterung der zum Start an das Forschungsfeld und damit die Forschungsagentur gestellten
Forschungsleitfragen erfolgt z. T. ebenfalls in graphisch hervorgehobenen Késten.

2. Herausforderungen im Stadtumbau

2.1 Schrumpfung

Ein Blick in die Vergangenheit schérft haufig die Wahrnehmung fiir aktuelle Stadtentwicklungsprozesse. Vor diesem
Hintergrund fiihrte die Forschungsagentur Stadtumbau West im und zusammen mit dem Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung bereits im Mai 2003 ein Expertenkolloquium zum Thema ,Handlungsstrategien fritherer Schrumpfungs-
phasen” durch.® Dieses Expertengesprach belegte, dass es bereits in den 1980er Jahren eine qualifizierte
Stadtentwicklungsdebatte in Westdeutschland zur Bewaltigung von Schrumpfungsprozessen gab, die aufgrund der
sich schlagartig andernden Rahmenbedingungen durch die politischen Umbriiche in Mittel- und Osteuropa seit 1989
von einer Wachstumsdiskussion abgeldst wurde. Die nahere Analyse von Beitrdgen zu dieser ,Schrumpfungs-
debatte” in den 1980er Jahren zeigt, dass in Folge des massiven Arbeitsplatzabbaus, des Geburtenriickgangs aber
auch aufgrund von schlechteren Wohn- und Lebensbedingungen in den Stadten spatestens ab Anfang der 1970er
Jahre fast alle westdeutschen GroBstddte von einem Bevdlkerungsriickgang betroffen waren. Dieser Bevolke-
rungsriickgang beruhte zunéchst auf arbeitsmarktbedingten Abwanderungen. Spéter iiberlagerte die Stadt-Umland-
Wanderung die arbeitsmarktbedingte Wanderung als Hauptursache. Griinde hierfiir waren bessere Wohn- und
Lebensbedingungen im Umland der Agglomerationen bei einer gleichzeitig erhohten Mobilitdt der Menschen. Aus den
Bevélkerungsverlusten resultierte jedoch zunédchst kein Leerstandsproblem auf dem Wohnungsmarkt, da die Zahl der
Haushalte insgesamt konstant blieb bzw. weiter anstieg. Als besondere Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung
im Kontext der Schrumpfungsprozesse wurden vielmehr die kommunale Finanzkrise, groRflachige, haufig innerstadti-
sche Industriebrachen und zunehmende soziale Segregation benannt.

Nachdem die 1990er Jahre in Westdeutschland durch Wachstum und in Ostdeutschland durch eine anhaltende
Wachstumserwartung geprégt waren, bildete sich dann um die Jahrtausendwende in den neuen Ladndern die
Erkenntnis heraus, dass die Mehrheit ostdeutscher Stddte — hier insbesondere auch die mittelgroBen und kleinen
Stadte — in Folge einer arbeitsplatzbedingten Abwanderung von massiver und dauerhafter Bevdlkerungsabnahme
betroffen sein werden. In Westdeutschland kristallisierten sich vereinzelt Stddte mit wirtschaftlichen Strukturkrisen
als schrumpfende Stddte heraus, das Gesamtausmall der Problemstellung war aber unklar. Dass Bevélkerungs-
riickgang in Zukunft nicht nur vereinzelt Strukturkrisestadte erfasst, sondern sich bei anhaltend geringer Zuwande-
rung in Deutschland und zunehmenden Sterbeiiberschiissen zu einem hé&ufigeren Ph&nomen westdeutscher
Gemeinden ausweitet, zeigen Vergleiche der Bevdlkerungsentwicklung seit der Jahrtausendwende (vgl. Abb. 2.1). In
der Metropolregion Bremen-0Oldenburg, in der mit Bremerhaven, Bremen-Osterholz-Tenever und Wilhelmshaven
gleich drei Pilotvorhaben des ExXWoSt-Forschungsfeldes liegen, war zwischen 2000 und 2003 noch eine geringe Anzahl
von Gemeinden von einem Bevdlkerungsriickgang betroffen. Zwischen 2003 und 2006 hat sich der Anteil der
Gemeinden mit einem Bevodlkerungsriickgang deutlich ausgeweitet. Bevolkerungsverluste werden kiinftig auf eine
zunehmende Zahl westdeutscher Kommunen zukommen.

Schrumpfung beinhaltet aber nicht nur den Aspekt des Einwohnerriickgangs, sondern kann zahlreiche Aspekte
umfassen. Darauf haben nicht zuletzt Gatzweiler et al.* 2003 hingewiesen und eine Methodik entwickelt, mit der das
Ausmal’ von Schrumpfungsprozessen im kommunalen Vergleich erhoben werden kann und die gleichzeitig neben der
Bevdlkerungsentwicklung, den Gesamtwanderungssaldo, die Arbeitsplatzentwicklung, die Arbeitslosenquote, die
Realsteuerkraft und die Kaufkraft als Strukturindikatoren von kommunalen Schrumpfungsprozessen einbezieht. Die
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*vgl. http://www.stadtumbauwest.de/
inhalte/Doku_Expertenkolloquium.pdf

* Gatzweiler, H.-P; Meyer, K.; Milbert, A.:
Schrumpfende Stédte in Deutschland?
Fakten und Trends.

In: Informationen zur Raumentwick-
lung, Heft 10/11. — Bonn 2003,

S. 557-574.
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Verdnderung in Prozent zwischen
31.12.2000 und 31.12.2003

Abb. 2.1: Bevilkerungsentwicklung in der Metropolregion Bremen-0ldenburg

Veranderung in Prozent zwischen
31.12.2003 und 31.12.2006
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Quelle: FORUM GmbH 2007

Auswahl dieses Indikatorensets basiert auf der
Annahme von Schrumpfung als negativem zirkula-
ren Prozess: ,Bevdlkerungsabnahme ist auf
Wanderungsverluste zuriickzufiihren, hohe Arbeits-
losigkeit auf starke Arbeitsplatzverluste, der
Riickgang von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzen
fihrt zu Kaufkraft- und Realsteuerverlusten.
Abnehmende private und &ffentliche Mittel bewir-
ken sinkende Investitionen in private und offentli-
che Infrastruktur, was sich wiederum verstarkend
auf Schrumpfungsprozesse von Bevdlkerung und
Arbeitsplatze auswirkt”. Im Ergebnis zeigt sich,
dass Mittel- und Kleinstddte im Osten besonders
von Schrumpfung betroffen sind. Dagegen konzen-
trieren sich Schrumpfungsprozesse im Westen auf
strukturschwache Regionen wie Siidostnieder-
sachsen, Nordhessen, Ruhrgebiet, Saarland oder
Oberfranken. Uber diese teilraumlichen Schwer-
punkte hinaus ist Schrumpfung in Westdeutschland
eher ein singuléres, lokales Problem.

Abbildung 2.2 differenziert anhand des oben

\ / beschriebenen Indikatorensets schrumpfende und
wachsende Kommunen in Deutschland, indem die Kommunen kategorisiert werden nach der Anzahl der Indikatoren,
bei denen sie im gesamtdeutschen Vergleich zu den unteren 20% (unteres Quintil) oder oberen 20% der Merkmalsaus-

4 N\

Abb. 2.2: Schrumpfende und wachsende Stadte und Gemeinden in Deutschland
9 Quelle: BBR 2007 )

10
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Abb. 2.3: Bevilkerungsentwicklung 1980 bis 2005 und Prognose* 4

der Pilotstadte in Strukturkrise; Index 1980 = 100

Albstadt 110

Abb. 2.4: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
ausgewahlter Pilotstddte in Strukturkrise 1990 bis 2004; Index 1990 = 100
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pragungen (oberes Quintil) gehdren. Eine Untersuchung der 16 Pilotstddte im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau
West zeigt, dass 13 von ihnen mit mindestens einem Indikatorenwert im unteren Quintil liegen. Nur Bremen, Essen und
Hamburg sind mit jeweils zwei der sechs Indikatoren im oberen Quintil.®

2.2 Uberangehot baulicher Anlagen

Eine Reihe von Verdffentlichungen zum Stadtumbau Ost legt nahe, dass inshesondere die massive und andauernde
Bevdlkerungsabnahme verantwortlich sei fiir das dauerhafte Uberangebot (wohn-)baulicher Anlagen. Diese
Einschatzung ist in zweierlei Hinsicht zu erweitern: Einerseits knnen auch Uberangebote baulicher Anlagen in
(Teilrdumen) einer Kommune ohne stadtweite Schrumpfungsprozesse auftreten, andererseits sind bauliche Uberan-
gebote in Wohnquartieren nur ein Aspekt moglicher Anpassungsbhedarfe. Im Forschungsfeld ldsst sich diese
Einschatzung an der Unterscheidung der 16 Pilotstadte in zwei Strukturtypen® ablesen:

Typ 1: Stadt in Strukturkrise

Stadte in Strukturkrise leiden unter stadtweiten Schrumpfungsprozessen, die sich in Geb&udeleerstdnden und
Brachen unterschiedlicher Nutzungen niederschlagen. Monostrukturkrisen und mangelnde Kompensationspotenziale
in anderen Wirtschaftsbereichen sind die Ursachen der Schrumpfungsprozesse in den Pilotkommunen Albstadt,
Bremerhaven, Essen, Gelsenkirchen, Pirmasens, Saarbriicken-Burbach, Schwalm-Eder-West, Selb, Vdlklingen,
Wildflecken und Wilhelmshaven.” Auf die meist enormen Arbeitsplatzverluste in den Altindustrien bzw. den Abzug des
Militars folgen Wanderungs- und Kaufkraftverluste, die zusammen mit den Sterbeiiberschiissen, hohen kommunalen
Folgekosten und abnehmenden Einnahmen ein fiir die Stadt nur schwer zu beeinflussendes Geflecht von
Problemlagen hinterlassen. Stadtebaulich schlagen sich diese Schrumpfungsprozesse in Industrie-, Gewerbe- und
Militarbrachen sowie in zunehmenden Leerstdnden von Wohnungen, Geschéaftsraumen und Ladenlokalen, aber auch
in Unterauslastungen und der Aufgabe von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur nieder.

Die allgemeine kommunale Aufgabe in diesen Stédten besteht darin, Potenziale fiir eine erfolgreiche Bewaltigung der
wirtschaftlichen Strukturkrise auszumachen und den Strukturwandel einzuleiten. Stadtumbau in Strukturkrisestadten
wiederum beinhaltet die strukturelle Neuordnung von Nutzungen: Industriebrachen, haufig groRflédchig und zentral
gelegen, miissen sinnvoll in den Stadtkérper integriert werden. Die stddtebauliche Qualitdt und die Qualitdt der
Wohnsiedlungen miissen hinsichtlich der Frage, wie sie durch stéddtebauliche MaBnahmen den nachindustriellen
Quantitats- und Qualitdtsanforderungen an die Stadt angepasst werden kdnnen, {iberpriift werden. Ein solcher
Priifauftrag betrifft auch Teile der Infrastruktur, fiir die bedarfsangepasste raumliche Ordnungskonzepte als konstruk-
tive Antwort auf beschleunigte Unterauslastungs-, Alterungs- und Migrationsprozesse zu entwickeln sind.

° Die Stédte Bremen und Hamburg
waren im Forschungsfeld mit ihren
von Schrumpfungsaspekten betroffe-
nen Stadtrdumen vertreten, Essen
wurde konzeptionell gefordert, um bei-
spielhaft fiir eine GroBstadtverwaltung
einen integrierten Erarbeitungs-
prozess eines Stadtumbau-Konzeptes
zu erproben.

® Mehr zu diesen Strukturtypen findet
sich in BBR (Hrsg.): Stadtumbau West:
16 Pilotstédte bauen um. Ausgabe
2004. — Berlin/Oldenburg 2004
(http://stadtumbauwest.de/konzept/
Broschuere2004.pdf).

7 Sonderfall eines Stadtteils in Struk-
turkrise ist Hamburg-Wilhelmsburg.
Der Hafen mit seinem Gewerbe pragt
das Gebiet im Sinne einer Mono-
struktur. Folge des Strukturwandels
im Hafengewerbe sind groR3flachige
Brachen. Dieser Prozess des Struktur-
wandels dokumentiert sich in Ham-
burg nicht in Bevdlkerungs- und
Arbeitsplatzverlusten.
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Die kommunalen Herausforderungen von westdeutschen Stadten in Strukturkrise &hneln z. T. denen der Mehrzahl von
Stadtumbau-Stadten in Ostdeutschland, wobei aber die Bevolkerungs- und Arbeitsplatzverluste ostdeutscher Stadte
in einem kiirzeren Zeitraum verliefen und dort die Leerstandsproblematik sowie bauliche Defizite eine stérkere
Ausprégung aufweisen.

Praxis-Beispiel:

Gewerbebrachen in Albstadt

Die Siedlungsentwicklung der Stadt Albstadt ist eng verkniipft mit der Entwicklung der Textilindustrie, die bis in die 1990er Jahre die Wirt-)
schaftsstruktur der Stadt maRgeblich beeinflusst hat. Der Strukturwandel in der Textilindustrie und damit verbundene Produktionsverlagerungen

ins Ausland haben in den letzten 20 Jahren eine groRe Anzahl von meist zentral gelegenen Gewerbebrachen in den Stadtteilen des so genannten

Talgangs hinterlassen, in dem sich die Textilunternehmen ehemals konzentrierten. Die Bestandsaufnahme der Brachensituation im Rahmen des

Stadtentwicklungskonzeptes fiir den Talgang ergab 81 Gewerbebrachen (davon 47 Brachen der Textilindustrie) auf einer Gesamtflache von ca.

22,5 ha. Wichtige Merkmale dieser Gewerbebrachen wie u. a. Eigentumsverhaltnisse, Art der Nutzung und Baurecht wurden systematisch erfasst

und mit Fotos und einem Lageplan in einer fortschreibungsfahigen Datenbank aufgenommen. Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes wurde

jeder dieser Brachen ein Beitrag fiir eine Handlungsstrategie zugewiesen, die abhéangig von deren Prioritét schrittweise zur Umsetzung kommt.

Abb. 2.5: Verteilung der Gewerbebrachen auf die Stadtteile des Talgangs in Albstadt

Anzahl Grundstiicksflache
Ebingen 22 8,5 ha
Truchtelfingen 8 1,3 ha
Tailfingen 25 6,4 ha
Onstmettingen 26 6,3 ha
Talgang gesamt 81 22,5ha Quelle: Stadt Albstadt 2005
AN )

Praxis-Beispiel:

Wohnungsleerstéinde in Bremerhaven
Bremerhaven verzeichnete Ende 2005 einen Wohnungshestand von 66.078 Wohneinheiten. Der Mietwohnungsanteil an allen Wohnungen ist mit)
rund 76% im Vergleich zu anderen Stédten dhnlicher GroRBenordnung hoch. Die groRten Mietwohnungseigentiimer in Bremerhaven sind die
GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen mit ca. 9.200 Wohneinheiten und die STAWOG (Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven)
mit ca. 6.000 Wohneinheiten. Damit sind iiber 25% aller Wohnungen bzw. iiber 33% aller Mietwohnungen in Bremerhaven im Eigentum einer der
beiden groBen Wohnungsgesellschaften.

Abb. 2.6: Entwicklung von Leerstinden

In den innerstddtischen Ortsteilen besteht das Wohnungsangebot zu iiber 90% aus Wohnungen in . .
in zwei Ortsteilen

Mehrfamilienhdusern. Die an die Innenstadt angrenzenden Ortsteile weisen ebenfalls einen hohen
Anteil von Mehrfamilienhausbebauung auf (iiber 60%). Weiter vom Zentrum entfernt nimmt der Anteil | Entwicklung von Leerstinden
an Mehrfamilienhdusern ab und geht in Stadtteile mit Vorortcharakter und Einfamilienhausbebauung | Ortsteil Lehe-Goethestr.  16%

tiber. Am Stadtrand befinden sich aber auch die GroBsiedlungen aus den 1950er bis 70er Jahren 90//7
Griinhofe, Leherheide-West und Biirgerpark-Siid. >

2002 2006

Eine erstmals im November 2002 vorgenommene stromzahlergestiitzte Leerstandsanalyse hat einen
Leerstand von ca. 3.700 Wohneinheiten bzw. 5,7% des Gesamtbestandes offenbart. In den folgenden
Jahren ist der Leerstand weiterhin angestiegen. 2006 standen mit 5.400 Wohnungen gut 8% des - N
o ) . . ) Entwicklung von Leerstdnden

Gesamtbestandes der Wohneinheiten in Bremerhaven leer. Besonders problematisch ist die Ortsteil Geestendorf 15%
Leerstandsentwicklung in den zentralen Bereichen der Stadt, wie z. B. den Zentren der Stadtteile

Lehe und Geestemiinde. Wahrend in den GroBwohnsiedlungen der Abriss von Wohngebauden zu GVV
einer Konsolidierung der Leerstandszahlen gefiihrt hat, sind derartige MaBnahmen in den von priva- | |

ten Eigentiimern geprdgten innerstadtischen Quartieren nicht realisierbar, weshalb dort die | |
Wohnungsleerstédnde weiter ansteigen. 2002 2006

Quelle: Stadt Bremerhaven 2007
A J
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Typ 2: Wohnquartiere mit hohem Leerstand

Hohe Wohnungsleersténde in einem Stadtteil, teilweise in Einzelgebduden einer Stadt ohne ausgeprégte gesamtstéd-
tische Schrumpfungsprozesse, sind die Merkmale der Pilotvorhaben Bremen-Osterholz-Tenever, Liibeck-Buntekuh
und Oer-Erkenschwick-Schillerpark.? Die Ursachen dieser Leerstédnde liegen in der hohen Konzentration benachteilig-
ter Bevdlkerungsgruppen und den damit zusammenhdngenden Imageproblemen dieser Wohnquartiere in einem loka-
len Wohnungsmarkt, der durch eine nachlassende Nachfrage gepragt ist.

Voraussetzung zur Festlegung einer stadtebaulichen Strategie fiir ein Wohnquartier mit hohem Leerstand, in dem hau-
fig eine junge, internationale und arme Bevdlkerung wohnt, ist der kommunalpolitische Klarungsprozess, wie auf
zunehmende soziale Segregation und wachsende Anforderungen der Integration von Migranten reagiert werden soll.
Im Zentrum dieses Kldrungsprozesses steht die Frage, ob diesen Entwicklungen durch Wohnangebote fiir neue
Nutzergruppen und Nutzungen Einhalt geboten oder die Spezialisierung der Siedlungsbhereiche fiir die dort anséassi-
gen Bevdlkerungsgruppen zugelassen, u. U. sogar unterstiitzt werden soll.? In dem Stellenwert, den die Aufgabe, eine
sozial-rdumliche Strategie der Integration von Bewohnern mit Migrationshintergrund zu formulieren, innerhalb der
Gesamtaufgabe ,Stadtumbau” besitzt, unterscheidet sich der Stadtumbau West vom Stadtumbau in den neuen
Landern.

Hat der Klarungsprozess zur rdumlichen Organisation der sozialen Integration stattgefunden, liegt die kommunale
Aufgabe darin, die diesheziigliche Funktion einzelner Stadtteile zu formulieren und den Stadtumbau einzuleiten. Im
Mittelpunkt eines Umbaus mit dem Ziel einer stérkeren sozialrdumlichen Mischung stehen MaRnahmen zur An-
passung der Wohngeb&ude an neue Zielgruppen durch Modernisierung und Neubau, aber auch der Riickbau von
Geb&uden. Im Zentrum der stddtebaulichen Profilierung von Wohnquartieren z. B. zu einem internationalen Stadtteil
werden dagegen starker die AnpassungsmalBnahmen im Wohnumfeld, der sozialen Infrastruktur und Versorgungs-
infrastruktur an die Integrationsbedarfe zu beriicksichtigen sein.

2.3 Kooperation mit Eigentiimern

Stadtumbau beinhaltet den Umgang mit nicht oder untergenutzten Gebduden und Flachen. Diese sind in der Regel
nicht im Eigentum der Kommune und kdnnen angesichts der Menge und GréRe sowie der kommunalen Haushaltslage
auch nicht von ihr erworben werden. Die Erfahrungen zeigen, dass Stadtumbau nur in enger Zusammenarbeit mit
Immobilien- und Grundstiickseigentiimern gelingen kann. Oftmals stellt sich heraus, dass zundchst erst ein
Eigentiimerwechsel von Grundstiicken und Immobilien initiiert werden muss, um einen Fortschritt im Stadtumbau
erzielen zu konnen. Gelegentlich kann es auch von Bedeutung sein, die Nutzer von Immobilien (z. B. Betreiber von
sozialen Einrichtungen und Einzelhandels- und Geschéftsflachen) fiir den Stadtumbau zu gewinnen, um auf diesem
Wege Eigentiimer zu einer Investition anzuregen. Aufgrund der Heterogenitdt der Interessen und Gestaltungs-
maglichkeiten der fiir den Stadtumbau wichtigen Partner miissen jeweils spezifische Kooperationsformen fiir definier-
te Stadtumbau-Aufgaben entwickelt werden.

Die Kooperationshereitschaft von Eigentiimern hangt von ihren jeweiligen Bewirtschaftungsstrategien ab. Die
Unterschiedlichkeit der Bewirtschaftungsstrategien wiederum legt nahe, zwischen institutionellen und privaten
Eigentiimern von Gebauden und Fléachen zu differenzieren:

Institutionelle Eigentiimer verfiigen zumeist {iber ein professionelles Immobilienmanagement und gréRere Gebaude-
bzw. Grundstiickshesténde. In den Projektgebieten der Pilotstddte im Forschungsfeld gehdren zu dieser Eigentiimer-
gruppe Wohnungsbaugenossenschaften, kommunale Wohnungsbaugesellschaften, Private-Equity-Gesellschaften
und Eigentiimer von Industrie- und Gewerbebrachen bzw. militdrischen Konversionsflaichen. Die Bewirt-
schaftungsstrategien unterscheiden sich z. T. erheblich: Wahrend sich Wohnungsbaugenossenschaften und kommu-
nale Wohnungsbaugesellschaften tendenziell starker der langfristigen Wohnraumversorgung verschrieben haben,
steht bei Private-Equity-Gesellschaften haufig die kurz- bis mittelfristige Ertragsorientierung im Vordergrund. Die
jeweils dominanten Einflussfaktoren auf die Geschéftspolitik lassen eine Unterscheidung der institutionellen Eigen-
timer nach Unternehmen mit vornehmlichem Interesse an einer Bestandsverbesserung, einer Bestandserhaltung
oder einem Verkauf zu.

OO0
O000
0000
OO0

¢ Sonderfall dieses Typs ist die
Pilotstadt Salzgitter: Mehrere
Wohnquartiere der 1960er/70er Jahre
und der 40er Jahre weisen hohe
Bevdlkerungsverluste und
Wohnungsleerstédnde auf. Diese
Entwicklung ist nicht als Folge einer
wirtschaftlichen Strukturkrise zu inter-
pretieren, da der Besatz an
Arbeitsplétzen in Salzgitter auf hohem
Niveau stagniert. Vielmehr scheint der
hohe Anteil an nicht nachfragegerech-
ten Geschosswohnungen und die
Suburbanisierung in das ldndliche
Umland fiir die gesamtstéadtischen
Bevdlkerungsverluste verantwortlich
zu sein.

*vgl. hierzu u. a.: HduBermann, H.;
Siebel, W.: Soziale Integration und
ethnische Schichtung - Zusammen-
hénge zwischen rdumlicher und
sozialer Integration.

— Berlin/Oldenburg 2001.
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" Entsprechende Sachverhalte zu
privaten Eigentiimern im Stadtumbau
wurden im ExWoSt-Forschungsfeld im
Rahmen eines Sondergutachtens u. a.

anhand von fiinf Fallstudien erarbeitet,

dessen Ergebnisse in folgender
Verdffentlichung dokumentiert sind:
BMVBS & BBR (Hrsg.): Private
Eigentiimer im Stadtumbau.
Werkstatt:Praxis Heft 47. — Bonn 2007.
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 Abb. 2.7: Eigentiimertypen im Stadtumbau )

Institutionelle Eigentiimer Private Eigentiimer

Quelle: FORUM GmbH 2006
- /

Private Eigentiimer sind Eigentiimer, die als natiirliche Personen im Grundbuch eingetragen sind und damit alleinver-
antwortlich Entscheidungen iiber die Bewirtschaftung eines Gebdudes oder einer Nutzungseinheit treffen. Neben
Erbengemeinschaften stellen Eigentiimergemeinschaften von in Eigentumseinheiten aufgeteilten Gebduden eine
besondere Form privater Eigentiimer dar, deren Bewirtschaftungsstrategie nach Wohneigentumsgesetz (WEG) friiher
im Konsens, seit der Novellierung des WEG 2007 verstérkt mit qualifizierter Mehrheit aller Eigentiimer entschieden
werden kann. Private Eigentiimer konnen in spezifischen Handlungsrdaumen des Stadtumbaus (z. B. Innenstadtlagen,
Griinderzeitquartieren oder Dorfkernen) bis zu 95% aller Eigentiimer ausmachen und stellen aufgrund ihrer heteroge-
nen Interessenslage eine besondere Herausforderung fiir den Stadtumbau dar. Die heterogene Interessenslage spie-
gelt sich in unterschiedlichen Bewirtschaftungstypen wider: So gibt es in Stadtumbau-Gebieten mit vielen privaten
Eigentiimern oft nur eine kleine Gruppe von Bestandsverbesserern, die als Selbstnutzer oder Objektliebhaber Moder-
nisierungsinvestitionen tatigen und in der Regel eine unterdurchschnittliche Renditeerwartung an ihre Immobilie
haben. Bestandserhalter, die mit geschétzten 60 bis 80% den groRten Teil der privaten Eigentiimer ausmachen, sind zu
Erhaltungsinvestitionen bereit, wahrend eine dritte Gruppe — die ,Exit-Strategen” — sich von der Immobilie trennen
mdchte. Diese Eigentiimer sind zumeist in finanziellen Schwierigkeiten, erwarten auf absehbare Zeit keine Rendite
mehr aus dem Objekt, haben aus Altersgriinden das Interesse am Geb&ude verloren oder sind an Verkaufsgewinnen
interessiert.”

Die Erfahrungen der 16 Pilotstadte mit der Umsetzung von Vorhaben zeigen, dass die Zusammenarbeit im Stadtumbau
mit Wohnungshaugenossenschaften und kommunalen Wohnungsbaugesellschaften sowie mit den (wenigen)
Bestandsverbesserern unter den privaten Eigentiimern im Stadtumbau vergleichsweise reibungslos und ziigig gelin-
gen kann. Bei den anderen Eigentiimertypen sind vielfach langwierige Verhandlungen, aufwéndige Finanzierungs-
bzw. Férdermodelle oder die Herbeifiihrung eines Eigentiimerwechsels notwendig, um Umsetzungsfortschritte erzie-
len zu kénnen. Auf den jeweiligen Eigentiimertyp angepasste Kooperationsformen mit Eigentiimern zu entwickeln stellt
daher eine der groRen kommunalen Aufgaben im Stadtumbau dar.

2.4 Weitere Herausforderungen

Weitere, deutlich sichtbare Herausforderungen im Stadtumbau sind stddtebauliche Missstdnde wie Industrie-,
Gewerbe- und Militdrbrachen, Wohnungsleerstdnde, Modernisierungs- und Sanierungsstau an Geb&uden oder ver-
nachléssigte offentliche Infrastruktur wie Platze, Schulen oder andere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Ein Teil
dieser Herausforderungen sind Folgen anderer Fachpolitiken. Dariiber hinaus sind Kommunen und Stadtquartiere in
Schrumpfungsprozessen mit zahlreichen Herausforderungen konfrontiert, die iiber bauliche Mangel hinausgehen und
auch nicht durch Interventionen in den Stadtebau allein beeinflussbar sind. Dazu gehoren:



Beschleunigte demographische Prozesse: Der Bevilkerungsriickgang in Strukturkrisestddten und Stadtteilen mit
hohem Leerstand verlduft altersstrukturell und sozial selektiv: Meist verlassen die jungen, mobilen und gebildeten
Bevdlkerungsgruppen die Stadte und Stadtquartiere. In der Folge vollziehen sich u. a. beschleunigte Alterungsprozesse,
die den deutschlandweit festzustellenden demographischen Wandel verstarken. Anpassungshedarfe von Wohn- und
Infrastrukturangeboten und ein wachsender Bedarf an Gesundheitsdienstleistungen sind die Konsequenzen.

Konzentration benachteiligter Bevélkerungsgruppen: Strukturkrisestédte in Westdeutschland sind geprégt durch den
Zusammenbruch von Altindustrien, in denen ehemals viele gering qualifizierte Beschaftigte tatig waren. Ein traditio-
nell vergleichsweise geringes Bildungsniveau wird durch die sozial selektive Abwanderung verstérkt und fiihrt zu
einer Konzentration benachteiligter Bevélkerungsgruppen in den Strukturkrisestadten. Ahnliche Phanomene sozialer
Polarisierung sind in Wohnquartieren mit hohem Leerstand zu konstatieren. Bildungs- und Qualifizierungsoffensiven
sind daher ebenso notwendig wie Aktivitdten zur sozialen Integration.

Abnahme der Versorgungszentralitat: Riickgang von Einwohnern — zumal sozial selektiver — geht einher mit Kaufkraftein-
buBen, die zusammen mit Angebotsstrukturveranderungen im Einzelhandel zu einer Abnahme der Versorgungszentralitat
in den Siedlungskernen von Schrumpfungsraumen fiihren. Eine rdumliche Konzentration von Versorgungsangeboten und
die Aktivierung von Geschéftsleuten gehdren daher ebenfalls zu den kommunalen Aufgaben im Stadtumbau.

Anpassungshedarfe offentlicher Infrastrukturangebote: Mit einem iberdurchschnittlichen Riickgang von Kindern
sowie einer Zunahme von dlteren Menschen in Strukturkrisestadten ist der Umbau offentlicher Infrastrukturangebote
verbunden: Offentliche Raume miissen barrierefrei gestaltet, offentliche Angebote fiir 4ltere Mitbiirger geschaffen
und das Schul- und Kinderbetreuungsangebot durch rdumliche Neuordnungskonzepte optimiert werden. Als beson-
dere Herausforderung kann dabei gelten, die Reduzierung von Infrastruktur-Standorten mit einer gleichzeitigen
Steigerung der Angebotsqualitat zu verkniipfen.

Geringe Finanzkraft: Wirtschaftsstrukturkrisen mit darauf folgenden Abwanderungsprozessen haben in der Regel
kommunale Haushaltskrisen zur Folge. Die notwendigen Anpassungs- und Gegenstrategien bei einer gleichzeitig
unterdurchschnittlichen Finanzkraft umzusetzen, stellt ein schwieriges Unterfangen fiir viele Kommunen dar.
Gleichzeitig fiihren Nachfrageriickgdnge auf dem Immobilienmarkt zu einer nachlassenden Finanzkraft der
Eigentiimer, die damit in ihrer Investitionsfahigkeit ebenfalls eingeschrankt sind.

Imagedefizite: Schrumpfungsrdume leiden aufgrund von Wirtschaftsstrukturkrisen oder konzentrierten sozialen Pro-
blemlagen haufig unter einem schlechten Image. Bauliche Malnahmen reichen erfahrungsgemaR nicht zur
Gegensteuerung aus, sondern miissen von weiteren MaBnahmen, wie z. B. Kommunikationskonzepten mit dem Ziel
des Imagewandels, begleitet werden.

? Forschungsleitfrage:

= Welche wohnungswirtschaftlichen und wohnungspolitischen Problemlagen bediirfen einer Lisung
und sind im stadtebaulichen Kontext einer ,,schrumpfenden Stadt” handlungsrelevant?
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Abstimmung von Wohnungsmarktakteuren: Qualititsvolle Anpassungsstrategien der Wohnungsbestinde gelingen durch eine Vernetzung der
Wohnungsmarktakteure. Nur wenn sich verschiedene Wohnungseigentiimer einigen, abgestimmte Riickbau- und AufwertungsmaBnahmen
durchzufiihren, kénnen neue stadtebauliche Qualitdten durch Stadtumbau entstehen. Bislang kaum geldst ist dabei die Fragestellung, wie pri-
vate Kleineigentiimer und Wohneigentumsgemeinschaften in derartige Abstimmungsprozesse integriert werden konnen. Auch erprobte
Vorteils- und Lastenausgleichsysteme zwischen Wohnungsunternehmen fehlen bislang.

Finanzierung von Riickbau: Die notwendige bilanzielle Bereinigung von Immobilienwerten bei einem Riickbau stellt viele Wohnungs-
unternehmen vor betriebswirtschaftliche Probleme und kann wichtige stéddtebauliche MalRnahmen verzogern oder verhindern. Weiterhin stellt
die bei einem Riickbau notwendige Ubertragung offentlicher Darlehen und damit auch von Belegungsbindungen auf andere
Wohnungsbestande héufig einen groRen Abstimmungsaufwand dar.

Zunehmender Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum: Aufgrund des zunehmenden Anteils dlterer Mithiirger, speziell auch alterer Mieter in
Quartieren des Geschosswohnungsbaus steigt der Bedarf an barrierefreiem, altengerechten Wohnraum und ebensolcher éffentlicher und pri-
vater Infrastruktur.

Hartz IV: Die neue Sozialgesetzgebung kann zur Konterkarierung von Stadtumbau-MaBnahmen fiihren, wenn unsanierte Altbauten aufgrund
der neuen Regelungen aktuell eine erhdhte Nachfrage erfahren. Y,
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? Forschungsleitfrage:

Nicht zeitgemaBe Baukultur: Strukturkrisestddte sind meist ehemals bedeutsame Altindustriestédte, in denen auf-
grund der relativ guten Finanz- und Wirtschaftslage in den 1950er bis 70er Jahren viele Investitionen im &ffentlichen
Raum und in 6ffentliche Gebaude, Wohnungsbau und StraBeninfrastruktur vorgenommen worden sind. Aufgrund von
lang anhaltenden Krisenerscheinungen wirken diese baulichen Anlagen heute vernachléssigt, manchmal fehldimen-
sioniert oder auch aufgrund von veranderten stadtebaulichen Leithildern nicht mehr zeitgem&R. Die Anpassung die-
ser baulichen Anlagen an heutige Gestaltungsanspriiche stellt eine grolRe Herausforderung dar.

Welche Auswirkungen anderer Fachpolitiken (Wirtschaft, Sozial, Steuer, ...)

Entwicklungen:

e Wohnungspolitik: Die langjahrige Wohneigentumsférderung des Bundes ohne Standortdifferenzierung und mit einer Bevorteilung des

bewirken oder beschleunigen eine riicklaufige Entwicklung in den Stadten?
Die Pilotstadte im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West représentieren sehr unterschiedliche Stadt- und Gemeindetypen. Die Einwohner- )
zahl der GroRstadt Essen mit ca. 580.000 Bewohnern bis zur Landgemeinde Wildflecken mit 3.500 Einwohnern spiegelt dabei nur einen Aspekt
dieser Heterogenitdt wider. Entsprechend dieser Heterogenitat unterscheiden sich auch die Auswirkungen von Fachpolitiken auf riicklaufige

Neubaus hat in Kombination mit der Pendlerpauschale in h&ufig von Umweltbelastungen besonders betroffenen Altindustriestadten die
Bewohnerabwanderung befordert. Die zuriickliegende Praxis der rdumlich konzentrierten Wohnungsbauférderung hat in manchen
Quartieren Imageschaden mit nachfolgenden Vermarktungsproblemen verursacht, und die Fehlbelegungsabgabe hat wichtige stabilisieren-
de Haushalte aus den Quartieren vertrieben. Die kommunale Belegungspolitik hat in einigen Quartieren die Problemlage verscharft.
Sozialpolitik: In Folge der durch die Zusammenlegung von Arbeitslosenhilfe und Sozialhilfe zu Hartz IV gekennzeichneten neuen
Sozialgesetzgebung stellen aktuell groBziigige Wohnungszuschnitte mit Fldcheniiberschreitungen (Wohnfldche pro Mieter) und Unterbe-
legungen (Zimmerzahl pro Haushalt) Problemstellungen dar, die zur Abwanderung von Haushalten aus spezifischen Wohnungsbestanden fiih-
ren.

Verteidigungspolitik: Die Reduzierung der Streitkrafte und ihrer Standorte hat in mehreren Pilotstddten zu Einwohner- und Arbeitsplatz-
riickgangen, Kaufkraftverlusten sowie zur Entstehung von Militarbrachen und Uberangeboten an Wohnungen gefiihrt.

Gesundheitspolitik: Die Einschrénkung von Regelleistungen bei Kuren und RehabilitationsmalRnahmen hat in Kurorten zur SchlieBung von
Einrichtungen, zum Verlust von Arbeitspldtzen und zu daraus folgenden Einwohnerverlusten gefiihrt.

Integrations- und Zuwanderungspolitik: Der Zuzug insbesondere von Aussiedlern, die entsprechend eines Verteilungsschliissels auf
Kommunen verteilt wurden, hat in den 1990er Jahren die Bevdlkerungsverluste aufgrund von Sterbeiiberschiissen in mancher landlichen
Gemeinde kompensiert. Seit dem deutlichen Riickgang des Zuzugs von Aussiedlern werden jetzt die Bevolkerungsverluste sichtbar.
Finanzpolitik des Bundes und der Lander: Das Kommunalfinanzierungssystem benachteiligt Strukturkrise-Stédte mit unter: Aufgrund der wirt-
schaftlichen Strukturkrise bleiben wichtige Gewerbesteuereinnahmen aus und durch die Einwohnerverluste geht den Stadten die so genann-
te ,Einwohnerveredelung” im Finanzausgleich' verloren. Diese Benachteiligung wird noch verstarkt, wenn Kommunen hohe Leistungen aus
den sozialen Sicherungssystemen erbringen miissen.

(Verkehrs)Infrastrukturpolitik: Die (Verkehrs)Infrastrukturpolitik konzentriert sich vielfach auf GroRstadtregionen und wichtige groBréaumige
Verbindungskorridore. Peripher gelegene Industriestddte wie z. B. Albstadt, Pirmasens oder Selb leiden daher unter suboptimaler Anbindung

an das iiberregionale Verkehrsnetz und dem Riickzug der Bahn aus der Fldache.

" Der kommunale Finanzausgleich (KFA)
beruht auf einem Landesgesetz, das je
nach Land z. B. ,Finanzausgleichsgesetz”
oder ,Gemeindefinanzierungsgesetz”
heilt. Der jeweiligen Steuerkraft der
Kommunen, die sich aus den Steuer-
einnahmen pro Kopf ergibt, wird ein
Finanzbedarf gegeniibergestellt. In den
meisten Flachenléndern werden die
Gemeinden dabei in GréBenklassen einge-
teilt; bei gréBeren Gemeinden wird i. d. R.
die Einwohnerzahl mit einem Faktor rech-
nerisch erhéht (,Einwohnerveredelung®)
in der Annahme, dass gréRere Gemeinden
{iberproportional hohere Infrastruktur-
kosten haben und Leistungen auch fiir
das Umland bereitstellen.
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2.5 Fazit

Stadtumbau zielt auf die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in von erheblichen stéddtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten. ,Erhebliche stddtebauliche Funktionsverluste liegen insbesondere vor”, so
formuliert es der Gesetzgeber im § 171 a des BauGB, ,wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir
bestimmte Nutzungen, namentlich fiir Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist.” In den 16 Pilotstddten des ExXWoSt-
Forschungsfeldes Stadtumbau West sind dauerhafte Uberangebote an Geb&uden und Flichen zu beobachten bzw. zu
erwarten.

Die Ausfithrungen in Kapitel 2 belegen, dass das bauliche Uberangebot eine wichtige, aber langst nicht die einzige
Herausforderung im Stadtumbau darstellt. Daher gefdhrdet eine Beschrénkung des Stadtumbaus auf die Reduzierung
des Gebaudeiiberhangs das Ziel der Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen. Erfolg verspricht vielmehr
ein kommunales Aufgabenverstandnis von Stadtumbau, das folgende libergeordnete Elemente umfasst:



Kombination von Anpassung und Gegensteuerung: Stadtumbau bedeutet die Bewdltigung der Folgen von
Schrumpfungsprozessen. Erfolg versprechen dabei Konzepte, bei denen die Kommune MaRBnahmen der (baulichen)
Anpassung an die Riickentwicklungsprozesse mit zielgerichteten und realistischen MaBnahmen der Steuerung gegen
diese Prozesse kombiniert.

Kombination von Riickbau und Qualitétssteigerung: Abriss als singuldre MalBnahme dient bestenfalls der Entlastung
eines Marktes, kann aber in der Regel keinen eigensténdigen Impuls fiir neue stadtebauliche Qualitdten auslésen. Vor
diesem Hintergrund liegt die kommunale Aufgabe darin, einen Riickbau immer mit Vorhaben zu verkniipfen, die eine
stadtebauliche Qualitdtssteigerung zur Folge haben.

Kombination baulicher und nicht-baulicher MaBnahmen: Vielen Herausforderungen ist mit baulichen Manahmen
nicht zu begegnen. Deshalb sind bauliche mit anderen Ansétzen systematisch zu kombinieren.

Kombination offentlicher, offentlich-privater und privater Investitionen: Aufgrund einer geringen kommunalen
Finanzkraft und des fehlenden Zugriffs auf die meisten Gebdude und Flachen durch die Kommune kann den
Herausforderungen des Stadtumbaus nur durch ein partnerschaftliches Handeln der &ffentlichen Hand und der
Eigentiimer erfolgreich begegnet werden.

Die 16 Pilotstddte im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West haben sich den vielféltigen Herausforderungen
gestellt und Pilotvorhaben entwickelt, denen unterschiedliche Interpretationen des oben beschriebenen Aufgaben-
verstdndnisses zugrunde liegen. Welche Erfahrungen sie bei den operativen Aufgaben — der Erarbeitung stadtebauli-
cher Entwicklungskonzepte, der Umsetzung von Impulsprojekten, der Konzeption von Prozessen, der Offentlichkeits-
arbeit und Biirgerbeteiligung, der Finanzierung, des Einsatzes des Stadtebauinstrumentariums — gemacht haben, wird
in den folgenden Kapiteln dargestellt.

3. Stadtebauliche Entwicklungskonzepte im Stadtumbau

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte haben in den Kommunen als informelle Instrumente einer strategischen Stadt-
entwicklungsplanung jiingst einen Bedeutungsgewinn erfahren. Auf Stadte mit Stadtumbau-Bedarfen trifft dieser Be-
deutungsgewinn im Besonderen zu.

Stadte oder Stadtteile mit hohen Stadtumbau-Bedarfen weisen, wie die Erlduterungen in Kapitel 2 (,Herausfor-
derungen”) belegen, vielfach einen strukturellen ,Bruch” in der Stadtentwicklung auf. Bei der Suche nach Orientie-
rung kann ein stadtebauliches Entwicklungskonzept Antworten darauf finden, welche Starken, Schwéchen und
Handlungsoptionen die Kommune aufweist und mit welcher Strategie sie die Chancen der strukturellen Veranderung
nutzen und deren Risiken minimieren kann.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte kdnnen diese Orientierungsfunktion in mehrerlei Hinsicht iibernehmen:

* Beférderung von Einigungsprozessen wichtiger Akteure hinsichtlich einer Einschatzung der aktuellen Situation
durch eine Beschreibung der Ausgangslage mit besonderer Beriicksichtigung von Schrumpfungsprozessen und
damit zusammenhingenden Uberangeboten baulicher Anlagen.

* Aufzeigen von Handlungsspielrdumen durch eine Herausarbeitung, in welcher Hinsicht eine Anpassung an die
Riickentwicklung oder eine Steuerung gegen Schrumpfung Erfolg versprechend sind.

e Herstellung von Handlungsfahigkeit durch die Darstellung von Handlungsfeldern, Strategien und Projekten des
Stadtumbaus im Sinne eines mittelfristigen Arbeitsprogramms.

* Verdeutlichung der Handlungsbereitschaft der Kommune und Schaffung von Planungsperspektiven fiir private
Investitionen und einer Abstimmungsplattform fiir 6ffentlich-private Zusammenarbeit.

* Lieferung von Ideen fiir in eine gesamtstddtische Strategie eingebundene Foérderantrdge bei der Staddtebau-
forderung, aber auch fiir andere Férderprogramme.

Alle 16 Pilotstadte im ExXWoSt-Forschungsfeld haben stéddtebauliche Entwicklungskonzepte erarbeitet. Wie im § 171 a
seit der Europarechtsanpassung 2004 auch im BauGB allgemein fiir den Stadtumbau geregelt, war die Erarbeitung
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eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes bei den Pilotstddten Bedingung fiir die Férderung ihrer Stadtumbau-
Vorhaben im ExWoSt-Forschungsfeld. Die Analyseschwerpunkte, Raumbeziige, Prioritdtensetzungen, Handlungs-
rdume, Handlungsfelder und Strategien sowie Aspekte im Hinblick auf Erarbeitungsverfahren, Akzeptanz und Fort-
schreibung werden im Folgenden erldutert. Konkrete Praxishinweise zum Einsatz bestimmter Methoden runden die
Erlduterungen ab.

3.1 Analyseschwerpunkte

Die inhaltliche Breite der den Konzepten vorausgehenden Bestandsanalysen ist in den Pilotstddten unterschiedlich
und hangt neben der spezifischen kommunalen Ausgangslage vom Diskussionsstand und von bereits vorliegenden
Analysen ab. In der Regel umfasst die Bestandsaufnahme die fiir Stadtentwicklungskonzepte typischen Aspekte der
Bevélkerungsentwicklung und Sozialstruktur, der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes sowie des Wohnungs- und
Siedlungswesens. Die Erfahrungen der Pilotstddte des ExXWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West zeigen jedoch,
dass es im Rahmen stddtebaulicher Entwicklungskonzepte im Stadtumbau notwendig ist, folgende inhaltliche Be-
reiche vertiefend zu analysieren:

Demographische Entwicklung: Sterbeiiberschiisse und Wanderungsverluste sind die Ursachen der Bevélkerungs-
riickgdnge in den Pilotstddten bzw. ihren betroffenen Teilrdumen. Da einzelne demographische Faktoren in den
Stadten unterschiedlich stark das Gesamtproblem der Schrumpfung beeinflussen, ist eine detaillierte Analyse not-
wendig. Vor diesem Hintergrund enthalten die Bestandsaufnahmen in der Regel Analysen der Geburten- und
Sterbefédlle der letzten Dekaden und deren Entwicklung, Analysen des Altersaufbaus der Bevdlkerung und deren
Prognose sowie Auswertungen {iberregionaler und innerregionaler Wanderungshewegungen iiber einen
Beobachtungszeitraum von mindestens 15 Jahren und zu verfiigharen Merkmalen.

Forschungsleitfrage:

= Wie wirkt sich neben dem quantitativen Bevélkerungsriickgang die Zunahme élterer Bevélkerungs-
gruppen auf die Nachfrage nach Wohnraum und nach Infrastruktur bzw. Dienstleistungen aus?
In den im ExXWoSt-Forschungsfeld untersuchten Stédten in Strukturkrise vollzieht sich neben dem Bevdlkerungsriickgang meist auch eine deutli-
che Altersstrukturverschiebung: Aufgrund einer selektiven Abwanderung gerade junger und mobiler Bewohner nimmt der Anteil dlterer
Menschen an der Gesamtbevdlkerung zu, gleichzeitig wéchst die Anzahl der dlteren Menschen aber auch absolut, weil quantitativ bedeutsame
Alterskohorten in das Seniorenalter wachsen. Die Zunahme betrifft dabei die Vorruhestandsgruppe der 50- bis 60-jahrigen, die 60- bis 75-jahrigen
sowie die {iber 75-jahrigen, die so genannten Hochbetagten.

N

In den Pilotstddten sind vor dem Hintergrund der Zunahme dieser Altersgruppen strukturelle Nachfrageverdnderungen in den Bereichen
Wohnungswesen, Infrastruktur und Einzelhandel wahrnehmbar.

Wohnungswesen:

Als Reaktion auf die zunehmende Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum im Geschosswohnungsbau sind im Rahmen der Pilotvorhaben des
ExWoSt-Forschungsfeldes zahlreiche entsprechende Umbauten von Bestdanden vorgenommen worden. In Oer-Erkenschwick und Wilhelmshaven
wurden Wohngebdude aus den 1960er und 70er Jahren sowie in Selb aus den 1950er Jahren angepasst. In Schwalm-Eder-West wurde ein
Schlossgebaude in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer stationdren Pflegeeinrichtung umgebaut. Die neuen Wohnangebote erfreuen sich einer
groBen Nachfrage, nicht zuletzt auch weil Dienstleistungsangebote zur Haushaltsunterstiitzung und ambulanten Pflege eine zusétzliche
Anziehungskraft darstellen. Inwieweit neue generationsiibergreifende Wohnformen von alteren Menschen angenommen werden, wird in Zukunft
beispielhaft in Pirmasens untersucht werden kdnnen, wenn das geplante Vorhaben , PS:patio! - Lebensraum fiir Generationen” umgesetzt sein
wird. Eine zusétzliche Nachfrage besteht weiterhin nach stationaren Einrichtungen fiir Demenzerkrankte: Im Seeviertel in Salzgitter wurde auf der
Riickbauflache eines Wohngeb&udes aus den 1960er Jahren ein dreistéckiger Neubau mit 77 stationédren Platzen fiir Demenzerkrankte erstellt. In
Bremerhaven-Wulsdorf wurde ein siebenstéckiges Wohngebédude aus den 1960er Jahren auf drei Stockwerke zuriickgebaut und zu Wohnge-
meinschaften fiir Demenzkranke mit insgesamt 24 Platzen umgenutzt. In allen Féllen wurden die Nutzungskonzepte von den Wohnungs-
unternehmen in Zusammenarbeit mit spezialisierten Tragern der Wohlfahrtspflege geplant und groRtenteils auch betrieben.

Infrastruktur:
In den Pilotstadten sind drei Nachfragebereiche nach Infrastrukturen zu erkennen: Tagespflegeeinrichtungen fiir Demenzerkrankte wurden in

\Wohngebéuden von Wohnungsunternehmen in Bremerhaven, Selb und Wilhelmshaven eingerichtet. Die Erfahrungen zeigen, dass derartige/
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/Einrichtungen immer auch in rdumlicher Nahe stationérer Einrichtungen der jeweiligen Trdger angesiedelt sein sollten, weil damit personelle\
Synergien erschlossen werden konnen, welche die Tagespflege erst wirtschaftlich tragfahig machen. Zudem steigt die Nachfrage nach Begeg-
nungsangeboten, welchen beispielsweise der Bauverein Riistringen in Wilhelmshaven mit dem Ausbau seiner Begegnungsstatte nachgekommen
ist. Weiterhin ist der Bedarf nach einer Barrierefreiheit der dffentlichen Raume zu erwahnen, die in den Pilotkommunen von Schwalm-Eder-West
beispielhaft umgesetzt wurde.

Einzelhandel:

Altere Menschen, das belegen zahlreiche Studien, verfiigen haufig iiber vergleichsweise groRe Kaufkraft. Diese Kaufkraft gezielt zu umwerben,
kann eine Erfolg versprechende Strategie fiir die Zentren in Stadtumbau-Stadten sein. So hat der Seniorenbeirat in Pirmasens Ende 2006 32
Geschaften das Zertifikat ,Seniorenfreundlicher Service” verliehen, das nicht zuletzt einer Profilschérfung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt
dienen soll. Auch die Stadt Gelsenkirchen geht davon aus, dass das Einzelhandelsangebot der City zukiinftig starker auf die Zielgruppe der alte-

. ren Mitbiirger ausgerichtet sein wird. )

Sozialstruktur: Die aufgrund der demographischen Veranderungen nachlassende Wohnungsnachfrage beschleunigt
in den Pilotstddten bzw. -stadtteilen in der Regel die sozialrdumliche Polarisierung. Diese Entwicklung kann im
Verhaltnis einer Kernstadt zu ihren Umlandgemeinden beobachtet werden, da sozial selektive Suburbanisierungs-
prozesse auch in schrumpfenden Regionen stattfinden. Genauso bedeutsam sind jedoch auch innerstédtische
Segregationstendenzen: Das Uberangebot an Wohnungen scheint hier zu einer zunehmenden Wohnstandortmobilitit
zu flihren, die eine verstarkte sozialrdumliche Polarisierung nach sich zieht. Vor diesem Hintergrund sind eine sozial-
strukturelle Analyse (z. B. hinsichtlich des Anteils der Empfanger von Transfereinkommen, des Anteils der Einwohner
mit Migrationshintergrund sowie z. B. auch hinsichtlich des Bildungsabschlusses der Bewohner) auf der Ebene von
Wohnquartieren und eine Auswertung der Wanderungen zwischen Stadt- und Ortsteilen als wichtig einzustufen, um
die Starken und Schwachen eines Quartiers einschatzen und seine zukiinftige Rolle in der Gesamtstadt bestimmen zu
konnen.

Wohnungswesen: Bevolkerungsverluste und Veranderungen in der Bevélkerungsstruktur beeinflussen die Nach-
fragestruktur auf dem lokalen Wohnungsmarkt. Stadtweite, selektive, teilrdumlich begrenzte oder auf Einzelobjekte
beschrédnkte Wohnungsleerstidnde sind Ausdruck der Verdnderungen dieser Nachfragestruktur. Um die quantitativen
und qualitativen Umbaubedarfe auf dem Wohnungsmarkt mit deren stadtebaulichen Aspekten erfassen zu kdnnen,
sind detaillierte Erhebungen und Auswertungen notwendig. Erster Arbeitsschritt einer Analyse der Wohnungs-
bestédnde istin den Pilotstadten haufig die Auswertung der Gebaude-, Wohnungs-, Baufertigstellungs- und Wohnbau-
flichenstatistiken. Da aktuelle Leerstdnde und Umbaubedarfe daraus nicht ableitbar sind, miissen zusétzlich die orts-
ansdssigen Wohnungsunternehmen um eine Lieferung von Daten zum Wohnungsbestand und zur Vermietungssitu-
ation gebeten werden. Diese Daten kdnnen von den Unternehmen jedoch nur selten in ausreichender Differenzierung
zur Verfligung gestellt werden. Hinzu kommt das Problem der Einschétzung des Leerstands im zersplitterten Einzel-
eigentum. Als zusétzliches Erhebungsinstrument wurde daher in sieben Pilotstddten die stromzahlergestiitzte
Leerstandsanalyse erprobt. Dabei wurde in den Pilotstddten alternativ die Abmeldung von Stromzéhlern oder der iiber
den Stromzéhler gemessene Verbrauch als Analysekriterium eingesetzt. Die stromzahlergestiitzte Leerstandsanalyse
hat sich als aufwandarmes und gleichzeitig aussagekréftiges Erhebungsinstrument erwiesen.

Praxis-Beispiel:

Stromzéhlergestiitzte Leerstandsanalyse
In allen Pilotstadten ist zumindest in Teilrdumen oder objektbezogen ein Uberhang an Wohnungen sichtbar. Im Hinblick auf geeignete Stadtumbau-
Strategien miissen sich die Stidte daher einen Uberblick iiber das AusmaR der Wohnungsleerstinde verschaffen. Als geeignete
Erhebungsmethode hat sich dabei die stromzéhlergestiitzte Leerstandsanalyse herausgestellt, bei der die Stromabnahme als Indikator fiir die
Nutzung einer Wohnung gewertet wird. Die Erfahrungen in den Pilotstddten Albstadt, Bremerhaven, Essen, Oer-Erkenschwick, Pirmasens,
Saarbriicken und Wilhelmshaven zeigen, dass die drtlichen Versorgungsunternehmen mit verhaltnismaRig geringem Aufwand kleinrdumige Daten
tiber Verbrauchswerte oder Abmeldungen von Stromzéhlern liefern kdnnen.

In einigen Kommunen wurden Abmeldungen von Stromzahlern als Indikator fiir Leerstand gewertet. Bei diesem Indikator treten allerdings
Unschérfen auf, wenn Wohngebdude und gewerblich genutzte Einheiten nicht getrennt werden kénnen und Wohnungsunternehmen die
\Stromzéhler ihrer Wohnungen bei Leerstand nicht abgemeldet haben. Empfehlenswert ist es, Wohnungen als nicht genutzt zu erfassen, deren/

19



O000O
0000
OO0
O000O

/Stromzéhler mindestens drei Monate abgemeldet sind, um nur den strukturellen Leerstand zu ermitteln. Wenn beim &rtlichen Stromversorger die\
technische Mdglichkeit der Differenzierung nach Verbrauchsdaten besteht, so ist z. B. mit dem Kriterium eines jahrlichen Schwellenverbrauchs-
wertes eine geeignete Messung von strukturellem Leerstand gegeben, indem man einen Stromverbrauch unterhalb dieses Wertes mit der dauer-
haften Nichtnutzung der zugehérigen Wohneinheit gleichsetzt.

Stromzahlergestiitzte Leerstandserhebungen erfordern eine Kooperation der Kommune mit dem zustdndigen Versorgungsunternehmen. Die
Lieferung der Daten erfolgte in den Pilotstadten als tabellarische Auflistung im MS Excel-Format. Die Auswertung der Daten und ihre raumliche
Verortung wurde entweder von der Stadtverwaltung oder einem Dienstleistungsunternehmen vorgenommen. Den Kommunen sind in der Regel
keine Kosten fiir die Lieferung der Rohdaten entstanden. Die rdumliche und aus Griinden des Datenschutzes abstrahierte Darstellung der
Leerstande in Kartenwerken ist vergleichsweise einfach, eine Einbindung in Geographische Informationssysteme (GIS) in der Regel mdglich. Mit
dem Erhebungsinstrument der stromzahlergestiitzten Leerstandsanalyse kann sich die Kommune einen Uberblick iiber das AusmaR des
Wohnungsleerstandes in der Gesamtstadt verschaffen und besondere Problemraume identifizieren. Die Pilotstadte Albstadt, Bremerhaven und
Wilhelmshaven verwenden dieses Instrument im jahrlichen oder mehrjahrigen Turnus als festen Bestandteil eines Stadtumbau-Monitorings.

Abb. 3.1: Entwicklung des Wohnungsleerstandes in Bremerhaven
3 s
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Quelle: Stadt Bremerhaven 2007
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Nicht genutzte oder untergenutzte Gebaude(teile) und Flachen: Im Mittelpunkt der an Bevdlkerungs- und Wirtschafts-
wachstum ausgerichteten Stadtentwicklungskonzepte friiherer Jahre stand die Erhebung zukiinftiger Flachen- und
Neubaubedarfe fiir unterschiedliche Funktionen und deren Verortung. Mittelpunkt der Stadtumbau-Konzepte der
Pilotstddte im Stadtumbau West ist die Bestandsaufnahme aktueller Brachflachen, Gebdudeleerstdnde im Wohn- und
Gewerbesektor, untergenutzter Infrastrukturbereiche sowie eine Abschatzung der zukiinftigen Entwicklung. Vor die-
sem Hintergrund sind Kartierungen bzw. Kataster nicht genutzter oder untergenutzter Gebaude(teile) und Flachen viel-
fach Bestandteile der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte. Aus dieser kartographischen Ubersicht lassen sich
stddtebauliche Problemrdume herauskristallisieren und hinsichtlich ihrer Chancen und Risiken fiir die gesamtstédti-
sche Entwicklung bewerten.

Analyse der Eigentiimerstruktur und der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer: Nur in wenigen Projektgebieten
von Pilotstddten wurde im Rahmen der Analysephase eine Systematisierung der Eigentiimerstrukturen vorgenommen.
Gerade in Stadtumbau-Quartieren mit vielen privaten Eigentiimern hat sich dies aber als notwendig erwiesen, da rea-
litatsbezogene Handlungsansétze die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer voraussetzen. Kenntnisse iiber die
Eigentumsverhaltnisse stéddtebaulich relevanter Gebdude stellen Basiswissen fiir die Erarbeitung eines Stadtumbau-
Konzeptes dar. Eine schriftliche Befragung privater Eigentiimer zur Bewirtschaftungssituation der Geb&ude und der
Investitionsbereitschaft kann einen wichtigen Ergdnzungsbaustein darstellen. Die Zusammenfiihrung von Informa-
tionen zum Gebéude (z. B. Foto, Modernisierungshedarf etc.) und zu Eigentiimern in einer Datenbank hat sich in
Gelsenkirchen als hilfreiches Arbeitsinstrument des dortigen Stadtumbau-Biiros herausgestellt.
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Praxis-Beispiel:

Gebéudebestandserhebung und Eigentiimerbefragung am

Beispiel von Gelsenkirchen-City
Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes hat die Stadt Gelsenkirchen eine Pilotstudie , Gelsenkirchen-City als
Wohnstandort” in Auftrag gegeben. Aufgabe der Studie war es, wichtige Daten zum Wohnstandort City zu erheben
und im Hinblick auf die Aufwertungschancen auszuwerten. Die Informationslage in Bezug auf Geb&ude und
Eigentiimer in von Kleineigentiimern dominierten Stadtrdumen ist schlecht, weil auer einer Fortschreibung der
Wohngebaudezahlung und der Auswertung von Kaufvertrdgen durch die Gutachterausschiisse kaum Daten zur
Verfligung stehen. Vor diesem Hintergrund umfasste die Studie folgende Erhebungsaspekte:

Gebaudebestandserhebung in Form einer Begehung und Kartierung mit Fotodokumentation: Hierzu wurden alle
Wohngebaude der City kartiert. Festgehalten wurden dabei inshesondere Baualter, Erhaltungszustand, Zahl der
Wohn- und Gewerbeeinheiten, Leerstande, offensichtliche Probleme im Umfeld.

Umfassende Eigentiimerbefragung in der City: Dies geschah, um die Investitionsabsichten und eventuelle Inves-
titionshemmnisse sowie die Mitwirkungsbereitschaft im Stadtumbau in Erfahrung zu bringen. Hierzu erhielten alle
980 Eigentiimer von Hausern und Wohnungen Fragebdgen, wobei jeweils mit getrennten Bdgen Einschatzungen zur
City insgesamt (Eigentiimerbogen) und Informationen zum Haus bzw. zu Wohnungen (Hausbogen) abgefragt wur-
den. Geantwortet haben 214 Eigentiimer, was einer Riicklaufquote von 21% entspricht.

Im Ergebnis liegen damit der Stadt Gelsenkirchen Informationen zur City vor, die in eine Datenbank integriert
wurden und die Arbeit des Stadtumbau-Biiros bei der Zusammenarbeit mit privaten Eigentiimern erheblich verein-
fachen. Weiterhin konnten Einschétzungen der Eigentiimer hinsichtlich des City-Standortes, der Qualitat der Woh-
nungen, der Bewirtschaftungssituation und der Investitionsbereitschaft erfasst werden. Auf der Basis dieser Informa-
tionen konnten Ideen fiir konkrete Handlungsansétze in Kooperation mit den Eigentiimern erarbeitet werden.

Abb. 3.2: Hemmnisse einer Modernisierung (Eigentiimerbefragung 2005)
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Quelle: Empirica 2007 (Pilotstudie ,Gelsenkirchen-City als Wohnstandort”)
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Auslastung sozialer Infrastruktureinrichtungen: Durch den demographischen Wandel sind mittel- bis langfristig
wesentliche Veranderungen hinsichtlich der Nachfrage nach sozialen Infrastruktureinrichtungen (z. B. Schulen,
Kinderbetreuungseinrichtungen, Pflegeheimen) zu erwarten. Eine Analyse der aktuellen Auslastung und der zu erwar-
tenden Anderungen dient der Abschitzung der Bestands- und Nachfrageentwicklung sozialer Einrichtungen in einem
Quartier. In vielen Stadten liegen solche Daten in Form von z. B. Schulentwicklungs- oder Pflegeplanen vor, nur in
Ausnahmeféllen werden sie aber hislang mit den Stadtumbau-Vorhaben verkniipft. Diese Verkniipfung ist aber not-
wendig, weil sich Quartiersentwicklung und Auslastungsentwicklung von z. B. Schulen und Kinderbetreuungseinrich-
tungen bedingen und daher eine enge Abstimmung zwischen der sozialen Infrastrukturplanung und dem Stadtumbau
erforderlich ist.

Praxis-Beispiel:

Analyse der sozialen Infrastruktur am Beispiel von Schwalm-Eder-West
Der Zweckverband Schwalm-Eder-West hat im Rahmen des ExWoSt-Vorhabens drei so genannte Leitplane erarbeitet, die spater zu einem)
Masterplan zusammengefasst wurden. Einer dieser Leitplane bezog sich auf Analyse, Strategien und mdgliche Impulsprojekte der sozialen
Infrastruktur. Die Leitplanerarbeitung beinhaltete folgende Aspekte:

* Bevdlkerungsstrukturanalyse und -prognose

* Erhebung des Infrastrukturangebotes in Bezug auf Schulen, Kinderbetreuung, Pflege, arztliche Versorgung, Sport- und Freizeiteinrichtungen,
Dorfgemeinschafts- bzw. Biirgerh@user, Post und Kreditinstitute sowie Einzelhandel

* Biirgerumfrage zu Angebot und Nachfrage der oben genannten Infrastrukturbereiche einschlieRlich einer Zufriedenheitshewertung

Diese umfangreiche Analyse war Grundlage eines Raummodells, das eine Einteilung der Orte dieser ldndlichen Region nach Entwicklungs-,
Stabilisierungs- und Beobachtungsorten ermdéglichte und damit Perspektiven der Infrastrukturanpassung offen legte. Die kleinrdumigen
Bevdlkerungsprognosen zeigten, dass angesichts riicklaufiger Kinder- und Jugendlichenzahlen deutliche Anpassungen des Schulangebotes mit-
telfristig notwendig sind. Bei der Infrastruktur fiir dltere Menschen nehmen dagegen die Bedarfe zu und weisen einen 15%igen Zuwachs statio-
narer Pflegeplatze bis 2020 und Nachfrage nach betreutem und heimverbundenem Wohnen auf. Besonderer Handlungsbedarf wird auch fiir die
insgesamt 41 Dorfgemeinschafts- und Biirgerhduser gesehen, die sich hinsichtlich Kosten, Finanzierung, Leistung und Angebot neu ausrichten
miissen.

Abb. 3.3: Entwicklung der Kinderzahlen bis 2020
Typ 2 Dorfer mit Typ 3 Dorfer ohne
Typ 1 Kernorte Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion Schwalm-Eder-West
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Quelle: Empirica 2005 (Leitplan Infrastruktur. In: Abschlussbericht im ExWoSt-Forschungsfeld
Stadtumbau West, Schwalm-Eder-West 2007, S. 19)
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Einschétzung zukiinftiger Bevélkerungsentwicklung und Wohnungsnachfrage in den Konzepten: Anhand der
Erfahrungen der Pilotstddte wird deutlich, dass eine Bestandsanalyse als Grundlage fiir ein zukunftsfahiges
Stadtumbau-Konzept nicht ausreicht. Vielmehr ist — aufbauend auf der Status-Quo-Analyse — eine Abschétzung der
zukiinftigen Entwicklung insbesondere hinsichtlich der Bedarfs- und Nachfragekomponenten fiir Wohnraum und
Siedlungsflachen notwendig. Dieser Arbeitsschritt unterscheidet sich nicht von wachstumsorientierten Stadtent-
wicklungskonzeptionen, muss jedoch verdnderte Rahmenbedingungen akzeptieren: Stand bisher die prognostizierte
Zusatznachfrage nach Flachen und Immobilien im Vordergrund der Strategie- und MaBnahmenentwicklung im Rah-
men von Entwicklungskonzepten, so ist bei Schrumpfungsprozessen der prognostizierte Gewerbeflachen- und Woh-
nungsiiberhang von zentraler Bedeutung fiir die weitere Gestaltung der Stadtentwicklung. Der methodische Schwer-
punkt zur Einschétzung zukiinftiger Entwicklungen in quantitativer Hinsicht liegt im Rahmen der stddtebaulichen
Entwicklungskonzepte der Pilotstddte bei Bevélkerungs- und Wohnungsprognosen. Mit Ausnahme der Stadt Hamburg
gehen alle Pilotstddte im Forschungsfeld von einem Bevdlkerungsverlust bis 2015 aus, die {iberwiegende Mehrzahl

rechnet auch mit einem zunehmenden Wohnungsiiberhang. ~

Abb. 3.4: Titelbild
Bei den Bevdlkerungsprognosen bedient sich ein Teil der Stidte der vorliegenden Schatzungen ihrer statistischen Stadtentwicklur_lgskonzept
Landesé@mter. Einige Kommunen haben zusétzlich dazu alternative Szenarien erarbeiten lassen mit dem Ziel, auf die- Oer-Erkenschwick
ser Basis verschiedene Handlungsoptionen diskutieren zu kénnen. In Abgrenzung zur Bevidlkerungsprognose zielt die
Erstellung einer Wohnungsnachfrageprognose darauf ab, das Ausmal von Wohnungsiiberhdngen oder auch von
Neubaubedarfen in den unterschiedlichen Wohnsegmenten abzuschétzen. Wahrend eine Reihe von Pilotstddten zwar
Wohnungsmarktanalysen vorgenommen hat, sind bisher nur vereinzelt Wohnungsnachfrageprognosen durchgefiihrt
worden. Eine Abschatzung zukiinftiger Nachfrage in Wohnteilsegmenten erscheint wichtig, um dem Anspruch einer
sozialen Wohnraumversorgung gerecht werden zu kdnnen. Zusatzlich zu den quantitativen Einschétzungen zukiinfti-
ger Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktentwicklungen hat ein Teil der Pilotstddte rdumliche Szenarien erarbeiten las-
sen, die veranschaulichen, wie sich die unter dem Eindruck der quantitativen Entwicklungsprognosen ausgewéhlten
Handlungsoptionen im Stadtraum niederschlagen wiirden. In der Regel werden im Rahmen alternativer raumlicher
Szenarien unterschiedliche Handlungsoptionen in ihrer ,Reinform” dargestellt, d.h. unter der Annahme, dass der
Handlungsspielraum existiert, die zugrunde liegende Entwicklungsoption ohne Kompromisse umzusetzen. Dieses
Verfahren regt die Diskussion iiber potenzielle Handlungsalternativen an und verfolgt das Ziel, die Ergebnisse dieser
Diskussion fiir den Entwurf eines Handlungskonzeptes zu nutzen.

Die Ausfiihrungen zeigen, dass bei den Stadtumbau-Konzepten die Datenanalysen auf gesamtstadtischer Ebene mit Quelle: Stadtentwicklungskonzept
solchen auf Stadtteil- oder Wohnquartiersebene einhergehen miissen. Die Beschaffung dieser Daten stellt viele | Oer-Erkenschwick 2005

Kommunen vor erhebliche Schwierigkeiten. So stehen groBe Kommunen haufig vor dem Problem, dass ihre speziali-
sierten Verwaltungsstrukturen die Transparenz vorhandener Datenbestédnde erschweren. In kleinen Kommunen fehlt
dagegen haufig die systematische Zugriffsmdglichkeit auf gemeindelibergreifend gepflegte Datenbestédnde der amtli-
chen Statistik, dafiir liegt aber meist eine gute Kenntnis {iber Einzelstandorte vor. Nach den Erfahrungen der
Pilotstadte kann eine detaillierte Bestandsaufnahme bei der Erarbeitung der Konzepte den Blick auf die Herausforde-
rungen scharfen. Inshesondere die Erhebung der Anzahl und der Lage nicht oder untergenutzter Geb&ude und Flachen
sowie die Prognose der demographischen Entwicklung klart die Rahmenbedingungen des Stadtumbaus. Auch zeigt
sich, dass das Vorliegen der Analyseergebnisse die Akzeptanz von Stadtumbau als kommunale Aufgabe férdern kann.

? Forschungsleitfrage:

s Welche stadtstrukturellen Szenarien fiir die Stadt und die Region sind unter
riicklaufigen Bedingungen denkbar, wahrscheinlich bzw. wiinschenswert?

Tendenzaussagen in Bezug auf stadtstrukturelle Szenarien unter riickldufigen Bedingungen sind angesichts der Heterogenitat der Stadte und )
Regionen sehr schwierig. Grundsétzlich ist — sogar in Stagnations- und Wachstumsregionen — seit der Jahrtausendwende ein Riickgang der
Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern festzustellen, in Regionen im Strukturwandel ist die Baulandnachfrage nahezu zum
Erliegen gekommen. Zukiinftig ist von einer weiteren Verringerung der Stadtrandwanderung auszugehen. Als empirisches Indiz kann gewertet
werden, dass die ehemals wachstumsverwdhnten Umlandgemeinden der Strukturkrisestadt Bremerhaven seit 2004 ebenfalls
Bevdlkerungsverluste zu verzeichnen haben. Spiirbare Riickwanderungen von &lteren Menschen aus den Einfamilienhaus- und Reihen-

hausgebieten der suburbanen Gemeinden sind derzeit in den Pilotstadten nicht zu beobachten.
AN )
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/Der Riickgang der Bevolkerung hat in den Strukturkrisestddten an Intensitdt nachgelassen, konnte aber bislang nicht gestoppt werden. Fiir das )
Nachlassen der Bevolkerungsverluste sind geringere {iberregionale und regionale Wanderungsverluste verantwortlich, hohe Sterbeiiberschiisse
lassen aber die Verluste anhalten. Erste Erfolge einer Diversifizierung der ehemaligen Monostruktur der Strukturkrisestadte sind vielfach erkenn-
bar, eine vollstdndige Kompensation der Industriearbeitsplatzverluste ist aber nicht zu erwarten, so dass eine arbeitsplatzbedingte Zuwanderung
in gréBerem Mal wohl keinen Einfluss nehmen wird.

Im Grundsatz ist daher von einem anhaltenden Schrumpfungspfad mit einer abnehmenden Intensitét bei Strukturkrisestéddten wie Bremerhaven,
Wilhelmshaven, Selb oder Vdlklingen auszugehen. Wohnungsleerstande im Geschosswohnungsbau werden in diesen Stddten anhalten, es sei
denn, eine weitere Anpassung verbunden mit Riickbau wird vorgenommen. Nach den Erfahrungen im ExWoSt-Forschungsfeld kann dieser
Prozess mit einer Starkung der Wohnqualitét in Quartieren einhergehen, die im Eigentum gréRerer kommunaler oder genossenschaftlich organi-
sierter Wohnungsunternehmen sind. Diese Wohnungsunternehmen sind haufig kooperationsbereit und investieren in zukunftsfahige Riickbau-
und Aufwertungsstrategien. Die gewiinschte Starkung der Stadtkerne, deren Geb&dude gréRtenteils in der Hand privater Eigentiimer sind, wird
allerdings eine grol3e Herausforderung darstellen, weil es kaum oder langsam wirkende Instrumente bei der Motivierung privater Eigentiimer zu
Investitionen in ihre Besténde gibt. Bund, Lander und Kommunen sollten daher eine besondere Aufmerksamkeit auf MaBnahmen lenken, die hel-
\fen, private Eigentiimer in Kernbereichen der Stadt erfolgreich in den Stadtumbau-Prozess zu integrieren.

J

3.2 Raumbezug und Prioritatensetzung

Die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte der Pilotstadte im Forschungsfeld kénnen nach fiinf Raumbeziigen unter-
schieden werden: Neun Stddte haben gesamtstddtische Konzepte erstellt, von denen fiinf (Oer-Erkenschwick,
Pirmasens, Selb, Volklingen und Wilhelmshaven) zusétzlich ein Stadtteil- oder Wohnquartierskonzept bearbeiten, um
teilrdumliche bzw. sektorale Handlungsansadtze in eine gesamtstddtische Strategie einbinden zu konnen. Die
Pilotstddte Albstadt, Bremen-Osterholz-Tenever, Gelsenkirchen, Hamburg-Wilhelmsburg, Liibeck-Buntekuh und
Saarbriicken-Burbach haben stddtebauliche Entwicklungskonzepte fiir einen Teilraum erarbeitet. Sie konzentrieren
ihre Konzepterarbeitung auf die Innenstadt, einen Stadtteil oder ein Wohnquartier. Ein Teil dieser Stadte hat eine
Ausweitung ihrer konzeptionellen Arbeiten auf die Gesamtstadt vorgenommen, um Handlungsansétze im ausgewahl-
ten Teilraum in eine gesamtstadtische Strategie einbetten zu kénnen. Einige Stadte konkretisieren ihre teilrdumlichen
Entwicklungsvorstellungen durch stddtebauliche Rahmenplédne zu Impulsprojekten.

Abb. 3.5: Konzepte im Stadtumbau

Regionales Gesamtstédtisches Innenstadt- Stadtteil- Entwicklungs-
Entwicklungs- Entwicklungs- entwicklungs- entwicklungs- konzept fiir ein
konzept konzept konzept konzept Wohnquartier
Schwalm-Eder-West Bremerhaven Gelsenkirchen Albstadt Bremen-
Osterholz-
Tenever
Essen: Phase 1 Hamburg- Gelsenkirchen-
Essen: Phase 2 Wilhelmsburg Tossehof
Oer-Erkenschwick Vélklingen Saarbriicken- Liibeck-
Burbach Buntekuh
Pirmasens* Selb-Ost Oer-
Erkenschwick-
Schillerpark
Salzgitter Wilhelmshaven-
Fedderwarder-
groden
Selb
Vélklingen
Wildflecken

Wilhelmshaven

*Die Aussagen eines Entwurfes eines Innenstadtentwicklungskonzeptes sind in das Stadtentwicklungskonzept integriert worden.
Quelle: FORUM GmbH 2007
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Die hohe Bedeutung der Bezugsebene ,Gesamtstadt” kann als Indiz dafiir gewertet werden, dass Umbaukonzepte
ohne eine gesamtstddtische Betrachtung zumindest ausgewdhlter Fragestellungen nicht auskommen kdnnen.
Regionale Beziige, d.h. eine Einordnung der Entwicklungsperspektiven der Kommune in einen regionalen Zusammen-
hang wurden in den stddtebaulichen Entwicklungskonzepten kaum behandelt. Allein der interkommunale Verbund
Schwalm-Eder-West hat ein Konzept im regionalen Kontext erarbeitet. Viele Vertreter von Pilotstaddten halten die
Ausweitung auf die Betrachtungsebene Region fiir wiinschenswert, sehen aber aktuell in den wenig belastbaren
Kooperationsheziehungen zu den angrenzenden Gemeinden Hindernisse fiir Umbaukonzepte mit einer regionalen
Perspektive.

Die beschriebenen Bestandsaufnahmen der Pilotstéddte sowie die Abschatzung zukiinftiger Entwicklungen sind die
Grundlage fiir eine weitere Prioritdtensetzung beim Stadtumbau. Diese Prioritdtensetzung erfolgt zumeist nach inhalt-
lichen Kriterien, z. B. durch die Festlegung von thematischen Handlungsfeldern (Wohnen, Arbeitsmarkt und Bildung
etc.) oder anhand von bestimmten rédumlichen Schwerpunktsetzungen, indem auf Stadtteil- oder Wohnquartiersebene
kiinftige Handlungsraume des Stadtumbaus definiert werden. In zahlreichen Stadten erreichen die Konzepte eine
raumliche Konkretisierung bis auf Block-, teilweise auf Gebdudeebene.

Praxis-Beispiel:

Festlegung von Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus in Salzgitter
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MaRnahmen des Stadtumbaus iiber einen Zeitraum von mehr als zehn Jahren benannt sind.

Eine beispielhafte raumliche Prioritdtensetzung wurde in Salzgitter auf Basis der Bewertung von Starken und Schwéachen sowie Chancen und )
Risiken der Stadtraume erarbeitet. Die Beitrdge, die einzelne Stadtrdume zu einer bestimmten Zielerreichung in den Bereichen Wohnungsmarkt,
Stddtebau, Einzelhandel und Finanzierung leisten kénnen, wurden bewertet und fanden Ausdruck in den so genannten Schwerpunktgebieten.
Innerhalb dieser Gebiete wurde wiederum unterschieden nach Anpassungsbereichen, in denen kein kurzfristiger Handlungsdruck existiert und
vier Investitionsvorranggebieten, in denen in den ndchsten zehn Jahren die Stadtumbau-MaRnahmen konzentriert werden sollen. Fiir jedes die-
ser Investitionsvorranggebiete wurde ein konkretisierendes MaBnahmenkonzept erarbeitet, welches wiederum nach bestimmten
Handlungsfeldern differenziert ist. Im Ergebnis liegt damit ein kommunales Handlungskonzept vor, in dem die Schwerpunktrdume und

Abb. 3.6: Schwerpunktgebiete

der Stadt Salzgitter
Schwerpunktgebiete
und
Investitionsvor-
ranggebiete
im Stadtgebiet
Schwerpunktgebiete Salzgitter
Schwerpunktgebiete I:

e SZ- Lebenstedt
e SZ-Bad

Schwerpunktgebiet II:
e SZ-Thiede

Schwerpunktgebiete Il

Investitionsvorranggebiete
Investitionsvorranggebiet 1:

Seeviertel und Kernstadt in SZ - Lebenstedt
Investitionsvorranggebiet 2:

Fredenberg in SZ - Lebenstedt
Investitionsvorranggebiet 3:

Ost- und Westsiedlung in SZ - Bad

Investitionsvorranggebiet 4:
Steterburg in SZ - Thiede

Planlegende
Schwerpunktgebiete

Schwerpunkt-
gebiet |

Schwerpunkt-
@ gebiet Il
@ Schwerpunkt-

gebiet Il

Investitionsvorrang-
gebiete

@ Investitions-
vorranggebiete

Quelle: Integriertes Stadtentwicklungs- und Handlungskonzept Salzgitter 2004
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2ygl. z. B. Jessen, J.; Becker, H.;
Sander, R. (Hrsg.): Ohne Leitbild?
Stadtebau in Deutschland und Europa.
— Stuttgart/Ziirich 1998.

“In diesem Kapitel erfolgt eine
Beantwortung der Forschungsleitfrage
.Welche Leithilder und Zielvor-
stellungen erweisen sich als geeignet
fiir die Einleitung eines Paradigmen-
wechsels und als tragfahig fiir eine
Erfolgskontrolle?”
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Die stadtraumliche Struktur und die Stadtumbau-Bedarfe der Pilotstadte sind heterogen. Trotz dieser Heterogenitat las-
sen sich aus den in den Konzepten vorgenommenen Prioritdtensetzungen bestimmte Handlungsrdume des
Stadtumbaus erkennen. Es handelt sich dabei um Innenstddte bzw. Ortskerne, Wohnquartiere unterschiedlicher
Baualter sowie Industrie-, Gewerbe- und Militdrbrachen. Ergdnzend zu den genannten Stadtraumen kénnen in zahlrei-
chen Pilotstddten Stadtumbau-Bedarfe an verkehrshelasteten AusfallstraRen beobachtet werden, wobei nur die
Pilotstadt Bremerhaven daraus einen eigenen Handlungsraum definiert hat. Die einzelnen Handlungsrdume mit den
entsprechenden Problemstellungen und Erfolg versprechenden Stadtumbau-Strategien werden in Kapitel 4 dargestellt.

3.3 Leitbilder und Zielvorstellungen

Die Diskussion um Funktion und Inhalte stddtebaulicher Leitbilder hat in den 1990er Jahren im stddtebaulichen
Fachdiskurs einen Bedeutungsschub erfahren.” Dieser Bedeutungszuwachs spiegelt sich in den stddtebaulichen
Entwicklungskonzepten der Pilotstddte teilweise wider. Eine Auswertung der stddtebaulichen Entwicklungskonzepte
im Hinblick auf deren stadtebauliche Philosophie offenbart folgende Leitbildelemente, die in einzelnen Konzepten eine
bedeutsame Rolle spielen:™

Konzentration auf das Wesentliche: Die Analyse der Ausgangslage belegt héufig Stadtumbau-Bedarfe in vielen
Strukturen und an vielen Orten einer Stadt. Um handlungsfahig zu werden, wird in stddtebaulichen Konzepten vielfach
der Versuch einer rdumlichen Prioritdtensetzung vorgenommen, die einer ,Konzentration auf das Wesentliche”
gleichkommt. Dies findet je nach raumlicher Bezugsebene und Stadtumbau-Bedarf unterschiedliche Ausformungen.
In Salzgitter bedeutet z. B. Konzentration die Ausweisung so genannter Investitionsvorranggebiete (s. 0.), die sich aus
gesamtstadtischer Betrachtung zu einem rdumlichen Leithild zusammenfiigen.

Mehr Freiraum in der Stadt: In vielen Konzepten wird die Chance thematisiert, dass die Beseitigung von Uberangebo-
ten baulicher Anlagen die Menge und Qualitét stédtischen Freiraums erhéhen kann. Der Handlungsspielraum fiir die
Umsetzung dieses Leithildelementes ist angesichts der Notwendigkeit einer Nachnutzung von Riickbauflachen zur
Finanzierung des Stadtumbaus aktuell begrenzt, die Mehrheit der erkennbaren Nachnutzungen geht aber auch bereits
mit einer Verringerung der stddtebaulichen Dichte einher.

Innen- vor AuRenentwicklung: Die Pilotstidte reagieren auf die Uberangebote baulicher Anlagen vielfach mit dem
Postulat der verstéarkten Innen- vor AuBenentwicklung. Dies duBert sich z. B. in der Konzentration von Investitions-
impulsen in zentralen Bereichen des bestehenden Siedlungsgefiiges sowie der Nachnutzung von durch Riickbau frei
gelegten Flachen im Sinne einer qualifizierten Innenentwicklung.

Raumliche Verbindungsachsen: In vielen Strukturkrisestéddten haben groRe Areale inshesondere durch die Aufgabe
von bedeutenden Unternehmensstandorten ihre Funktion verloren. Die gezielte Aufwertung rdumlicher Verbindungs-
achsen soll als Leitbild helfen, diesen Funktionsverlust zu beheben. Derartige Ansétze sind in Pirmasens als Achse
zwischen dem Messestandort und der ehemaligen Schuhfabrik Rheinberger zu beobachten, ebenso in Vélklingen zwi-
schen dem Weltkulturerbe ,Volklinger Hiitte” als touristischem Magneten und der Innenstadt. Auch der so genannte
.Sprung iiber die Elbe”, eine Spange zwischen der Hamburger Innenstadt sowie den Hafenarealen und dem Stadtteil
Wilhelmsburg auf einer Elbinsel bedient sich dieses Leithildelementes.

Von der Industrie- zur Dienstleistungsstadt: Der Zusammenbruch bedeutender Industriekerne in den Strukturkrise-
stadten hat die ehemals haufig bedeutsamen Profile wie Bergbau-, Stahl-, Schuh-, Porzellan- oder Textilstadt erschiit-
tert. Alle diese Stadte sehen in der Entwicklung von Dienstleistungsbereichen ihre Zukunft, manche werten diese
Strategie zu Leithildelementen auf; wie die Stadt Oer-Erkenschwick, die anstrebt sich von der Bergbaustadt zum
Wohn- und Freizeitstandort zu entwickeln.

Die Auseinandersetzung mit staddtebaulichen Leitbildern kann sich aber auch in der Abkehr bzw. der Distanzierung von
bestimmten Leitbildern ausdriicken: So wird im Stadtumbau-Konzept fiir die GroBwohnsiedlung Osterholz-Tenever in
Bremen Abschied vom stédtebaulichen Leitbild ,,Urbanitadt durch Dichte” genommen, das Ende der 1960er Jahre wesent-
lich zum Entstehen des Wohnquartiers beigetragen hat. Andere Konzepte beziehen sich auf das Leitbild der ,,Perforierten
Stadt”, indem sie gerade die stadtebauliche Gestalt der Perforation konzeptionell zu verhindern versuchen.



Im Hinblick auf die Formulierung von Zielvorstellungen sind in vielen Pilotstddten im Rahmen der fiinfjahrigen Laufzeit des
Forschungsfeldes Entwicklungsprozesse zu beobachten. Beim Start der Vorhaben spielte die allgemeine Zielformu-
lierung fiir den Stadtumbau zwar eine wichtige Rolle, die Notwendigkeit einer Konkretisierung dieser Ziele bis hin zur
Uberpriifbarkeit eines Zielerreichungsgrades in unterschiedlichen Prozessstadien wurde aber nur in Ausnahmeféllen
gesehen. Die Zielformulierung war am Anfang daher héufig unscharf, zum Ende des Forschungsfeldes lieferten viele
Pilotstadte dagegen wichtige Beitrage fiir Monitoring- und Evaluationssysteme im Stadtumbau. Fiir einen strategiegelei-
teten Stadtumbau-Prozess, der Ziele im Sinne von Zusténden, die durch den Stadtumbau erreicht werden sollen, in
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten konkret fasst, konnen folgende Anregungen aus der Pilotstadtpraxis formuliert
werden:

Handlungsraum-Ebene: Der anvisierte Zustand eines Wohnquartiers mit hohem Leerstand kann z. B. als Ziel beschrie-
ben werden. Dabei kénnen die Reduzierung der Anzahl und die Modernisierung von Wohnungen, die Verbesserung
des offentlichen Raumes in Quantitdt oder Qualitdt von Flachen, die Verédnderung der Zusammensetzung der
Bewohnerschaft in Anteilen von Altersgruppen, Haushaltstypen und Einkommensgruppen Zielzustande darstellen. Ein
Beispiel fiir eine Giberpriifbare Zielformulierung stellt das Stadtumbau-Konzept fiir die Stadt Bremerhaven dar: In die-
sem wohnungsbhezogenen Konzept werden konkrete Wohnungsleerstandszahlen fiir Stadtteile zum Ausgangspunkt
2003 genannt und ein Uberhang von 8.000 Wohnungen bis 2015 formuliert, deren Abbau angestrebt wird. An dem
Bremerhavener Beispiel kann abgelesen werden, dass Stadtumbau-Ziele in Konzepten so konkret gefasst werden
kénnen, dass sie einer Uberpriifbarkeit zugénglich werden.

Strategie-Ebene: Strategien sind Wege, mit denen der Stadtumbau umgesetzt werden soll. Fiir jede der in Abbildung
3.7 (siehe S. 28) dargestellten Strategien kdnnen angestrebte Zustdnde beschrieben werden, z. B. kann bei der
Anpassung von sozialer Infrastruktur ein Versorgungsgrad mit Senioren- und Kinderbetreuungseinrichtungen in einem
stark alternden Quartier das Ziel darstellen.

Impulsprojekt-Ebene: Fiir jede der investiven MaRRnahmen im Stadtumbau-Prozess kdnnen konkrete — und {iberpriif-
bare — Zustdnde formuliert werden, die erreicht werden sollen. Eine Vorreiterrolle in Bezug auf lberpriifbare
Zielformulierungen bei investiven MalBnahmen nahm ebenfalls die Stadt Bremerhaven ein, die fiir jedes ihrer
Impulsprojekte Ziele beschrieben und Indikatoren mit deren Verfiigharkeit benannt hat (vgl. auch Kapitel 10).

3.4 Handlungsfelder und Strategien
Handlungsfelder im Stadtumbau sind die Aufgabenbereiche, in denen die Schwerpunkte des von der Kommune initi-
ierten Stadtumbaus liegen. Strategien sind Wege, mit denen der Stadtumbau umgesetzt werden soll.

Die Auswahl der eingesetzten Stadtumbau-Strategien in den dazugehdrigen Handlungsfeldern ist in den Pilotstadten
auf die jeweilige Problemlage abgestimmt und von den Kommunen in den stédtebaulichen Entwicklungskonzepten
bzw. Berichten im Forschungsfeld dokumentiert. Eine Auswertung dieser Informationsquellen erméglicht eine Uber-
sicht iiber alle in den Pilotstddten angewandten Strategien. Diese Ubersicht legt eine Strukturierung des Strategie-
einsatzes in drei Handlungsfelder (vgl. Abbildung 3.7) nahe, die in den folgenden Kapiteln beschrieben werden.
Erfahrungen mit Impulsprojekten und beispielhaften Losungen im Rahmen einzelner Strategien werden in Kapitel 5
dargestellt.

OO0
O000
0000
OO0

27



O000O
0000
OO0
O000O

4 Abb. 3.7: Handlungsfelder und Strategien im Stadtumbau A
Beibehaltung der Nutzung | Anderung der Nutzung | Vorhalten oder Aufgabe einer Nutzung
Wiedernutzung Umnutzung Zwischennutzung
Neunutzung Mehrfachnutzung Konservierung
Renaturierung
\_ Quelle: FORUM GmbH 2005 )

“Fuhrich, Manfred: Stadt retour —
Dimensionen und Visionen der
.schlanken” Stadt.

In: Informationen zur Raumentwicklung,

Heft 10/11. — Bonn 2003, S. 589-604.
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3.4.1 Handlungsfeld , Bestandsorientiertes Gebaude- und Flaichenmanagement”

Stadtumbau beinhaltet den Umgang mit nicht mehr genutzten oder untergenutzten Fldichen und Geb&uden. Strategien
im Umgang mit diesen Fldchen und Gebauden reichen von der Neu-, Wieder- und Umnutzung bis zur Zwischennutzung
und Renaturierung. Strategien im Handlungsfeld ,Bestandsorientiertes Gebaude- und Flachenmanagement” finden
ihren Einsatz in den beiden anderen Handlungsfeldern.

Aufgabenstellungen: Wirtschaftliche Strukturkrisen und demographische Prozesse haben in den im Kapitel 2 be-
schriebenen Stadttypen zu Nachfrageriickgédngen in Bezug auf Gewerbeflaichen und Wohngebdude gefiihrt. Die
Folgen sind Industriebrachen, Leerstdnde von Geschaftsflichen, Ladenlokalen und Wohnungen. Eine Fortsetzung der
permanenten Flachenausweitung als kommunale Bodenstrategie der vergangenen Jahrzehnte kann die Leerstands-
problematik nicht I6sen, sondern beschleunigt sie noch. Vor diesem Hintergrund ist der Strategiewechsel zu einer
Flachen-Kreislaufpolitik notwendig, die nicht oder untergenutzte Bestandsflachen und bestehende Gebdude einer
neuen Nutzung zu- oder eine geordnete Aufgabe der Nutzung herbeifiihrt. Die Umstellung von einer Fldchenaus-
weisung und Angebotsplanung auf bestandsorientiertes Geb&ude- und Flichenmanagement wird haufig als beson-
ders schwieriger Paradigmenwechsel im Stiddtebau beschrieben. Eine Schwierigkeit liegt darin, dass der Erfahrungs-
schatz im Umgang mit brachliegenden Flachen und Geb&uden im Bestand vor dem Hintergrund einer langen
Wachstumsphase in Deutschland mit anhaltender Nachfrage gering ist. Als besondere Erschwernis ist allerdings der
hohe Kooperationshedarf der Kommune mit Immobilieneigentiimern anzusehen. Mit der Anzahl der beteiligten
Eigentiimer steigt dabei die Kooperationsanforderung: In Wohnquartieren der 1950er, 60er und 70er Jahre miissen
héufig die Interessen von einzelnen Wohnungshauunternehmen beriicksichtigt werden, bei von vielen
Einzeleigentiimern dominierten Innenstddten oder innenstadtnahen Wohnquartieren sind eine Vielzahl von
Eigentiimerinteressen zu koordinieren.

Strategien: Nicht oder untergenutzte Bestandsflachen bzw. -gebdude wieder zu nutzen, einer neuen Nutzung zuzufiih-
ren oder eine Aufgabe jeglicher baulicher Nutzung herbeizufiihren, sind die Handlungsperspektiven im Handlungsfeld
.Bestandsorientiertes Gebdude- und Flaichenmanagement”. Im Sinne dieser Perspektiven kommen grundsétzlich fol-
gende raumliche Stadtumbau-Strategien zum Einsatz:"
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* Beibehaltung der Nutzung: Eine kiinftige Nutzung nicht oder untergenutzter Flachen und Gebaude kann unter
Beibehaltung der Nutzungsart erfolgen. Wiedernutzung in diesem Sinne bedeutet, dass eine Wiederbelebung bzw.
Stérkung einer vorherigen Nutzung in vorhandener ggf. angepasster (modernisierter), z. T. auch geénderter
Bausubstanz erfolgt. Neunutzung beinhaltet den Neubau gleicher Nutzungsart auf einer zuriickgebauten Flache.

« Anderung der Nutzung: Eine kiinftige Nutzung nicht oder untergenutzter Fiachen und Gebéude kann auch mit einer
Nutzungsénderung einhergehen. Wenn die bisherige Nutzung in vorhandener ggf. angepasster Bausubstanz ersetzt
wird, spricht man von Umnutzung. Mehrfachnutzung ist eine zweite Variante dieser Stadtumbau-Strategie. Von ihr
wird gesprochen, wenn die bisherige Nutzung durch eine weitere, neue Nutzung ergénzt wird.

* Vorhalten oder Aufgabe einer Nutzung: Um Nutzungsoptionen einer Flache oder eines Geb&udes fiir die Zukunft
aufrecht zu erhalten, kann es sinnvoll sein, mit einer sogenannten Zwischennutzung eine befristete Nutzung bei
minimaler Bewirtschaftung vorzunehmen. Die dauerhafte Aufgabe einer Nutzung als Renaturierung stellt ebenso
eine rdumliche Stadtumbau-Strategie dar wie das zielgerichtete Liegenlassen brach gefallener Grundstiicke und
leer stehender Objekte.

Angesichts der hohen Anzahl von leer stehenden Gewerbeobjekten und Industriebrachen sowie eines strukturellen
Leerstands von Wohnungen in vielen Strukturkrisestadten stellt sich im Kontext eines bestandsorientierten Fldchen-
und Gebdudemanagements die Frage nach Auswahlkriterien fiir den Einsatz der rdumlichen Stadtumbau-Strategien
im Sinne einer Prioritdtensetzung. Neben u. a. der Lage und dem Objektzustand wird in vielen Stadten der historischen
Bausubstanz grofRe Bedeutung als Auswahlkriterium beigemessen, weil diesen Objekten eine identitatsstiftende
Funktion im Stadtumbau-Prozess zugeschrieben wird. In diesem Handlungsfeld ist es von hoher Bedeutung, die Eigen-
tiimer von Leerstandsimmobilien zu einem zielgerichteten Handeln zu bewegen sowie das Interesse potenzieller
Nutzer fiir leer stehende Gebaude und Flachen zu wecken. Dafiir ist gerade in Quartieren mit hohen Anteilen privater
Einzeleigentiimer ein groBer personeller Aufwand erforderlich. Haufig erweist es sich als sinnvoll, Eigentiimer mit
Hilfe einer Visualisierung moglicher Umbaualternativen oder der Erarbeitung potenzieller Nutzungskonzepte zu einer
Mitarbeit zu motivieren.

3.4.2 Handlungsfeld ,,Anpassung von Wohnstandorten in Folge des demographischen Wandels”

Die Wohnraumnachfrage hat sich in den letzten Jahren in Quantitdten und Qualitdten verdndert. Der anhaltende
demographische Wandel wird weitere Verdnderungen mit sich bringen. Strategien fiir Wohnstandorte reichen von
einer Reduzierung und zielgruppenspezifischen Modernisierung der Wohnungshestdnde bis zur Anpassung des
Wohnumfeldes, der Grundversorgung und der sozialen Infrastruktur.

Aufgabenstellungen: In allen Pilotstddten sind Nachfrageriickgdnge vorwiegend bei Mietwohnungen festzustellen,
die objekthezogene oder ganze Stadtraume betreffende Leerstdnde von Wohngebauden zur Folge haben. In den
LStadten in Strukturkrise” basiert dieser Nachfrageriickgang darauf, dass die Trends der Haushaltsverkleinerung
und des Pro-Kopf-Wohnflachenanstiegs den Bevdlkerungsverlust nicht mehr ausgleichen kdnnen. In einigen
Pilotstddten hat dies in der Vergangenheit schon zu absoluten Riickgdngen der Haushaltszahlen gefiihrt. Hinzu
kommt, dass in vielen dieser industriell geprégten Stddte ein hoher Anteil von Mietwohnungsbestdnden aus den
1950er, 60er und 70er Jahren vorhanden ist, die angesichts verdanderter Wohnwiinsche eine abnehmende Nach-
frage verzeichnen. Bei den ,Wohnquartieren mit hohem Leerstand” haben in der Regel eine einseitige Belegungs-
politik und eine Modernisierungszuriickhaltung zur dortigen Konzentration benachteiligter Bevdlkerungsgruppen
gefiihrt. Dies erschwert in einem nachfragegeschwéachten Markt die weitere Vermietung. Dariiber hinaus ist fest-
zustellen, dass die dem Leithild ,,Urbanitdt durch Dichte” folgenden stadtebaulichen Lésungen der 1960er und 70er
Jahre nur eine geringe Mieterakzeptanz erfahren. Ein hoher quantitativer Riickbaubedarf wird nur in wenigen
Stadten ausgemacht (z. B. Bremerhaven mit einem Riickbaubedarf von 8.000 WE bis 2015). In der Regel werden eine
zielgruppenspezifische Anpassung von Wohnraum und Wohnumfeld sowie die differenzierte Neunutzung von
Riickbauflachen als ausreichend angesehen. Selbst beim Stadtumbau im Bremer Ortsteil Osterholz-Tenever mit sei-
nem Riickbauvolumen von einem Drittel der Hochhauswohnungen steht nicht die Reduktion der Wohnungen zur
Marktbereinigung im Mittelpunkt, sondern der stddtebauliche Qualitdtsgewinn und das Potenzial fiir neue Wohn-
formen auf den riickgebauten Flachen. Der Stadtumbau in Westdeutschland ist damit eine Qualitétsoffensive im
Wohnungs- und Stddtebau, weniger eine Riickbauoffensive. In besonderer Weise zu beriicksichtigen ist, dass

-
Abb. 3.8: Titelbild
Stadtumbaukonzept
Bremerhaven

Quelle: Stadtumbaukonzept
Bremerhaven 2005
\- _/
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" Im ExWoSt- Forschungsfeld verfolgte
keine Pilotstadt das Ziel der Aufgabe
eines ganzen Wohnquartiers. Fiir andere
denkbare Stadtumbau-Vorhaben in
Westdeutschland ist das nicht grund-
satzlich ausgeschlossen.

nachfragegeschwéchte Wohnungsmaérkte die Fluktuation erhdhen und eine soziale Segregation begiinstigen (vgl.
Kapitel 2). Mit dem Umbau mancher Wohnquartiere geht damit auch eine soziale Integrationsaufgabe einher. Diese
Aufgabe gelingt nur, wenn eine auf die Integrationshedarfe angepasste soziale Infrastruktur in diesen Quartieren
dauerhaft gesichert werden kann. Neben der durch Riick- und UmbaumaBnahmen gekennzeichneten
Qualitdtsoffensive miissen die Kommunen jedoch auch im Blick behalten, dass fiir die Zukunft eine ausreichende
Wohnungsversorgung fiir sozial benachteiligte Gruppen gesichert ist. Gerade die aktuell erhdhte Nachfrage nach
kleinen und preiswerten Wohnungen durch ALG Il-Bezieher in einigen Pilotstéddten weist auf das Risiko hin, dass
eine Qualitdtsoffensive dieser Art die kiinftige Verfiigharkeit angemessenen Wohnraumes fiir einkommensschwa-
che Haushalte verschlechtern kann.

Strategien: Ziel in diesem Handlungsfeld ist es, zukunftsfahige nachgefragte Wohnquartiere zu erhalten bzw. zu ent-
wickeln.” Zur Erreichung dieses Zieles werden in den Pilotstadten sieben unterschiedliche Strategien verfolgt (vgl.
Abbildung 3.7) bzw. kamen immer mehrere Strategien parallel zum Einsatz. So gab es z. B. keine Pilotstadt, in der die
Reduzierung des Wohnungshestandes als alleinige Strategie angewendet wurde. Die Reduzierung von
Wohnungsbesténden durch Gebaudeabriss oder Teilriickbau war immer eingebettet in Strategien der Qualitdtssteigerung
wie die zielgruppenspezifische Anpassung von Wohnungsbestanden, die Aufwertung des Wohnumfelds oder des dffent-
lichen Raumes. Damit bestétigt sich in den Pilotstadten, dass es sich beim Stadtumbau in Westdeutschland um eine
Qualitatsoffensive handelt. Es hat sich als sinnvoll herausgestellt, der Entscheidung fiir ein Umbaukonzept auch Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen voranzustellen, die den Kostenaufwand unterschiedlicher Handlungsoptionen abschét-
zen helfen (s. u.).

Die zunehmende soziale Segregation in nachfragegeschwachten Markten verstarkt in Wohnquartieren mit wachsen-
den Imageproblemen die soziale Problemlage. Die Integration von Imageférderung in das strategische Handeln wird
von vielen Pilotstadten als wichtig angesehen; offensive Imagekampagnen wurden bislang in den Wohnquartieren
Bremen-Osterholz-Tenever und Oer-Erkenschwick-Schillerpark erprobt. Noch wenig Bedeutung in der Strategie-

bildung nimmt die Anpassung der sozialen Infrastruktur an den demographischen Wandel ein, obwohl hier ein Ansatz
fiir eine den Quartieren zugute kommende Qualitétsverbesserung gesehen wird.

Praxis-Beispiel:

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen von Handlungsoptionen hei

leer stehenden bzw. sanierungsbediirftigen Wohngebéuden
Der Umbau von Wohnquartieren erfordert eine enge Zusammenarbeit von Kommune und Immobilieneigentiimern. Der Einstieg in die Umsetzung\
gelingt dabei nur, wenn Stadtumbau-Ldsungen staddtebauliche, soziale, wohnungspolitische und wohnungswirtschaftliche Problemstellungen
beriicksichtigen und damit sowohl dem o6ffentlichen Interesse als auch dem des Eigentiimers entsprechen. Die Inhaber der Geb&dude unterziehen
daher potenzielle Stadtumbau-Ldsungen einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.

Im Fall der kleinen innerstadtischen Hochhaussiedlung Schillerpark in QOer-Erkenschwick wurden folgende Handlungsoptionen durch das
Wohnungsunternehmen gepriift:

* Bewirtschaftung ohne Investition

» VerduBerung des Gesamtbestandes

* Gesamterneuerung inkl. baulicher Nachbesserung und integriertem Bewirtschaftungskonzept

* Riickbau mit anschlieBendem Neubau

* Teilrlickbau mit integriertem Handlungskonzept

Bei der komplexen Priifaufgabe dieser Handlungsoptionen wurden stadt- und quartiershezogene qualitative Kriterien (kiinftige Stadt- und
Bevdlkerungsentwicklung, Zielgruppen und Wohnbedarfe, Image der Stadt, des Quartiers und des Wohnungsunternehmens, Stédtebau,
Architektur, Einbindung in das Stadtbild), die Sozialstruktur und bauliche Merkmale (baulich-technischer Gebdudezustand, Wohnumfeld/Freiraum,
technische Infrastruktur) einbezogen. Als finanzwirtschaftliche Kriterien kamen eine Liquiditdtshetrachtung und eine hilanzielle Analyse fiir einen
Zeitraum von zehn Jahren zum Einsatz. Eine Bewirtschaftung ohne Investition und die VerduBerung des Gesamtbestandes stellten sich aus wirt-
schaftlichen Erwédgungen als sinnvolle Optionen heraus, waren aber fiir das gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen nicht akzeptabel. Von
den drei verbleibenden Optionen stellte sich der Teilriickbau als die wirtschaftlichste Variante dar, bei der ebenfalls giinstige stadtebauliche,
\soziale und wohnungsmarktpolitische Folgen abgeschétzt wurden. Y,
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" Abb.39: Zeichnung Schillerpark vorher - nachher

Quelle: THS Consulting 2005

Quelle: THS Consulting 2005

In Liibeck-Buntekuh wurde fiir das Wohnhochhaus ,Karavellenstr. 1-5“ mit 420 kleinen Wohnungen eine ahnliche Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung durchgefiihrt. Als Handlungsoptionen kamen zur Priifung:

* Reine Instandsetzung

* Modernisierung (fiinf Varianten mit verénderten Grundrissen/Balkonen)

* Abriss

* Teilabriss

Diese vier Handlungsoptionen wurden anhand verschiedener Kriterien auf ihre Realisierbarkeit, Wirtschaftlichkeit und Marktorientierung unter-
sucht. Dabei kamen zwei unterschiedliche Szenarien der Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur zur Anwendung. Betriebswirtschaftliche Aus-
wirkungen wurden anhand des Vollstandigen Finanzplanes (VoFi) abgeschétzt. Der VoFi ist ein Verfahren der dynamischen Investitionsrechnung,
bei dem alle im Zusammenhang mit einer Investition oder einer Strategie anfallenden Ein- und Auszahlungen (z. B. Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsaufwendungen, laufende Mieteinnahmen) entsprechend ihrem zeitlichen Anfall beriicksichtigt werden. In den Berechnungsmodellen
konnten wichtige Parameter wie zu erwartende Mieten, Kosten und Leerstandsquoten variiert werden, so dass letztlich fiir jede Handlungsoption
eine Vielzahl unterschiedlicher Szenarien gerechnet werden konnte. Diese Szenarien mit jeweils individuellen Vermdgensendwerten bzw. die
Bewertung ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit bildeten die Grundlage fiir die letztlich gefundene Entscheidung im Umgang mit dem Wohnhochhaus.

Das Ergebnis der immobilienwirtschaftlichen Analyse war, dass sowohl eine umfassende Modernisierung als auch eine aufwandige Instand-
setzung des Gebaudes aufgrund der in beiden Fallen hohen Investitionen und der fehlenden Marktgerechtigkeit der Wohnungen nicht rentierlich
gestaltet werden kann (deutlich negative Vermdgensendwerte nach der VoFi-Methode). Die Empfehlung der Gutachter war daher, das
Wohnhochhaus mit einem moderaten Aufwand zunachst weiter zu betreiben und nach ca. fiinf bis zehn Jahren (Riickgang der Haushaltszahlen

in Buntekuh/steigender Instandsetzungsaufwand) einen Abbruch oder Teilabbruch des Gebaudes erneut zu priifen. Y,

AV
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3.4.3 Handlungsfeld . Anpassung des Wirtschaftsstandortes in Folge des wirtschaftsstrukturellen Wandels”

Der wirtschaftsstrukturelle Wandel hinterldsst Nutzungsaufgaben und Unternutzungen in gewerblich genutzten
Stadtraumen. Diesbeziigliche Anpassungsstrategien im Stadtumbau der Pilotstddte zielten auf die Starkung der
Einzelhandels- und Freizeitfunktion der Innenstadt, auf eine Aufwertung des offentlichen Raumes und eine
Revitalisierung innerstadtischer Gewerbe- und Militarbrachen.

Aufgabenstellungen: Die einerseits industriell, andererseits von ehemals dominierenden Leitbranchen geprégten
Wirtschaftsstrukturen der ,Stédte in Strukturkrise” machen eine Anpassung des Wirtschaftsstandortes erforderlich.
Dem Stadtebau kommt dabei die Aufgabe zu, durch attraktive Konzepte der Wieder- und Umnutzung von Industrie- und
Militarbrachen neue Standortqualitdten zu schaffen, welche die Stadt fiir moderne Industrie- und Dienst-
leistungsbetriebe interessant machen. Hohe architektonische und gestalterische Anspriiche konnen dabei ebenso
bedeutsam sein wie Ansatze einer Nutzungsmischung. Die Anpassung des Wirtschaftsstandortes umfasst insheson-
dere auch die Stérkung innerstédtischer Zentren. In diesen Zentren paaren sich hédufig der Sanierungsstau von
Gebduden mit einem heutigen Anspriichen nicht geniigenden Einzelhandelsangebot, einer Vernachldssigung des
6ffentlichen Raumes sowie einer Konzentration benachteiligter Bewohnergruppen. Der Stadtumbau innerstadtischer
Zentren erfordert daher ein vielschichtiges Handeln: Die Attraktivierung als Wohnstandort soll zusétzliche und kauf-
kréaftige Bewohner in die Innenstadt locken. Eine Konzentration der Einzelhandelsflachen, neue Nutzungen fiir aufge-
gebene Einzelhandelsstandorte, darunter z. T. ehemals bedeutsame Frequenzbringer, sowie eine bauliche Anpassung
an heutige Anforderungen sind mdgliche Ansatzpunkte die Einzelhandels- bzw. Zentrenfunktion zu starken. Im
Mittelpunkt dieser Aufwertungsbemiihungen stehen dabei die ansdssigen Einzelhdndler und Dienstleistungs-
unternehmen, aber auch punktuelle Neuansiedlungen und Neugriindungen. Von besonderer Bedeutung sind dariiber
hinaus Investitionen in eine verbesserte Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt des dffentlichen Raumes, auch als Vo-
raussetzung fiir ein erhdhtes Kultur- und Freizeitangebot in den Innenstédten. Teilweise sind auch neue Lésungen der
VerkehrserschlieBung notwendig.

Strategien: In den Zentren der Stadte in Strukturkrise kumulieren haufig zahlreiche stadtebauliche Problemlagen.
Gerade wegen der Bedeutung innerstadtischer Bereiche fiir die Identifikation der Bewohner mit ihrer Stadt kommt
diesen eine wichtige Rolle zu. Im Mittelpunkt steht die Starkung des Zentrums, die im Falle von Bevdlkerungsverlusten
und Kaufkraftriickgéngen auch eine Konzentration auf kleinere Innenstadtareale heien kann. Es gibt sechs verschie-
dene Strategien, die in den Pilotstddten im Handlungsfeld ,Anpassung des Wirtschaftsstandortes™ verfolgt werden
(vgl. auch Abbildung 3.7):

e Starkung innerstéddtischer Zentren

e Stérkung der Einzelhandelsfunktion

e Starkung als Kultur und Freizeitstandort

*  Aufwertung des offentlichen Raumes/Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung
* Reuvitalisierung (innerstadtischer) Brachflachen

e Initiierung eines Bewusstseins- und Imagewandels

3.5 Erstellung und Fortschreibung

Die Erfahrungen in den Pilotstédten zeigen, dass im Vorfeld der Konzepterarbeitung und zur Absicherung einer erfolg-
reichen Umsetzung ein Verfahren zu konzipieren ist, das ein bestmdgliches Zusammenspiel von Verwaltung und
Politik, die Einbindung der Biirger und die Integration wichtiger Wirtschaftsakteure sichert. Ein Vergleich der
Erarbeitungsverfahren der Pilotstédte legt hinsichtlich der Beteiligung privater Akteure eine Unterscheidung in drei
Typen nahe:

Verwaltungsinternes Erarbeitungsverfahren: In den Pilotkommunen Albstadt, Essen, Pirmasens und Schwalm-Eder-
West wurde das stddtebauliche Entwicklungskonzept in einem verwaltungsinternen Verfahren mit einer Unterstiitzung
durch externe Dienstleistungsunternehmen erarbeitet. Die Politik wurde iiber den Fortgang der Bearbeitung durch
eine Information der Ausschiisse in Kenntnis gesetzt oder — wie in Albstadt — durch eine Klausurtagung eingebunden.
Eine Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vor der Beschlussfassung {iber das Konzept nur in einem geringen MaRe.
In der Stadt Essen wurde ein spezifisches Verfahren gewahlt, bei dem ein externer Moderator im Rahmen eines auf
ein Jahr angelegten Prozesses die Erarbeitung eines Stadtumbau-Konzeptes zwischen den Geschaftsbereichen der



GroBstadtverwaltung koordinierte. Verwaltungsinterne Erarbeitungsverfahren scheinen sich insbesondere dann zu
bewdhren, wenn Stadtumbau-Bedarfe und Stadtumbau-Schwerpunkte noch unklar sind und sich die kommunale
Politik und die Verwaltung in einer Sondierungsphase befinden.

Erarbeitung in Kooperation mit der Wohnungswirtschaft: Die Stadt Bremerhaven konzentrierte ihre Analysen und
Konzepte auf das Handlungsfeld Wohnen. Die Erarbeitung der Wohnungsmarktanalyse durch ein externes
Dienstleistungsunternehmen wurde begleitet durch eine Lenkungsgruppe, in der neben der Kommune und den
Versorgungswerken die groBen Unternehmen der Wohnungswirtschaft Bremerhavens vertreten waren. Ahnlichkei-
ten wies der Verfahrensweg in Liibeck auf, bei dem in der Lenkungsgruppe zur Steuerung des Stadtteilentwicklungs-
und Handlungskonzeptes fiir den Stadtteil Buntekuh neben kommunalen und Landesvertretern ein Vertreter der stad-
tischen Wohnungsbaugesellschaft mitwirkte. In beiden Féllen erfolgte die Beteiligung der Politik und der Offentlich-
keit erst auf der Basis eines in der jeweiligen Lenkungsgruppe abgestimmten Konzeptes. Auch in Bremen Osterholz-
Tenever wurde das Stadtumbau-Konzept in enger Kooperation von Kommune und Wohnungsunternehmen erarbeitet,
gleichzeitig aber regelméRig mit der so genannten Stadtteilgruppe Tenever als Vertretung der Bewohner riickgekop-
pelt.
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Erarbeitungsverfahren mit 6ffentlicher Beteiligung: In der Mehrheit der Pilotstddte Abb. 3.10: Stadtumbau-Dialog Wilhelmshaven

wurden die Konzepte im Stadtumbau unter einer Beteiligung der Offentlichkeit erar- ~ — Arbeitskreis Wirtschaft

beitet. Der Umfang der Beteiligung reichte von regelmaBigen, allgemeinen oder [~
akteursspezifischen Informationsveranstaltungen {iber Zukunftswerkstétten bis zu
Dialogverfahren, bei denen die Erarbeitung von Konzeptbausteinen unter einer fach-
lichen Moderation in fiir die Biirger offenen themenbezogenen Arbeitsgruppen
erfolgte. Die Erfahrungen zeigen, dass der Kommunikations- und Koordinierungs-
aufwand bei Erarbeitungsverfahren mit offentlicher Beteiligung hoch ist, weil die
Ansprache hédufig nur durch eine Differenzierung nach Zielgruppen wie Mietern,
Wohnungseigentiimern oder Einzelhdndlern gelingt. Eine lokale Présenz z. B. in Form
eines ,Stadtumbau-Biiros” wie etwa in Gelsenkirchen und Vdlklingen (zeitweise)
praktiziert, kann dabei helfen, die Kommunikation im Erarbeitungsprozess zu lenken
und den Biirgern eine Mitarbeit zu erleichtern. Welches der genannten Verfahren im
Rahmen des Stadtumbaus zu wéhlen ist, hdngt von den lokalspezifischen pN

J

Gegebenheiten (GroRe der Kommune, kooperatives Klima, vorhandene akteursspezifische Vernetzung, Tradition biir-
gerschaftlichen Engagements, politische Willensbildung u. a.) sowie den zu bewaltigenden Aufgabenstellungen ab
und muss im Einzelfall entschieden werden.

In Bezug auf die Fortschreibung der Konzepte ist festzustellen, dass Stédte und Stadtteile mit hohen Stadtumbau-
Bedarfen Strukturbriiche in ihrer Entwicklung zu verzeichnen haben, die oder deren Folgewirkungen nicht zum
Abschluss gekommen sind. Entsprechende Entwicklungsdynamiken gilt es regelméRig zu iiberpriifen. Dies betrifft
sowohl eine Beobachtung der Entwicklung allgemeiner Rahmenbedingungen, deren Veranderung Modifikationen der
Stadtumbau-Strategie notwendig machen kénnen, als auch eine Uberpriifung der Wirkung von Stadtumbau-MaB-
nahmen. Gerade auch die Feststellung der Wirkungsarmut oder -losigkeit von Stadtumbau-Strategien und -MaB-
nahmen sollte eine Fortschreibung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten nach sich ziehen.

Keines der Konzepte der Pilotstddte beinhaltet eine Selbstverpflichtung zur Fortschreibung. Die Mehrheit der
Konzepte besitzt einen Planungshorizont von ca. zehn Jahren. Aus Anpassungserfordernissen, die wahrend der
Laufzeit des Forschungsfeldes in ausgewdhlten Pilotstaddten auftraten, konnen aber grundsétzliche Erkenntnisse im
Hinblick auf die Notwendigkeit einer Fortschreibung abgeleitet werden:

Grundsatzliche Strategieiiberpriifung: In Bremerhaven wurde mit einem Riickbauvolumen von ca. 1.400 Wohnein-
heiten seit 2002 eine fiir westdeutsche Stadte wohl einmalige GréRBenordnung vollzogen. Der Riickbau konzentrierte
sich auf peripher gelegene Wohnsiedlungen der 1950er oder 60er/70er Jahre, wo sich die Leerstdnde konsolidiert
haben. Trotz dieser MalBnahmen haben allerdings die Leerstédnde in Kernbereichen der Stadt zugenommen, das
Hauptziel einer Starkung zentraler Wohnstandorte konnte also nicht erreicht werden. Die Stadt und die groBen
Wohnungsunternehmen haben dies zum Anlass genommen, Mitte 2007 ein Gutachten zur grundsatzlichen Uberprii-

Quelle: planungsgruppe
Vor Ort 2004
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fung der Stadtumbau-Strategie in Auftrag zu geben. Der Haupterkenntnisgewinn fiir andere Kommunen liegt darin,
dass Stadtumbau-Konzepte {iberpriifbare Zielformulierungen beinhalten sollten (vgl. Kapitel 3.3).

Modifikation der Strategie: Nach dem Riickbau eines groRen Teils der zum Abriss vorgesehenen ca. 650
Wohneinheiten in Osterholz-Tenever in Bremen wurde 2006 eine Zwischenbilanz gezogen, die zu einer Modifikation
des Stadtumbau-Konzeptes gefiihrt hat. Die Analysen der Zwischenbilanz hatten die Notwendigkeit einer Erh6hung
des Riickbauvolumens bei einer gleichzeitigen Konzentration im Nordteil der Siedlung dargelegt. So wurde die
Gesamtstrategie dahingehend modifiziert, mit einer Konzentration der Abrisse im nérdlichen Bereich Potenziale fiir
eine Nachnutzung durch Einfamilien- und Reihenhduser zu erschlieBen. Der Erkenntnisgewinn aus diesen
Erfahrungen liegt darin, dass stadtebauliche Entwicklungskonzepte hinreichende Spielrdume fiir derartige strategi-
sche Modifikationen lassen sollten.

Fortschreibung von Projekten: Die Entwicklungskonzepte z. B. in Saarbriicken-Burbach und Vélklingen weisen neben
strategischen Aussagen eine starke Projektorientierung auf, die sich u. a. in Form von Projektbldttern bzw. MaR-
nahmeplénen als Bestandteil der Konzepte niederschlégt. In diesem Fall ist eine bedarfsweise Fortschreibung auf der
Ebene der Impulsprojekte bzw. MaBnahmen mdéglich, was sich angesichts haufig zu konstatierender Verzégerungen
oder Hemmnisse bei der Umsetzung als flexibles Instrument empfiehlt.

3.6 Akzeptanz

Die Steuerungskraft eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist abhéngig von dessen Akzeptanz seitens der
Politik, der Verwaltung, wichtiger privater Akteure und der Biirgerschaft. Diese Akzeptanz ist kein Selbstlaufer.
Insbesondere dann nicht, wenn ein solches Konzept einen Richtungswechsel in der kommunalen Stadtent-
wicklungspolitik beinhaltet, wie es im Stadtumbau héufig der Fall ist.

In der Kommunalpolitik besteht zu Beginn der Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oft eine
gewisse Reserviertheit, die mit dem unpopuldren Thema ,Umgang mit Schrumpfungsprozessen” zusammenhéngen
kann, aber nicht selten auch mit grundséatzlichen Bedenken gegeniiber umfassenden Konzeptentwicklungen in
Verbindung steht. Derartige ,Widerstdnde”, das zeigen die Pilotstadterfahrungen, kénnen durch geeignete
Beteiligungsverfahren (z. B. Klausurtagung des Gemeinderats bei einem ,Meilenstein” der Erarbeitung), eine deutli-
che Unterstiitzung durch die Verwaltungsspitze, durch Vermittlung ihres Nutzens und durch eine zunehmende
Konkretisierung bis hin zu Projekten aufgebrochen werden.

In den Bauverwaltungen der Mehrheit der Pilotstddte weist das stddtebauliche Entwicklungskonzept eine hohe
Akzeptanz auf und fungiert als Handlungsanleitung fiir die Stadt(teil)entwicklung. Anderungsbedarfe in der Bauleit-
planung nehmen meist Bezug auf das Konzept und Projekte bzw. entsprechende Férderantrdge werden aus dem
Konzept hergeleitet. Im Hinblick auf die ressortiibergreifende Abstimmung gibt es allerdings in den meisten Pilot-
stadten noch Optimierungshedarfe, die sich z. B. an nicht immer ,konzeptkompatiblen” Standortanpassungen sozia-
ler Infrastruktur und einer zu verbessernden Biindelung von Forderprogrammen auBerhalb der Stadtebauférderung
festmachen. Hier empfiehlt es sich, schon im Rahmen der Erarbeitungsverfahren hochrangige Vertreter anderer
Ressorts zu beteiligen.

Wohnungsunternehmen —inshesondere kommunale und Genossenschaften —mit groRen Bestdnden in Wohnquartieren
mit Stadtumbau-Bedarfen, zeigen sich auRerordentlich kooperativ, wenn sie in die Erarbeitungsprozesse der Konzepte
einbezogen werden. Das hohe Engagement der Wohnungsunternehmen hat in manchen Pilotstddten sogar die
Akzeptanzbildung gegeniiber den Konzepten auf Seiten der Kommunalpolitik beférdert. Die Zusammenarbeit mit priva-
ten Eigentiimern stellt dagegen oft ein Problem dar: Weder die Eigentiimer selbst noch deren Vertreterorganisationen
konnten in den Pioniervorhaben der Pilotstddte hinreichend aktiviert werden. In Bezug auf die stddtebaulichen
Entwicklungskonzepte war in aller Regel ein Interesse zur Mitwirkung gering. Schwierigkeiten bereitet es auch, das
Interesse der Bewohner fiir gesamtstadtische Konzepte zu wecken. Hier hat es sich bewahrt, iiber Informations-
materialien oder die Presse allgemein zu unterrichten. Eine Akzeptanz fiir die Gesamtstrategie ist in der Bewohnerschaft
aber eher zu erreichen, wenn Bewohner bei der Entwicklung von einzelnen Zwischen- oder Dauernutzungen auf z. B.
Riickbauflachen beteiligt werden und damit die gesamtstadtische Strategie am konkreten Beispiel wahrnehmbar wird.



Insgesamt scheinen stddtebauliche Entwicklungskonzepte im Stadtumbau eine hohe Akzeptanz und damit
Steuerungswirkung entwickeln zu kénnen, wenn wichtige Akteure an der Erarbeitung beteiligt werden, die Verwal-
tungsspitze als Motor agiert, eine Fokussierung auf Schwerpunktrdume gelingt und die formulierten Impulsprojekte
ein Identifikationspotenzial fiir die Bewohnerschaft aufweisen.

3.7 Fazit

Die Erfahrungen der Pilotstddte zeigen, dass die erheblichen stddtebaulichen Funktionsverluste in Stadtumbau-
Stadten bzw. -quartieren grundlegender analytischer und konzeptioneller Vorarbeiten zur Umsetzung des
Stadtumbaus bediirfen, die in der Regel {iber die inhaltlichen und raumlichen Anforderungen einer vorbereitenden
Untersuchung als Grundlage stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen (§ 141 BauGB) hinausgehen. Inshesondere zeigt
sich hdufig die Notwendigkeit einer gesamtstiddtischen Betrachtungsweise zumindest ausgewdhlter Themen-
stellungen: So ist beispielsweise eine vertiefende gesamtstadtische Analyse des Wohnungswesens dort notwendig,
wo die Nachfrageriickgdnge zu Leerstandsproblematiken in mehreren Stadtteilen, Quartieren oder spezifischen
Handlungsrdumen wie verkehrsbelasteten StraBenabschnitten gefiihrt haben. Unter diesen Rahmenbedingungen las-
sen sich kleinrdumige Stadtumbau-Strategien nur sinnvoll aus der gesamtstédtischen Betrachtung herleiten. Ahnlich
verhdlt es sich bei umfangreichen Industriebrachen: So ermdglicht erst die detaillierte Bestandsaufnahme aller —
immerhin 47 — brach gefallenen Immobilien der Textilindustrie in der Stadt Albstadt eine systematische Bewertung
z. B. hinsichtlich der Strategien Riickbau, Nachnutzung oder Liegenlassen. Bei der Aufgabenstellung, die
Nachfrageriickgédnge bei Schulen oder Kindergérten zu bewiltigen, liegt es ebenfalls auf der Hand, dass nur die
gesamtstddtische, ggf. sogar regionale Betrachtung sinnvolle Optimierungen ermdglicht.

Auf der Basis einer gesamtstddtischen Analyse zumindest der in den Kommunen wichtigsten Stadtumbau-
Problemlagen erfolgt eine Auswahl prioritdrer Handlungsraume, fiir die teilrdumliche Konkretisierungen des
Handlungsbedarfs und der zu verfolgenden Strategien und MaRnahmen vorgenommen werden. Die Notwendigkeit
eines solchen systematischen konzeptionellen Prozesses beriicksichtigt das BauGB mit der Einfiihrung des stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes im § 171 b. Der Leitfaden zur Ausgestaltung des Stadtebauférderungsprogramms
.Stadtumbau West” konkretisiert die Anforderungen an ein stiddtebauliches Entwicklungskonzept in einer Art, wie es
die Erfahrungen der Pilotstddte bestédtigen. Weitere Qualitatssteigerungen bei den Konzepten wéren u. U. mdglich,
wenn die Fordermittelgeber noch stérker die Notwendigkeit der Analysen der Eigentlimerstruktur, der sozialen
Infrastruktur sowie der Integration regionaler Beziige herausstellten. Auch eine Formulierung nachpriifbarer Ziele und
eine Sicherung der Fortschreibbarkeit der Konzepte wiirden deren Qualitat steigern. Die Prozesserfahrungen in eini-
gen Pilotkommunen belegen, dass inshesondere bei der Kommunalpolitik die Akzeptanz fiir aufwéndige konzeptionel-
le Vorbereitungsarbeiten relativ gering ausgepragt ist und sich nicht selten politische Koalitionen gegen einen hohen
finanziellen und personellen Aufwand bei der Konzepterarbeitung bilden. Daher konnte es nicht zuletzt die kommuna-
le Planungs- und Bauverwaltung starken, wenn — wie beispielsweise in Hessen geschehen' — die Stadtebaufdrderung
der Lander weitere Anforderungen an ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Stadtumbau formuliert und die
Vorlage des nach diesen Anforderungen erstellten stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Voraussetzung der
Forderung von Umbaumalnahmen macht.
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4. Handlungsraume im Stadtumbau

Handlungsrdume im Stadtumbau sind Ausdruck notwendiger raumlicher Prioritdtensetzung, welche in den stddte-
baulichen Entwicklungskonzepten der Pilotstddte erfolgten. Die Analyse der Konzepte zeigt, dass sich besondere Hand-
lungsbedarfe auf Innenstddte und Ortskerne, Wohnquartiere verschiedener Baualtersklassen sowie auf Industrie-,
Gewerbe- und Militdrbrachen konzentrieren (vgl. Abbildung 4.1). Ergdnzend zu den genannten Stadtraumen kdnnen in
zahlreichen Pilotstadten Stadtumbau-Bedarfe an verkehrshelasteten AusfallstraBen beobachtet werden, wobei nur die
Pilotstadt Bremerhaven daraus einen eigenen Handlungsraum definiert hat. Nicht nur im Hinblick auf diesen Raumtyp,
der in Innenstéadten ebenso wie am Rande von Wohnguartieren auftritt, kann es Uberschneidungen in der Typologie
geben. So gibt es z. B. auch griinderzeitliche Wohnquartiere oder Industrie- und Gewerbebrachen im Innenstadtbereich.

Handlungsrdaume

Abb. 4.1: Handlungsraume im Stadtumbau in den Pilotstadten*

Wohnquartier/-siedlung

Innenstadt/
Pilotstadt Ortskern** 1930er/40er Jahre 1950er Jahre 1960er/70er Jahre brachen

Industrie-/Militar-

Albstadt Cityrand, Stiegel Nord Textilbrache
Innenstadtrand Schlachthofbrache
Bremen Osterholz-Tenever
Bremerhaven City, Lehe- Griinhdfe Leherheide
Cityrand Goethestral3e Waulsdorf Biirgerpark
Essen *** City, u.a. Kohlelagerflachen
Cityrand, Giiterbahnhof
Innenstadtrand
Gelsenkirchen City Tossehof Giiterbahnhof
Hamburg Innenstadtrand Hafenbrache
Liibeck Buntekuh
Oer-Erkenschwick Cityrand Musikerviertel Schillerpark Zechenbrache
Pirmasens Cityrand Winzler-Viertel Schuhfabrik
Innenstadtrand Postbrache
Saarbriicken Innenstadtrand
Stadtteilzentrum
Burbach
Salzgitter City- Ost- und West- Fredenberg
Lebenstedt Siedlung Seeviertel
Schwalm- Ortskerne des Molkereibrache
Eder-West Zweckverbandes Tankstellenbrache
Selb City Vorwerk Porzellanfabrik
Selb-0st
Vélklingen City, Cityrand
Wildflecken Ortskern Fleischhauer- und Militarbrache
Schlesierstralle
Wilhelmshaven City, Siidstadt/ Fedderwarder-
Cityrand Bant groden,
Gartenstadtsiedlung
Siebethsburg

* Einordnung erfolgt auf der Basis vorliegender Stadt(teil)entwicklungskonzepte.

** Innenstadt unterschieden nach City, Cityrand, Innenstadtrand je nach GroBe der Stadt.

*** Das Stadtentwicklungskonzept Essen beinhaltet sog. Perspektiven fiir die Bereiche Infrastruktur,
Wirtschaft, Wohnen, Innenstadt, Raumorientierung, Freiraum.

Diese Perspektiven werden noch auf einzelne Handlungsrdume heruntergebrochen.

Quelle: FORUM GmbH 2007

In keiner der Pilotstddte werden bestehende Einfamilienhausgebiete als Riume mit Stadtumbau-Bedarfen beschrie-
ben. Allerdings stehen in einigen Stédten die Entwicklungsprozesse von Einfamilienhausgebieten aus den 1960er und
70er Jahren unter besonderer Beobachtung, weil dort der Eigentiimerwechsel aus Altersgriinden voranschreitet und
ein Uberhang von Wohnimmobilien dieses Segments erwartet wird. In den Handlungsraumen mit Wohnfunktion, also
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in den Innenstddten/Ortskernen und allen Wohnquartierstypen, {iberlagern sich stddtebauliche und wohnungswirt-
schaftliche Problemlagen mit sozialrdumlichen Polarisierungsprozessen: Die Bevolkerung verfiigt in der Regel iiber
ein unterdurchschnittliches Einkommen und ist zusétzlich entweder {iberdurchschnittlich jung und international oder
alt. Bei gewerblich genutzten Flachen beschrénken sich die Stadtumbau-Bedarfe auf Industrie- und Gewerbebrachen
und Areale militarischer Konversion; bei groflachigen Einzelhandels- und Freizeitstandorten oder bei Biiroparks in
nicht integrierten Lagen weisen die Pilotstadte bislang keinen erhdhten Umbaubedarf auf.

In den Handlungsrdaumen der Pilotstddte konnten im Rahmen der fiinfjahrigen Stadtumbau-Prozesse teilweise vielfal-
tige Erfolge in Bezug auf neue stddtebauliche Qualitdten erzielt werden. Diese Erfolge diirften nicht zuletzt darauf
zuriickzufiihren sein, dass nicht isolierte MalBnahmen (z. B. des Riickbaus), sondern integrierte Konzepte mit sich
ergénzenden strategischen Ansédtzen zur Umsetzung kamen. In diesem Kapitel werden daher die Handlungsraum-
typen der Pilotstddte vorgestellt, deren umfassende Problemstellungen skizziert und die Aufgaben formuliert. Darauf
aufbauend wird der Versuch unternommen, die stddtebaulichen Qualitdtsgewinne, die in Handlungsraumtypen
erreicht werden konnten, zu beschreiben und anhand konkreter Praxis-Beispiele zu veranschaulichen. Konkrete
Erfahrungen mit einzelnen Strategien und einzelnen Impulsprojekten finden sich in Kapitel 5.

4.1 Handlungsraum Innenstadt und Ortskern

Die Innenstadt oder der Ortskern als Handlungsraum des Stadtumbaus findet sich in den meisten Pilotkommunen. In
den Innenstéddten von Strukturkrisestddten kumulieren die stadtebaulichen Problemlagen: Modernisierungsstau von
Wohn- und Geschéftshdusern, hoher Leerstand von Wohn- und Geschéaftsraumen, hohe bauliche Dichte,
Freiraumdefizite und Konzentration von sozial benachteiligten Bewohnergruppen schniiren in Kombination mit zer-
splitterten Eigentumsverhéltnissen und geringer Investitionsbereitschaft ein von der Kommune nur schwer steuerba-
res Problembiindel. Vergleichbare Problemstellungen kénnen sich in Ortskernen landlich geprégter Gemeinden in
strukturschwachen Regionen zeigen, wo der Strukturwandel in der Landwirtschaft und ein geringes Arbeitsplatz-
angebot Ausloser fiir stadtebauliche Missstande sind.

Die Stadtumbau-Konzepte fiir Innenstddte und Ortskerne der Pilotstddte zielen darauf ab, die Kernbereiche der
Kommune als Wohn- und Wirtschaftsstandort aufzuwerten. Die in der Regel zersplitterten Eigentumsverhéltnisse und
die Zuriickhaltung der privaten Eigentiimer bei Investitionen hat bei den meisten Stadtumbau-Vorhaben dazu gefiihrt,
dass in einer ersten Phase die Gemeinde AufwertungsmaBnahmen an offentlichen Rdumen und Riickbau bzw.
Umnutzung eigener oder erworbener Gebdude vorgenommen hat. Diese Investitionen waren Voraussetzung, um ein-
zelne private Eigentiimer zu Aufwertungsbemiihungen motivieren zu kénnen. Die Stadtumbau-Konzepte fiir Innen-
stadte und Ortskerne umfassen in jeweils unterschiedlicher Kombination alle in Abbildung 3.7 dargestellten Strate-
gien. Inshesondere beschrénken sie sich nicht auf die Beseitigung von Uberhangen baulicher Anlagen, sondern zie-
len darauf ab, durch Schaffung neuer stadtebaulicher Qualitdten die Standortattraktivitdt von Innenstadten und Orts-
kernen zu erhéhen und untergenutzte Anlagen einer Nutzung zuzufiihren. Folgende Aspekte stéadtebaulicher Qualitats-
gewinne lassen sich in den Innenstddten und Ortskernen von Pilotstddten erkennen:

Attraktivititssteigerung durch Reduzierung der stadtebaulichen Dichte: In allen Pilotstddten mit Handlungsrdumen in
Innenstéddten, Stadtteilzentren oder Ortskernen wurden MaRBnahmen erdrtert oder vorbereitet, die durch Abriss von
Baukorpern die Reduzierung der stadtebaulichen Dichte zum Ziel hatten. In einigen Fallen mussten diese MalRnahmen
aufgeschoben oder aufgegeben werden, weil Kommune und Eigentiimer sich iiber die Finanzierung dieses Vorhabens
nicht einigen konnten. Das Geb&ude des ehemaligen Mébelhauses Storch in der Vdlklinger Innenstadt steht fiir ein
gelungenes Beispiel eines stddtebaulichen Qualitdtsgewinns: Das Einzelhandels- und Biirohaus wurde von der
Kommune erworben und abgerissen, um in der City von Vélklingen attraktiven und zusammenhéangenden dffentlichen
Raum zu schaffen.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitét von dffentlichen Plétzen: In Innenstddten und Ortskernen vieler Strukturkrise-
stadte wirken offentliche Raume teils wenig attraktiv und unzeitgemaB. Mit MaBnahmen der Neuordnung, Neu-
mdblierung und durch Schaffung ergédnzender Nutzungen soll nicht nur die Aufenthaltsqualitét verbessert, sondern
auch die Investitionsbereitschaft der privaten Eigentiimer in ihre Geb&ude und ihr privates Umfeld angeregt werden.
Im ExWoSt-Forschungsfeld geforderte stadtebauliche Qualitdtsgewinne dieser Art sind z. B. in den Pilotkommunen
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Gelsenkirchen, Hamburg, Saarbriicken-Burbach, Vélklingen und Wildflecken zu besichtigen. In die gleiche Richtung
zielt eine barrierefreie Umgestaltung von StralRen und Platzen in zwei Kommunen im kommunalen Verbund Schwalm-
Eder-West.

Verbesserung des Wohnumfeldes: Ohne eine zeitgemaBe Anpassung des Wohnumfeldes an die Bedarfe heutiger
Nachfrager wird das Potenzial des Wohnens in zentralen Lagen nur schwer erschlieBbar sein. Vor diesem Hintergrund
wurden in Gelsenkirchen und Saarbriicken-Burbach Eigentiimer finanziell geférdert, die Investitionen in die
Gestaltung ihrer Hofe und Garten vornahmen.

Schaffung zielgruppenspezifischer Wohnangebote: Die Funktion ,Wohnen” spielt in den Innenstddten und Orts-
kernen der Pilotstddte nur eine untergeordnete Rolle. Angesichts der hdufig geringen Nachfrage nach Einzelhandels-
und Biiroflaichen und dem daraus resultierenden Leerstand besteht jedoch ein hohes Entwicklungspotenzial fiir die
Funktion ,Wohnen”. Dieses Potenzial kann nur durch eine Attraktivierung und zielgruppenspezifische Ausrichtung des
Angebots innerstadtischer Wohnungen erschlossen werden, die hédufig mit einer energetischen Sanierung einher-
geht. Der Umbau von drei innerstédtischen Jugendstilhdusern in Vélklingen mit dem Angebot attraktiven Wohnraums
steht ebenso als Beispiel fiir diese neuen Qualitdten wie die Schaffung barrierefreier Wohnungen im Gebaudebestand
von Jesberg (Schwalm-Eder-West).

Schaffung nachfragegerechter Einzelhandels- und Biiroflachen: \liele Einzelhandelsflichen in den gewachsenen
Innenstéddten und Ortskernen sind fiir die heutige Nachfrage zu klein und in ihren Ausstattungsmerkmalen unzeitge-
maR. In den Citylagen von Gelsenkirchen und Vdlklingen wurden daher Eigentiimer und Nutzer geférdert, wenn sie
ihre Einzelhandels- und Biiroflaichen an Bedarfe heutiger Nutzer anpassten.

Verbesserung der Verkehrssituation: Uberkommene Verkehrslgsungen kénnen die ErschlieBung von innerstadtischen
Entwicklungspotenzialen behindern, neue Verkehrsldsungen kdnnen sie u. U. beférdern. Vor diesem Hintergrund sind
die Anlage von Kreisverkehrspldtzen in Pirmasens und Saarbriicken-Burbach oder auch eine neue Rad- und
FuBwegverbindung in Hamburg-Wilhelmsburg als stddtebauliche MalBnahmen zu interpretieren, die neue Kunden-
potenziale flir das Stadt(teil)zentrum erschlieBen und damit die Attraktivitdt des Geschaftsstandortes verbessern.

Praxis-Beispiel:

Gelsenkirchen-City
Im Forschungsfeld Stadtumbau West hat die Stadt Gelsenkirchen ihre Aktivitdten auf den Bereich der City mit einer Gebietsflache von 157 ha und
ca. 9.000 Einwohnern konzentriert. Neben den stadtebaulichen Méangeln — hier insbesondere die unzureichende stddtebauliche Integration und
die funktionalen Probleme des Gelsenkirchener Hauptbahnhofs, die mangelnde Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt im Citybereich sowie die unter-
genutzten Platzflichen — und einer sich verdndernden Sozialstruktur sind es vor allem die Probleme hinsichtlich des Einzelhandels und des
Wohnens, welche die City zu einem besonderen Handlungsgebiet im Gelsenkirchener Stadtgefiige machen. Eine groRe Herausforderung stellen
die zersplitterten Eigentumsverhaltnisse mit iberwiegend privaten Eigentiimern dar.

Die Stadt Gelsenkirchen hat fiir die City umfassende Konzeptionen erarbeiten lassen, in denen ein differenzierter Strategiemix zur Starkung des
Wohn- und Geschéftsstandortes vorgeschlagen wird. Im Mittelpunkt des Gesamtansatzes steht die Mobilisierung der Gebaudeeigentiimer und der
Einzelhandler. Die Umsetzung des Stadtumbaus in der City war anfangs gepragt von AufwertungsmaBnahmen im offentlichen Raum, weil diesbe-
ziiglich die Kommune handlungsfahig war und diese Initiativen die Investitionsbhereitschaft der Gebaudeeigentiimer starken sollte.

Parallel zu diesen 6ffentlichen Investitionen wurde ein Anreizsystem fiir Eigentiimer und Einzelhéndler aus Information, Beratung und Vernetzung
sowie Finanzierung eingesetzt:

* Information und Beratung: Ein 2005 eingerichtetes Stadtumbau-Biiro koordiniert als niedrig-schwelliges Informations- und Beratungsangebot
den Stadtumbau, initiiert Einzelgesprache und Eigentiimerversammlungen, aber auch kommunale Fdrderprogramme. Zum Themenfeld
+Einzelhandel” wurde ein so genannter ,Kiimmerer” eingestellt, der die Einzelhéndler und Eigentiimer im Schwerpunktbereich City betreut
(Leerstands- und Vermietungsmanagement), ein Branchenmixkonzept sowie Konzepte zur Modernisierung der FuBgangerzone erstellt und zur

\_ Griindung einer offentlich-privaten Standort- und Immobilienmanagement GE-City GmbH (SIG) maRgeblich beigetragen hat. Y,
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'+ Kommunale Forderprogramme: Als finanzielle Anreize zur Investition in privates Eigentum wurden ein Haus- und Hofflachenprogramm sowie )

ein Modernisierungsprogramm fiir Einzelhandels- und Gewerbeimmobilien aufgelegt. Ziel dieser Forderungen ist es, das stdadtebauliche
Erscheinungshild der Immobilien aufzuwerten, attraktive und marktgéngige Einzelhandels- und Gewerbeflachen zu schaffen bzw. wiederher-
zustellen und damit die private Investitions- und Erneuerungsbereitschaft anzuregen. Mit mehr als 20 geforderten MaBnahmen im Haus- und
Hofflachenprogramm und acht MaBnahmen bei Modernisierung von Einzelhandels- und Gewerbeimmobilien innerhalb von zwei Jahren haben
sich diese Anreizsysteme als erfolgreiche Instrumente bewahrt. (Weitere Ausfiihrungen zu kommunalen Férderprogrammen vgl. Kap. 8.2.1.)

+ Moderation und Vernetzung: Uber die Férderprogramme hinaus berét das Stadtumbau-Biiro Eigentiimer im Rahmen von Modellvorhaben und
bietet dabei auch die Forderung unrentierlicher Kosten an. So hat die Stadt zwei ,Modellblocke” ausgewdhlt und dort in Gruppen- und
Einzelgesprachen iiber eine Anpassung und Aufwertung der jeweiligen Innenhdfe diskutiert. Beide Hofe sind mit einer hohen Versiegelung,
geringer Aufenthaltsqualitdt, Gemengelagen und mangelnden Griinstrukturen typisch fiir die City. In beiden Modellblocken wird versucht, die
unterschiedlichen Interessen der Eigentiimer untereinander zu vernetzen. Ziel ist dabei, individuelle Bedarfe und Mdglichkeiten der einzelnen
Eigentiimer abzustimmen, um damit im Ganzen zu einer fiir den Baublock qualitativ optimierten Losung zu gelangen. Der Beratungs- und
Vernetzungsaufwand ist hoch, weshalb eine Umsetzung von MaBnahmen innerhalb der Laufzeit des Forschungsfeldes noch nicht erreicht werden
konnte.

Abb. 4.2: Ausschnitt aus dem Rahmenplan City und Giiterbahnhof

Quelle: Stadt Gelsenkirchen 2007
AN J

4.2 Handlungsraum Wohnquartier/-siedlung

In allen Pilotstddten sind Nachfrageriickgdnge in Teilmérkten des Mietwohnungshestandes festzustellen, welche
objektbezogene aber auch ganze Stadtrdume betreffende Leerstdnde von Wohngeb&uden und weitere stadtebauliche
Missstdande zur Folge haben. Die abnehmende Nachfrage ist v. a. auf riickldufige Haushaltszahlen, Modernisie-
rungsstau, aber auch auf verédnderte Wohnwiinsche zuriickzufiihren. Zudem hat eine einseitige Belegungspolitik z. T.
zur Konzentration benachteiligter Bevélkerungsgruppen gefiihrt, was bei Nachfrageschwache die Vermietung weiter
erschwert.

Ein hoher quantitativer Riickbaubedarf wird nur in wenigen Stddten ausgemacht, vielmehr steht qualitative
Aufwertung und Anpassung im Vordergrund der Aktivitdten. Qualitative Aufwertung und Anpassung kann dabei hei-
Ren, die stadtebauliche Dichte zu reduzieren, Wohnungshestédnde zielgruppenspezifisch zu gestalten, das
Wohnumfeld und den 6ffentlichen Raum aufzuwerten, soziale Infrastruktur anzupassen, die Grundversorgung zu
sichern und ggf. einen Bewusstseins- und Imagewandel einzuleiten. Welche Kombination dieser Stadtumbau-
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Praxis-Beispiel:

Das griinderzeitliche Wohnquartier Bremerhaven-Lehe
Der Ortsteil Lehe-GoethestraBe mit knapp 7.400 Einwohnern ist durch eine griinderzeitliche Blockrandbebauung geprégt und weist die héchste
bauliche Dichte aller Bremerhavener Ortsteile auf. Er verzeichnet die héchsten Anteile Arbeitsloser und Transfergeldempfanger in Bremerhaven
sowie eine erhebliche Konzentration von Migranten. Der Wohnungsleerstand stieg zwischen 2002 und 2006 von ca. 9% auf 16% an. Trotz stadte-
baulicher SanierungsmaBnahmen bis in die 1990er Jahre und aktueller Aktivitdten im Férderprogramm URBAN Il ist die Investitionsbereitschaft
der Eigentiimer gering. Vor diesem Hintergrund konzentrierte sich die Bremerhavener Umbaustrategie im Forschungsfeld zunéchst auf die

Strategien Erfolg verspricht, ist von der spezifischen lokalen Situation und dem Wohnquartierstyp abhéngig. In den
Pilotstéddten haben sich Wohnstandorte der Griinderzeit, der 1930/40er Jahre, der 50er Jahre und der 60er/70er Jahre
als zu unterscheidende Untergruppen des Handlungsraums Wohnquartier/-siedlung herausgestellt. Als
Erfolgsbedingung des Stadtumbaus von Wohnquartieren ist die konstruktive Zusammenarbeit mit den Eigentiimern der
Wohnungsbhestdnde zu werten. Die Erfahrungen in den 16 Pilotstddten zeigen, dass die Zusammenarbeit mit
Wohnungsunternehmen, deren Geschaftspolitik an der kommunalen Wohnraumversorgung orientiert ist, im Vergleich
mit privaten Eigentiimern vergleichsweise reibungslos und ziigig gelingen kann. Aus diesem Grund sind in
Wohnquartieren mit kooperationshereiten Eigentiimern bereits vielfdltige Qualitdtsgewinne erkennbar. Diese Quali-
tatsgewinne stellen sich ein, wenn wichtige Strategien der Anpassung von Wohnstandorten systematisch miteinan-
der kombiniert werden. In Kapitel 5.3.2 werden diese stddtebaulichen Qualitdtsgewinne anhand konkreter Impuls-
projekte dargestellt. In den folgenden Kapiteln 4.2.1 bis 4.2.4 werden unterschiedliche Typen der Wohnquartiere/-sied-
lungen mit ihren spezifischen Problemlagen, strategischen Ansétzen und jeweils einem Praxis-Beispiel vorgestellt.

4.2.1 Griinderzeitliches Wohnquartier

Griinderzeitliche Quartiere sind in den Strukturkrisestddten Bremerhaven und Wilhelmshaven Handlungsrdume im
Stadtumbau. Sie weisen einen hohen Wohnungsleerstand und Modernisierungsstau der Gebaude auf. Trotz relativer
Nahe zur Innenstadt iiben die Quartiere aufgrund hoher baulicher Dichte und eines unattraktiven Freiraumangebotes
wenig Anziehungskraft auf sozial stabilisierende Haushalte aus, weshalb sich benachteiligte Bevdlkerungsgruppen in
diesen Quartieren konzentrieren. Bevdlkerungsgruppen, welche in anderen Stddten die Nachfrage in Griinder-
zeitstandorten beleben (z. B. gut verdienende Haushalte ohne Kinder, Studentenhaushalte), fehlen zumeist in den
Strukturkrisestadten. Die Eigentiimerstruktur mit vielen einzelnen Inhabern erschwert die Erarbeitung und Umsetzung
von Handlungskonzepten, zumal teilweise Gebadudeeigentiimer kein Interesse an ihrer Immobilie zeigen oder einer
Fiktion in Bezug auf den Wert ihres Eigentums unterliegen. Im Mittelpunkt kommunaler Handlungsanséatze steht die
Aufwertung und Umnutzung von Flachen, auf welche die Stadt Zugriff hat. Als ergénzendes Steuerungsinstrument
kann eine Entwicklungsgesellschaft dienen, die fiir den Stadtumbau bedeutsame Geb&ude erwirbt, saniert und wie-
der veraulert, wie z. B. in Wilhelmshaven praktiziert.

N

Verbesserung der Freiraumsituation und der sozialen Infra-
struktur. Auf der Riickbauflache einer Schule wurde eine
offentlich nutzbare Sport- und Freifliche geschaffen, die
Umnutzung einer zweiten Schule diente der Griindung
eines ,Hauses der Familie, Arbeit und Kultur”, welches
offentliche Informations- und Beratungsangebote biindelt
und privaten Initiativen Platz bietet. An einem dritten
Schulstandort wurden zwei Grundschulen durch bauliche
Anpassung konzentriert und dabei gleichzeitig das pddago-
gische Angebot auf die spezifischen Bedarfe des Stadtteils
angepasst. Diese Projekte setzten durchweg auf hohe bau-
kulturelle Qualitét, die als eigener Impuls in dem teilweise
verwahrlosten Umfeld ihre Wirkung zu entfalten scheint.
Ein so genannter Strukturfonds, der die finanzielle
Forderung des Riickbaus einzelner nicht mehr sanierungs-
fahiger Gebadude zum Ziel hatte, konnte im Stadtteil Lehe-
Goethestralle kaum zum Einsatz kommen, weil nur begrenzt
Eigentiimer fiir eine diesheziigliche Zusammenarbeit zu
\gewinnen waren.

Abb. 4.3: Abbruch der Deichschule
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4 Abb. 4.4: Luftbild Abb. 4.5: Neu angelegter Quartiersplatz

Quelle: Stadt Bremerhaven 2006/2007
A J

4.2.2 Wohnsiedlung der 1930er/40er Jahre

Die Entstehungsgeschichte der als Handlungsrdume des Stadtumbaus in den Pilotstddten beschriebenen
Wohnquartiere aus den 1930er/40er Jahren steht im Zusammenhang mit den Kriegsvorbereitungen des
Nationalsozialismus. Die Ost- und West-Siedlung in Salzgitter-Bad entstand vor dem Hintergrund des Arbeits-
kraftebedarfs fiir die industrielle Eisenerzgewinnung und -verarbeitung in den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts;
Wohnungen in Wildflecken dienten den Arbeitern beim Bau des Truppeniibungsplatzes als Unterkunft und die
Trabantenstadt Fedderwardergroden in Wilhelmshaven deckte den Wohnungsbedarf des Marinehafens. Die
Wohngebé&ude in diesen Siedlungen wurden in Einfachbauweise errichtet, ihre Wohnungen sind klein, verfiigen iiber
einen geringen Wohnstandard und sind h&ufig sanierungsbediirftig. Im Mittelpunkt von Handlungsansétzen dieses
Gebietstyps steht die zielgruppenspezifische Anpassung der Wohnungen.

Praxis-Beispiel:

Wilhelmshaven-Siebethsburg
Eine Besonderheit einer 1930/40er-Jahre-Wohnsiedlung stellt die denkmalgeschiitzte )

Gartenstadt-Siedlung Siebethsburg in Wilhelmshaven dar, deren groBter UL S LRI G T

Gebaudeanteil von insgesamt ca. 3.000 Wohneinheiten in den 1930er Jahren erbaut
wurde. Die innenstadtnah gelegene Siedlung, deren Besténde fast ausschlieBlich im
Eigentum des Bauvereins Riistringen e.G. sind, verlor zwischen 1987 und 2000 12%
ihrer Einwohner, ihre Bewohnerschaft (ca. 4.300) ist wiederum im Durchschnitt sehr
alt (40% der Personen sind &lter als 60 Jahre). Strukturelle Probleme stellen die klei-
nen Wohnungen, deren nicht mehr bedarfsgerechte Raumaufteilungen und fehlende
Ausstattungsmerkmale wie Balkons dar. Gleichzeitig besteht ein vergleichsweise
hoher Modernisierungsaufwand. Nicht im stadtebaulichen Charakter, sondern in den
Eigenschaften des Wohnungshbestandes liegt das Haupthindernis der Nutzung. Die
Stadtumbau-Strategie der Genossenschaft verfolgt daher das Ziel, die bestehende
Bewohnerschaft so lange wie méglich zu halten und durch bauliche Anpassungen
neue Zielgruppen zu erschlieBen. Diese Zielgruppenorientierung spiegelt sich in den Abb. 4.7: Umbau zum Servicehaus
durchgefiihrten Impulsprojekten im Forschungsfeld wider: Es wurden die baulichen ~Wohnen im Alter”
Voraussetzungen fiir eine Tagespflegeeinrichtung fiir Demenzkranke und eine
Sozialstation geschaffen sowie Wohnungen barrierefrei umgebaut. Der Umbau von
Altbaubestanden einschlieBlich ihres Wohnumfeldes fiir Familien und das Angebot
giinstiger Wohnungen fiir junge Menschen zielte auf die Ansprache von Neukunden.
Allen Zielgruppen diente der Aushau einer Begegnungsstatte, die in Kooperation mit
zahlreichen Tragern und Initiativen ein attraktives Angebot fiir die Bewohner bietet.
Die Nachfrage nach allen geschaffenen Angeboten ist gro und hat mit dazu gefiihrt,
dass die Einwohnerzahl Siebethsburgs zwischen 2003 und 2006 um 4% gestiegen ist,

wahrend die Gesamtstadt weiterhin Bevdlkerungsverluste zu verzeichnen hat. :
Quelle: Stadt Wilhelmshaven 2003/2004

AN /
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4.2.3 Wohnsiedlung der 1950er Jahre

Umbau von Wohnsiedlungen aus den 1950er-Jahren praktizierten die Pilotstddte Albstadt, Bremerhaven, Pirmasens
und Selb. Fiir Oer-Erkenschwick ist im Konzept praventiv ein 1950er-Jahre-Stadtumbau-Schwerpunkt (Musikerviertel)
vorgeschlagen worden. Im Unterschied zum verdichteten Wohnungsbau der 1960er und 70er Jahre (s. u.) liegt bei den
Siedlungen der 1950er Jahre kein Akzeptanzproblem des stddtebaulichen Konzeptes vor. Vielmehr sind zu kleine und
gleichformige Wohnungen mit geringem Wohnstandard Ursache fiir zunehmende Leerstdnde, hinzu kommt haufig ein
monoton gestaltetes Wohnumfeld. Zudem sind auch hier soziale Polarisierungstendenzen zu beobachten. Aufgaben
sind in der Regel die Zusammenlegung und zielgruppenspezifische Modernisierung von Wohnungen durch die
Eigentiimer zu organisieren und das Wohnumfeld abwechslungsreich zu gestalten. In Einzelféllen kann auch Riickbau
sinnvoll sein, wenn die Modernisierungsinvestition unrentabel erscheint und gleichzeitig durch anderweitige
Nachnutzung der frei gerdumten Flache die Zielgruppenstrategie unterstiitzt werden kann. Neunutzung von
Riickbauflachen fiir Einfamilien- und Reihenhausbau wird in Albstadt angestrebt, in Bremerhaven wurde dies bereits
umgesetzt. In Pirmasens wird als Nachnutzung ein Modellvorhaben des generationsiibergreifenden Wohnens vorbe-
reitet.”

7 vgl. http://www.ps-patio.de

Praxis-Beispiel:

Albstadt Stiegel-Nord
Die Strukturkrise der Textilindustrie hat in Albstadt zu einer Nachfrageschwéachung auf dem Mietwohnungsmarkt gefiihrt. Auf diese nachlassen-)
de Nachfrage folgte im 1950er-Jahre-Quartier Stiegel-Nord ein Wohnungsleerstand von {iber 22%. Die Zeilenbauten verfiigen iiber einen geringen
Ausstattungsstandard und wurden in Einfachbauweise erstellt. Das zwischen 2005 und 2007 umgesetzte Umbaukonzept umfasste die Sanierung
von 130 Wohneinheiten in Bezug auf energetische Modernisierung und weitere nachfragegerechte Anpassungen sowie den Abbruch von zehn
Geb&uden mit insgesamt 116 Wohnungen und 82 Garagen. WohnumfeldmalBnahmen und eine Attraktivierung des offentlichen Raumes einschlieR3-
lich des StraBenraumes ergénzten die wohnungswirtschaftlichen MalRnahmen. Die Investitionen haben nicht nur zur Verbesserung der Wohn- und
Lebensqualitdt und des Images der Siedlung beigetragen, sondern auch den Wohnungsleerstand auf unter 5% reduziert. Die Umsetzung eines wei-
teren Bausteins des Umbaukonzeptes, namlich die Wiedernutzung der durch Abbruch gewonnenen Flachen mit 25 kostengiinstigen Bauplatzen fiir
Familien, verlduft bislang dagegen schleppend. Trotz offensiver Vermarktung durch die stédtische Wohnungsbaugesellschaft und ergénzende
Ideenskizzen fiir kostengiinstiges Bauen fiir junge Familien auf dem Areal konnten bis Ende 2007 noch keine Grundstiicke verkauft werden.
Dariiber hinaus konnte bislang auch noch nicht die angestrebte Reaktivierung eines Ladenlokals zur nahrdumlichen Versorgung realisiert werden.

Abb. 4.8: Luftbild Stiegel-Nord Abb. 4.9: Modernisiertes Gebaude Auf Stiegel 23

Quelle: Stadt Albstadt 2004/2006
A J
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4.2.4 Wohnsiedlung der 1960er/70er Jahre

(GroB)Wohnsiedlungen mit Hochhausern aus den 1960er und 70er Jahren stehen im Fokus der wohnbezogenen
Umbau-Bemiihungen der Pilotstddte Bremen, Bremerhaven, Gelsenkirchen, Liibeck, Oer-Erkenschwick und Salzgitter.
Nicht ausschlieBlich WohnungsgréBe oder -ausstattung, sondern das stadtebauliche Konzept, die Konzentration von
benachteiligten Bewohnergruppen und z. T. die Menge an gleichférmigen Wohnungen stellen die Probleme dort dar.
Dieser Siedlungstyp tritt sowohl in Innenstadtrandlage (Gelsenkirchen, Oer-Erkenschwick, Salzgitter) als auch als
Stadterweiterung am Stadtrand auf (Bremen, Bremerhaven, Liibeck). Stadtumbau bedeutet hier meist neben der
Beseitigung stddtebaulicher und gestalterischer Méngel die Verbesserung von Wohnumfeldqualitdt und sozialer
Infrastruktur bei gleichzeitiger Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten und der Modernisierung der Restbesténde.

Praxis-Beispiel:

Das 1960er/70er Jahre Wohnquartier Bremen Osterholz-Tenever
Osterholz-Tenever entstand zwischen 1967 und 1975 als hoch verdichtete GroBsiedlung mit 2.650 Wohnungen in 5 - 22geschossigen Wohnblgcken'\
fiir ca. 8.000 Menschen. Akzeptanzprobleme des stddtebaulichen Konzeptes bestanden von Anfang an. Mit dem Konkurs des Eigentiimers von
1.400 Wohnungen verscharften sich Ende der 1990er Jahre die baulichen Defizite, Wohnungsleerstédnde und die soziale Problemlage, die sich in
einer hohen Konzentration von Migranten und Beziehern von Transfereinkommen ausdriickt. Der Erwerb eines groeren Teils der Wohnungen aus
der Konkursmasse durch eine von der Stadt Bremen und dem Wohnungsunternehmen GEWOBA AG Wohnen und Bauen gegriindete
Projektgesellschaft schaffte die Voraussetzung fiir den Umbau der Wohnsiedlung. Seit 2003 wurde das Umbaukonzept umgesetzt: Von den insge-
samt 2.650 Wohnungen wurden zwischen 2004 und 2007 670 abgerissen, weitere Gebdude mit ca. 270 Wohnungen werden bis spatestens 2008
zuriickgebaut. Gleichzeitig wurde bis heute ein GroBteil der 640 zur umfassenden Modernisierung vorgesehenen Wohnungen modernisiert.
Begleitend zu diesen wohnungswirtschaftlichen MaRnahmen konnten das Wohnumfeld attraktiviert und soziale Einrichtungen stabilisiert werden.
Die Nachfrage nach den zur Nachnutzung vorgesehenen Riickbauflachen gestaltete sich bislang schwierig: Vor diesem Hintergrund haben
Kommune und Projektgesellschaft 2006 ihre Stadtumbau-Konzeption modifiziert, um durch konzentrierten Riickbau ein zusammenhangendes Areal
von 4 ha im Norden der Siedlung fiir eine Nachnutzung durch kleinteilige, niedriggeschossige Wohnbebauung vorzubereiten. Der Umbau Oster-
holz-Tenevers ist daher noch nicht abgeschlossen, deutlich reduzierte Wohnungsleerstande, sichtbare neue stadtebauliche Qualitdten und ein
verbessertes Image sind aber schon heute Indizien fiir den Erfolg der Bemiihungen.

Abb. 4.10: Wohngebéudeteil vor der Modernisierung Abb. 4.11: Wohngebaudeteil nach der Modernisierung

Hilmes/Lamprecht und GEWOBA AG Wohnen und Bauen 2002/2006
(In: Abschlussbericht im EXWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Bremen 2007)

AN

4.3 Handlungsraum Industrie-, Gewerbe- und Militarbrache

In den Pilotstddten mit Strukturkrise miissen — je nach Flachenintensitét der fiir die Strukturkrise bedeutsamen ehe-
maligen Leitbranche — zwei Arten von aufgelassenen Standorten unterschieden werden: Einige Stadte stehen vor der
Aufgabe, groBflachige Brachen, die als Hafengebiete, Berghauzechen, Stahlfabriken oder Militdrgeldnde ehemals
extraterritorialen Charakter aufwiesen, wieder in den Stadtkérper zu integrieren. Angesichts von Menge und GroRe
dieser Flachen sind nicht nur unmittelbare, dauerhafte und bauliche Nachnutzungsperspektiven, sondern zunehmend
auch temporédre Nutzungen oder Renaturierung der Flache zu erwagen. Andere Stadte — z. B. die Pilotstadte der
Schuh- und Textilindustrie — sehen sich mit der Aufgabe konfrontiert, kleinteilige Gewerbebrachen an integrierten
Lagen einer kiinftigen Nutzung zuzufiihren. Wahrend die integrierte Lage der Standorte einen Vorteil fiir die kiinftige
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Nutzung béte, liegt die Erschwernis fiir die betroffenen Stidte vor allem in der teilweise hohen Anzahl kleinteiliger
Gewerbebrachen im Stadtkdrper, hdufig gepaart mit einer Altlastenproblematik.

Eine Analyse der gewerblichen, industriellen und militdrischen Revitalisierungsvorhaben in den Pilotstadten offenbart
folgende Aspekte stéddtebaulicher Qualitdtsgewinne:

ErschlieBung von Flachenpotenzialen zur Innenentwicklung: \/iele Industrie- und Gewerbebrachen in westdeutschen
Strukturkrisestddten liegen in innerstédtischen, innenstadtnahen oder zumindest verkehrsgiinstigen Lagen. Ein
Problem ihrer Revitalisierung hangt mit dem Mangel an Investitionsimpulsen in Strukturkrisestddten zusammen.
Zusétzliche Hindernisse der Flachenentwicklung stellen aber auch Eigentumsverhéltnisse, Probleme mit nicht weiter
verwendbaren Spezialimmobilien und mit Altlasten dar. Erst wenn in der Regel ein Finanzierungskonzept fiir
Eigentumswechsel und ein Neunutzungskonzept zur Vorbereitung der Flachen steht, sind wesentliche
Voraussetzungen geschaffen, diese Flachenpotenziale zur Innenentwicklung neu ordnen und nutzen zu kénnen. Als
Beispiele fiir derartige Impulsprojekte stehen die Revitalisierungen der Textilbrachen und des Schlachthofes in
Albstadt und der ehemaligen Schuhfabrik ,Rheinberger” in Pirmasens (s. u.).

Ehemalige Industriegebédude als Kristallisationsorte: Viele westdeutsche Altindustriestddte wurden als z. B.
Bergbau-, Stahl-, Textil-, Schuh- oder Porzellanstadte erheblich von einer Branche geprégt. Der Niedergang der ent-
sprechenden Branche strahlte somit auch auf alle Bereiche der Stadtentwicklung aus. Wenn es gelingt, ehemalige
Identifikationsorte der Leitbranche in den zukunftweisenden Stadtumbau einzubeziehen, kénnen diese Orte als
Kristallisationspunkte des Strukturwandels Aufmerksamkeit auf sich ziehen und Wirkungen entfalten, die weit iiber
das eigentliche Bauvorhaben hinausgehen. Fiir derartige Wirkungen steht inshesondere die ehemalige Schuhfabrik
.Rheinberger” in Pirmasens (s. u.).

Neue Nutzungen: Altindustriestandorte oder auch ehemals von Militdr geprdgte Kommunen bendtigen neue
Arbeitsplatze in zukunftsfahigen Branchen und Nutzer fiir ihre Industrie- und Gewerbebrachen. Neue Nutzungen auf
Brachflachen, wie sie in Albstadt als Industrienutzung, , beschiitzende Werkstatten” oder Studentenwohnungen, in
Hamburg-Wilhelmsburg als Gewerbeateliers, in Pirmasens als Biironutzung und Science Center (s. u.) oder in Wild-
flecken als Handwerkernutzung gefunden werden konnten, stellen nicht nur Investitionen, sondern auch neue stadte-
bauliche Qualitdten dar.

Stérkung der Freiraumqualitét: Zentral gelegene Industrie- und Gewerbebrachen bieten — nicht nur dann, wenn wirt-
schaftliche Nachnutzungen nicht abzusehen sind — Potenziale fiir eine Verbesserung der Freiraumqualitdt in Kom-
munen. In den Pilotvorhaben des Forschungsfeldes sind diese Potenziale auf dem ehemaligen Giiterbahnhof in
Gelsenkirchen-Schalke und auf einem ehemaligen Brauereigeldnde in Selb als Zwischennutzungen erschlossen wor-
den. In Hamburg-Wilhelmsburg, wo es insbesondere um eine bessere ErschlieBung der wassernahen Freirdume ging,
wurde zudem die Nutzung einer Brachflache als Aufenthaltsmdglichkeit am Wasser vorbereitet.

Praxis-Beispiel:

Industriebrache Schuhfabrik Rheinberger in Pirmasens
Die jiingere Geschichte der Stadt Pirmasens ist eng verbunden mit der Entwicklung der Schuhindustrie. Mit deren Niedergang seit Anfang der)
1980er Jahre gingen 15.000 Arbeitsplatze verloren. Die Folge dieser Branchenkrise ist eine Vielzahl aufgegebener Produktionsstandorte. Die
Umnutzung der ehemaligen Schuhfabrik Rheinberger ist wichtiger Bestandteil des Innenstadtentwicklungskonzeptes, das die Ausbildung einer
raumlichen Entwicklungsachse zwischen dem Rheinberger und dem Messegeldnde vorsieht.

Das Industriegebaude ist eines der wichtigsten baulichen Symbole des Niedergangs der Schuhindustrie. Aufgrund dieser hohen Symbolkraft fiir
Pirmasens wird ein Umnutzungskonzept angestrebt, das den Wandel zur Dienstleistungsstadt mit hohen stéddtebaulichen Qualitdten dokumentiert.
Nach langjahrigen Vorarbeiten mit Erwerb des Geb&audes und Griindung einer offentlich-privaten Partnerschaft durch Kommune und einen &rtli-
chen Projektentwickler sind innerhalb von nicht einmal eineinhalb Jahren erste Meilensteine der erfolgreichen Umnutzung sichtbar: 60% der fiir
gewerbliche Nutzungen vorgesehenen 13.000 gm Flache sind durch Unternehmen bezogen, darunter zwei ortliche Zeitungsredaktionen und das
Weiterbildungszentrum einer europaweit agierenden Fensterbaufirma. Einen grofen Teil der Flache wird ein Science Center mit dem Namen
.Dynamikum” einnehmen, welches konzeptionell an die Geschichte der Schuhindustrie ankniipft und im Méarz 2008 erdffnen wird. Ein
Gastronomiebetrieb konnte etabliert werden, eine Hotelnutzung ist in der Planung. Damit bestehen begriindete Hoffnungen, dass der Rheinberger
\deutliche stédtebauliche, aber auch wirtschaftsstrukturelle Impulse fiir Pirmasens und die Innenstadt setzen wird. Y,
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Abb. 4.12: Rheinberger vor dem Umbau Abb. 4.13: Rheinberger nach dem Umbau

Quelle: Stadt Pirmasens 2002/2007

4.4 Fazit

In den Pilotstadten des ExWoSt-Forschungsfeldes haben sich Innenstddte bzw. Ortskerne, Wohnquartiere unter-
schiedlicher Baualtersklassen sowie Industrie-, Gewerbe- und Militdrbrachen als Handlungsraumschwerpunkte im
Stadtumbau herauskristallisiert. Allen gemeinsam ist, dass ein erfolgreicher Umbau in diesen Handlungsrdumen den
Einsatz eines Strategiebiindels erfordert und dieser in einen gesamtstadtischen konzeptionellen Rahmen integriert
sein muss. Rdumlich und inhaltlich isolierte MaBnahmen erzielen keine nachhaltige Wirkung. Voraussetzung fiir einen
konzeptionell geleiteten Stadtumbau ist eine konstruktive Zusammenarbeit mit den Gebdude- und Flachen-
eigentiimern. Deren Interessen und Perspektiven miissen bei der Stadtumbau-Konzeption Beriicksichtigung finden,
damit diese erfolgreich umgesetzt werden kann. Hier unterscheiden sich die Handlungsraumtypen erheblich: Die
Griindung einer tragfahigen Plattform der Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen, denen mehrheitlich
Wohnungsbesténde in den Wohnquartieren der 1930/40er, der 50er und 60er/70er Jahre gehdren, macht der Kommune
in der Regel weniger Probleme, als die vielen privaten Eigentiimer in Innenstédten, Ortskernen und griinderzeitlichen
Wohnvierteln zur Zusammenarbeit zu bewegen. Bei Industrie-, Gewerbe- und Militdrbrachen stellt es ebenfalls hau-
fig eine Schwierigkeit dar, mit den meist institutionellen, nicht ausschlieBlich lokal tatigen Eigentiimern ein in den
Umbauprozess integriertes Vorgehen zu vereinbaren.

Im Hinblick auf Stadtumbau-Strategien und -MaRnahmen lassen sich weiterhin folgende grundsatzliche Aussagen zu
den Handlungsraumtypen treffen:

Innenstédte und Ortskerne: In einer ersten Phase des Stadtumbaus in diesen Handlungsrdumen sind o6ffentliche
MaRnahmen an Plétzen, Stralen und im Freiraum (z. B. auch im Umfeld von Schulen) zu konzentrieren, weil hier der
kommunale Handlungsspielraum fiir schnelle, sichtbare Erfolge groB ist. ErfahrungsgemaR ermdglichen erst 6ffentli-
che Investitionen, welche die Ernsthaftigkeit der kommunalen Bemiihungen unterstreichen, den Einstieg privater
Eigentiimer in den Stadtumbau, der wiederum durch kommunale Férderprogramme bzw. die Ubernahme unrentierli-
cher Kosten beschleunigt werden kann. Wichtig ist, Stadtumbau als Konzept zur Starkung des Wirtschafts- und des
Wohnstandortes anzulegen.

Wohnquartiere: Fiir griinderzeitliche Wohnquartiere gilt &hnliches wie bei den Innenstéddten: Zuerst miissen offentli-
che Investitionen als Vorleistungen erbracht werden; erst dann sind Mobilisierungsstrategien fiir private Eigentiimer
fruchtbar. Insgesamt ist von einem hohen Zeitaufwand und einem langen Durchfiihrungszeitraum bei Innenstadten,
Ortskernen und Griinderzeitquartieren auszugehen. Demgegeniiber kann Stadtumbau in Wohnquartieren mit Be-
stdnden im Eigentum einzelner Wohnungsunternehmen als offentlich-private Partnerschaft haufig viel ziigiger reali-
siert werden. Bei den Quartieren aus den 1930er/40er und 50er Jahren stehen dabei AnpassungsmaBnahmen im
Wohnungsbestand und Wohnumfeld im Vordergrund (z. B. Schaffung neuer Wohnungsgrundrisse, Anbau von Balkons,
aber auch Riickbau nicht mehr sanierungsfahiger Gebaude). Bei GroBwohnsiedlungen der 1960er/70er Jahre mit einer

45



O000O
0000
OO0
O000O

Abb. 4.14: Neu gestalteter
Adolph-Kolping-Platz
im Ortskern von Volklingen

hohen stddtebaulichen Dichte scheint eine Zukunftsfahigkeit nur erreicht werden zu kénnen, wenn die stadtebauliche
Struktur durch z. B. Teilriickbau, Entdichtung oder Ergédnzung niedriggeschossiger Neubauten verandert wird.

Industrie-, Gewerbe- und Militdrbrachen: Erst die Einbindung in ein stéddtebauliches Entwicklungskonzept offenbart
haufig Umnutzungsperspektiven fiir Brachen als Wohn- oder Wirtschaftsstandort bzw. als Freiraum. Meist gelingt eine
Revitalisierung nur {iber eine dffentlich-private Partnerschaft, wobei die Integration eines lokal anséssigen Investors
mit entsprechender Ortskenntnis wie z. B. in Pirmasens ein Positivkriterium zu sein scheint.

Insgesamt hat sich bei den Vorhaben im ExXWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West gezeigt, dass in dem fiir Stadte-
bau-Vorhaben verhaltnismaRig kurzen Zeitraum von fiinf Jahren erstaunliche Fortschritte zu erzielen sind, wenn eine
effiziente Kooperationsplattform mit Eigentiimern gefunden werden konnte.

Abb. 4.15: Wohnanlage
Schillerpark in Oer-Erken-
schwick nach dem Umbau

Abb. 4.16: Kommunale Gewerbehalle
auf dem Gelande der ehemaligen Rhonkaserne
in Wildflecken
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5. Impulsprojekte im Stadtumbau

Das ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West stellte in vielerlei Hinsicht eine Besonderheit fiir die Auswertung von
Stadtumbau-Prozessen dar. Durch die Férderung so genannter Impulsprojekte in 15 der 16 Pilotstddte wurde die
Forschungsbegleitung in die Lage versetzt, u. a. Auswahlkriterien, Handlungsrdume oder Wirkungsdimensionen inve-
stiver MaBnahmen im Stadtumbau westdeutscher Stddte auszuwerten. Die Beobachtungsdauer von bis zu fiinf
Jahren in den Stadten war ausreichend, um Erfolgskriterien und Hindernisse bei der Umsetzung von Impulsprojekten
erkennen zu kdnnen, besonders aber auch um die Wechselwirkung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten und
investiven Impulsen zu analysieren.

Folgende Abbildung enthilt einen Uberblick samtlicher Impulsprojekte bzw. Impulsthemen, die den entsprechenden
Handlungsfeldern zugeordnet wurden:

Abb. 5.1: Uberblick der Impulsprojekte, -themen und -bereiche in den Pilotstadten
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Titel des Impulsprojektes, -themas oder -bereichs Handlungsfeld

Riickbau, Modernisierung und Wiedernutzung von Wohngebauden in Stiegel-Nord Anpassung d. Wohnstandortes

Albstadt Reaktivierung Gewerbebrache Riedstralle

Umnutzung Gewerbebrache Rehfull & Stocker in der Innenstadt Anpassung d. Wirtschaftsstandortes

Umnutzung einer innerstadtischen Schlachthofbrache
Investitionen im Wohnungshestand

Bremen Osterholz- Ersatz von bewohnerbezogenen Einrichtungen Anpassung d. Wohnstandortes

Tenever WohnumfeldmaBnahmen
Promotion fiir den Wohnstandort
Deichschule: Riickbau mit Anlage Quartiersplatz
Theodor-Storm-Schule: Umnutzung zu einem ,Haus der Familie, Arbeit und Kultur”
Zwingli-Schule: Zusammenlegung zweier Schulstandorte
Rickmerstrae: Verlagerung eines Suchthilfezentrums

Wulsdorf-RingstralRe: Teilriickbau eines Wohngeb&udes und Schaffung Anpassung d. Wohnstandortes

Bremerhaven einer Wohnanlage fiir Demenzkranke
Griinhofe: Riickbau eines Wohngebdudes mit Umnutzung zur Aufenthaltsflache,
Umsiedlung eines Sozialzentrums
Wohnumfeldverbesserungen Geestemiinde:
Spiel- und Sportflachengestaltung

Strukturfonds fiir den Riickbau nicht sanierungsféhiger Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
Einzelimmobilien Anpassung d. Wohnstandortes
City: mit Aufwertung des Wohnungsbestandes, des Wohnumfeldes und Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
des offentlichen Raums, Starkung des Einzelhandels Anpassung d. Wohnstandortes

Gelsenkirchen Schalke-Siid: mit Zwischennutzung einer Bahnbrache

Tossehof: Quartiersentwicklungskonzept fiir eine GroBwohnsiedlung und Aufwertung Anpassung d. Wohnstandortes

des Wohnumfeldes
Impulsthema Wasser: verschiedene MaBnahmen zur Schaffung des Zugangs

Hamburg- an das Wasser Anpassung d. Wirtschaftsstandortes

Wilhelmsburg Impulsthema Brachen: verschiedene MaRBnahmen zur Reaktivierung von Brachen

Impulsthema Wege: verschiedene MalBnahmen zur Verkniipfung des stddtebaulichen Anpassung d. Wohnstandortes

Umfeldes mit den Wasserldufen
Pinassenweg: Riickbau des Wohnhochhauses

Liibeck-Buntekuh  Neuordnung und Aufwertung des Wohnungsbestandes mit Gebaudevorunter- Anpassung d. Wohnstandortes

suchungen an der KaravellenstralRe
Geordneter Teilriickbau von Wohnungen im Schillerpark

Oer-Erkenschwick Aufwertung des Wohnumfeldes Anpassung d. Wohnstandortes

Quartiers- und Umzugsmanagement
Rheinberger: Umnutzung einer ehemaligen Schuhfabrik

Pirmasens Messeumfeld: Attraktivierung des Messevorplatzes und Anbindung an die City Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
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Titel des Impulsprojektes, -themas oder -bereichs

Wohnen: Konzept und Projekte zum Thema Wohnen

Stadtteileingang HochstralRe: Aufwertung der Eingangssituation in das Zentrum
Geschaftszentrum Burbach: Anpassungen von Einzelhandels- und Hofflachen sowie
Flachen im dffentlichen Raum, GeschéftsstraBenmanagement

Burbacher Markt: Aufwertung des Zentrums mit Marktfunktion

Seeviertel: Gebauderiickbau

Umzugsmanagement

Anlage eines Marktplatzes der Kommunikation und eines Quartierparks
Impulsthema Infrastrukturanpassung: u. a. Revitalisierung eines Bahngebéudes,
Schaffung touristischer Infrastruktur (z. B. Vitalisierung eines Wasserturms)
Impulsthema Boden- und Immobilienmanagement: u. a. Abriss und stadtebauliche
Aufwertung in verschiedenen Rdumen der landlichen Region, Umbau des Maximilian-
schlosses zu einer Alteneinrichtung, Revitalisierung eines Molkereigeldndes
Zwischennutzung ehemalige Rauh & Ploss-Brache

Stadteingang West: konzeptionelle Uberlegungen zur Neugestaltung
Pflegenetzwerk: u. a. Umnutzung eines Wohngebaudes

Aufwertung und Riickbau von Wohnungen in Selb-0Ost

Impulsthema Geschéftsstandort Innenstadt: Abriss, Um- und Wiedernutzung

von Geb&uden

Impulsthema Gastronomie und Kultur: Aufwertung im 6ffentlichen Raum
Impulsthema Wohnstandort Innenstadt: Umbau- und Riickbau-MaRBnahmen
an/von Wohngeb&uden und Aufwertung im Wohnumfeld

SchlesierstraBe: Riickbau und Privatisierung von Wohngebauden
Fleischhauerstrale: Riickbau und Privatisierung von Wohngeb&duden
Rathausplatz: stddtebauliche Neuordnung der Ortsmitte

Ehemalige Rhénkaserne: Konversion einer militdrischen Liegenschaft
zu einem Gewerbegebiet

Student’s Village

Wohnen fiir junge Miitter

Aufwertung des Stadtteilzentrums

Kinder- und familiengerechtes Wohnen

Stadtteil der Begegnungen mit Ausbau einer Begegnungsstéatte
Junges Wohnen

Service im Alter

5.1 Funktion und Kriterien der Auswahl

grundsétzlich zwei Typen von Impulsprojekten unterscheiden:

Handlungsfeld

Anpassung d. Wohnstandortes
Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
Anpassung d. Wohnstandortes
Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
Anpassung d. Wohnstandortes

Anpassung d. Wirtschaftsstandortes

Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
Anpassung d. Wohnstandortes

Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
Anpassung d. Wohnstandortes

Anpassung d. Wohnstandortes
Anpassung d. Wirtschaftsstandortes
Anpassung d. Wohnstandortes
Anpassung d. Wohnstandortes
Anpassung d. Wirtschaftsstandortes

Anpassung d. Wohnstandortes
Anpassung d. Wirtschaftsstandortes

Anpassung des Wohnstandortes

Quelle: FORUM GmbH 2007

Impulsprojekte im ExXWoSt-Forschungsfeld waren sowohl bauliche Investitionen als auch MaBnahmen, die im unmit-
telbaren Zusammenhang mit baulichen Investitionen stehen wie z. B. die Durchfiihrung eines Umzugsmanagements.
Die Impulsprojekte waren ebenso heterogen wie die Pilotstddte und lassen sich daher in vielerlei Hinsicht unterschei-
den: z. B. nach Kooperationsform, nach rdumlichem Bezug (vgl. Kapitel 5.2) nach Handlungsfeld und zugehdriger
Strategie (vgl. Kapitel 5.3). Impulsprojekte sollen inshesondere eine initiierende Wirkung gegeniiber (potenziellen)
Akteuren im Stadtumbau sowie gegeniiber der Biirgerschaft und der Offentlichkeit entfalten. Zudem dienen sie als
JKristallisationspunkte” der jeweiligen Stadtumbau-Konzeption: Die im stddtebaulichen Entwicklungskonzept darge-
legte Stadtumbau-Strategie manifestiert sich in einem oder mehreren Impulsprojekten. Dies verdeutlicht die
Notwendigkeit einer engen Verkniipfung von Konzepten und Impulsprojekten, die dadurch bestétigt wird, dass die
wenigsten investiven MalRnahmen als Einzelprojekte konzipiert sind. In der Regel entfalten sie ihre Wirkung nur in der
Kombination mit anderen Impulsprojekten. Gemeinsam ist allen Impulsprojekten zudem die Einschétzung, dass sie im
Kontext der jeweils spezifischen Stadtumbau-Problemstellung eine besondere Impulswirkung fiir die Zusammenarbeit
zwischen offentlicher Hand und Privaten besitzen kdnnen. Im Hinblick auf den Grad der Zusammenarbeit lassen sich



Kooperationsvorbereitende Impulsprojekte: In Stadtrdumen mit vielen Eigentimern oder beim Umgang mit
Industriebrachen sind Kommunen héufig gezwungen, durch eine Aufwertung offentlicher Raume oder durch eine
Neuordnung von Gewerbestandorten Vorleistungen zu erbringen, um private Akteure zur Mitwirkung am Stadtumbau
zu mobilisieren. Diese MaRnahmen sollen die Rahmenbedingungen schaffen fiir kooperative Impulsprojekte, die in
einer zweiten Phase folgen. Beispiel fiir ein solches Projekt ist der Abbruch einer Schule im Griinderzeit-Wohnquartier
Bremerhaven-Lehe mit anschliefender Umgestaltung zu einer offentlich nutzbaren Sport-
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Abb. 5.2: Lage der Impuls-
projekte in Bremerhaven

und Freiflaiche. Die Verringerung der baulichen Dichte und Verbesserung der (

Aufenthaltsqualitdt im Stadtteil sollen Eigentiimer zu Investitionen in ihre Wohngebaude moti-
vieren. Auch der Abriss einer ehemaligen Textilfabrik auf einer Gewerbebrache in Albstadt
mit einer anschlieBenden Neuordnung des Standortes stellt eine solche kommunale
Vorleistung dar, die auf Unternehmen mit Ansiedlungs- oder Erweiterungsinteresse zielt.

Kooperative Impulsprojekte: Kooperative Impulsprojekte sind der Ausdruck eines fortge-
schrittenen Abstimmungsprozesses im Stadtumbau zwischen Kommune und Eigentiimern.
Auf der Basis eines abgestimmten Konzeptes werden von Kommune und Privaten arbeits-
teilig investive MalBnahmen umgesetzt. Die Kooperation kann so gestaltet sein, dass die
Kommune private Investitionen durch staatliche Forderung unterstiitzt oder eigene
Investitionen in die kommunale Infrastruktur tatigt, wahrend parallel darauf abgestimmte
private Investitionen erfolgen. Beispielhaft fiir kooperative Impulsprojekte sind die
Forderung des Abbruchs und der Modernisierung von Wohngebduden sowie die
Umsetzung von WohnumfeldmaBnahmen beim Umbau der Wohnsiedlung Bremen-
Osterholz-Tenever. Ein weiteres Beispiel einer solchen Kooperation ist der Umbau eines
untergenutzten Industriegebdudes zu Gewerbeateliers fiir Kiinstler in Hamburg-
Wilhelmsburg, der mit Fordermitteln unterstiitzt wurde. In den kooperativen
Impulsprojekten des Forschungsfeldes treten Wohnungsunternehmen, private Kleineigen-
tiimer, gewerbliche und Einzelhandelsunternehmen und Trager sozialer Einrichtungen als
Partner auf. Die Zusammenarbeit zwischen Kommune und diesen Partnern wird in der
Regel informell vorbereitet, spater dann verbindlich vereinbart. Verbindliche Formen der
Zusammenarbeit im Rahmen von Impulsprojekten der Pilotstddte reichen von Koope-
rationsvereinbarungen {iber forderrechtliche und stadtebauliche Vertrdge bis zu Moder-
nisierungs- und Ordnungsmalnahmevertragen, Gesellschafts-, Geschaftshesorgungs- und 9

J

Dienstleistungsvertrégen.

Abb. 5.3: Lage der Impulsprojekte in Hamburg

Die Auswertung der Kriterien, nach denen /~
Impulsprojekte in den Pilotstddten aus
einer z. T. groBen Anzahl mdglicher Vor-
haben ausgewdhlt wurden, belegt, dass
der Kooperationsaspekt eine wichtige
Rolle spielt. Um schnell erste sichtbare
Ergebnisse zeigen zu kdnnen, wurde in
einigen Pilotstddten die Umsetzung von
kooperationsvorbereitenden  Projekten
dann vorgezogen, wenn eine tragfdhige
Zusammenarbeit mit Eigentiimern noch
nicht mdglich war. Der Zeitpunkt, aber
auch die Mdglichkeit, MaBnahmen schnell
umzusetzen sind wichtige Auswahl-
kriterien, die auch beriicksichtigen, dass
manchen Eigentiimern nur begrenzte
Zeitfenster zur Verfiigung stehen, um Geld
und andere notwendige Ressourcen fiir
Stadtumbau-Projekte zu mobilisieren.

Quelle: Stadt Bremerhaven 2006

Impulsprojekte Wasser
1. Impulsprojekt Anleger
Miiggenburger Zollhafen
2. Impulsprojekt Anleger Ernst-August-Kanal
3. Impulsprojekt Spreehafenufer
4. Impulsprojekt Schleusen

5. Impulsprojekt Radweg zum Alten Elbtunnel

6. Impulsprojekt Steganlage Veringkanal

7. Impulsprojekt ErschlieRung der
Wasserldufe

8. Impulsprojekt Briicke {iber
den Veringkanal

9. Impulsprojekt Vernetzte Stadtplatze

10. Impulsprojekt Schulhofdffnung

11. Impulsprojekt Reaktivierung Brache
Féhrstieg

12. Impulsprojekt Reaktivierung Brache
Neuhtfer StraRe

13. Impulsprojekt Reaktivierung Brache
Reiherstieg

14. Impulsprojekt Reaktivierung Brachen
Jaffe-Davids-Kanal

Quelle: Stadt Hamburg 2006
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Ein ebenso wichtiger Aspekt bei der Auswahl von Impulsvorhaben ist die Konzeptkompatibilitdt: Nur wenn Investition-
en hohe strategische Bedeutung im Rahmen eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes besallen, wurden sie in
den Pilotstddten als Impulsprojekte ausgewahlt. Dies bezieht sich dabei sowohl auf inhaltliche als auch auf rdumliche
Aspekte. Eine Reprasentativitdt hinsichtlich der Problemlagen, Handlungsrdume bzw. Losungsansétze war ein drittes
Kriterium der Auswahl: So wurden beispielsweise in Bremerhaven Impulsprojekte auf verschiedene im Stadtumbau-
Konzept herausgearbeitete Handlungsraume verteilt (vgl. Abbildung 5.2), wéhrend sich die Impulsprojekte in Hamburg
auf einen Stadtteil konzentrierten (vgl. Abbildung 5.3). In Albstadt wurden gezielt Vorhaben zur Anpassung von
Wohnstandorten und zur Anpassung von Wirtschaftsstandorten ausgewahlt. In der Regel wurden in den Pilotstddten
mehrere Impulsprojekte parallel umgesetzt: Es hat sich fiir den Gesamtprozess als forderlich erwiesen, wenn die
Umsetzung mehrerer Projekte unabhéngig voneinander geschehen konnte. Im Fall von Verzégerungen oder Scheitern
eines Vorhabens ist damit nicht der Erfolg des Gesamtprozesses gefahrdet.

5.2 Raumbezug

Die 16 Pilotstddte weisen jeweils unterschiedliche Stadtumbau-Bedarfe auf. Die stddtebaulichen Entwicklungs-
konzepte gehen auf diese Unterschiedlichkeit ein und schlagen daher spezifische inhaltliche und rdumliche Strategien
fiir den Stadtumbau-Prozess vor. Die Auswahl der Impulsprojekte und deren rdumliche Verteilung beriicksichtigt die
zugrunde liegenden Spezifika der Konzepte und ist folgerichtig von Kommune zu Kommune verschieden: Einzelne
Stédte initiierten kleinere Impulsprojekte an mehreren Standorten der Stadt oder des Stadtteils, andere konzentrier-
ten die Investitionen auf einen Teilraum. Stadte, die mehrere Handlungsrdaume im Stadtumbau herausgearbeitet haben
(vgl. Kapitel 4), verteilten ihre Projekte haufig so, dass in mehreren Handlungsraumen die Umsetzung des Stadtumbaus
gestartet werden konnte. Als Beispiele seien hier die Stadt Bremerhaven mit ihren Impulsprojekten in einem griinder-
zeitlichen Wohnquartier, zwei Wohnquartieren der 1950er Jahre und einem Wohnquartier der 1960/70er Jahre genannt
sowie der regionale Verbund Schwalm-Eder-West, wo in Ortskernen und auf Industriebrachen aller beteiligten
Gemeinden Impulsprojekte umgesetzt wurden.

Mehrheitlich konzentrierten die Pilotstadte ihre Impulsprojekte auf einen Handlungsraum. Innerhalb dieses Raumes
wurden dann mehrere sich gegenseitig stiitzende Impulsvorhaben mit unterschiedlicher inhaltlicher Ausrichtung
umgesetzt. Beispielhaft sei hier die Stadt Vdlklingen genannt, die in ihrer Innenstadt zahlreiche Impulsprojekte zur
Starkung als Geschéftsstandort, Wohnstandort sowie Standort der Gastronomie und Kultur férderte. Ein Vergleich der
raumlichen Verteilung der Impulsprojekte im jeweiligen Stadtgebiet weist auf eine Konzentration der Vorhaben in
innerstéadtischen Lagen hin. In sechs Pilotstddten liegen die Impulsprojekte ausschlieflich in der City, dem Cityrand
oder dem Innenstadtrand, in weiteren sieben Pilotstddten wurden investive MaBnahmen sowohl in innerstédtischer
Lage als auch am Stadtrand umgesetzt. Nur in den zum Strukturtyp 2 ,Wohnquartier mit hohem Leerstand” (vgl. Kapitel
2.2) zéhlenden Pilotstddten Bremen-0sterholz-Tenever und Liibeck-Buntekuh wurden investive Vorhaben ausschlieR3-
lich auf jeweils einen Stadtraum auBerhalb des inneren Stadtgebietes fokussiert.

-

Abb. 5.4: Pilotstéddte mit Impulsprojekten nach raumlicher Lage

CITY

Gelsenkirchen, Selb, Volklingen ORTSKERN
CITYRAND Schwalm-Eder-West,

Albstadt-Rehfull & Stocker, Bremerhaven, Gelsenkirchen-Tossehof und - RldiECCl
Schalke-Siid, Oer-Erkenschwick-Schillerpark, Pirmasens, Vélklingen
INNENSTADTRAND

Albstadt-Riedstralle und -Schlachthof, Bremerhaven-Lehe und -Geestemiinde, Hamburg-
Wilhelmsburg, Pirmasens-Winzler-Viertel, Saarbriicken-Burbach, Salzgitter-Seeviertel,
Wilhelmshaven-Siebethshurg

STADTRAND/ORTSRAND

Albstadt-Stiegel-Nord, Bremen-Osterholz-Tenever, Bremerhaven-Waulsdorf und -Griinhdfe, Liibeck-Buntekuh,
Selb-0st und -Vorwerk, Wildflecken-FleischhauerstraRe, -Schlesierstrale und -Rhdnkaserne, Wilhelmshaven-
Fedderwardergroden

NAHBEREICH
Schwalm-Eder-West als regionaler Verbund

Quelle: FORUM GmbH in Orientierung an die innerstadtischen Lagetypen des BBR 2007/
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5.3 Impulsprojekte und beispielhafte Losungen

5.3.1 Impulsprojekte im Handlungsfeld
.Bestandsorientiertes Gebdude- und Flachenmanagement”

In den Pilotstddten des ExWoSt-Forschungsfeldes wurden iiberwiegend Stadtumbau-Strategien (vgl. Kapitel 3.4) ver-
folgt, die eine grundsitzliche Beibehaltung der vorherigen Nutzung oder eine Anderung der baulichen Nutzung von
Geb&uden und Flachen zum Ziel haben, wahrend
das reine Vorhalten oder die Aufgabe von baulichen
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Abb. 5.5: Atrium des Rheinbergers in Abb. 5.6: Modell des Atriums als neu gestalteter
Pirmasens vor dem Umbau Eingangshereich eines Science Centers

Nutzungen verhéltnisméRig selten erfolgte. N
Entsprechend wurde auch mit den meisten Impuls-
projekten eine bauliche Wieder- und Umnutzung
angestrebt. Renaturierung als moglicher Hinweis
auf eine eingeleitete Abkehr von gewohnten
Wachstumsstrategien fand sich nur als konzeptio-
neller Ansatz. Die Strategie der Zwischennutzung
fand nach anfénglich zégerlichem Einsatz zuneh-
mend Anwendung in den Pilotstddten. Aus der Fiille
der Impulsprojekte lassen sich zu den rdumlichen
Stadtumbau-Strategien folgende anregende Bei- \_ L

v

spiele benennen:

Wiedernutzung: In den Pilotstddten wird die Strategie der Wiedernutzung haufig mit dem Ziel einer zielgruppenspezi-
fischen Anpassung von Wohnungsbestidnden eingesetzt. Beispiele im Forschungsfeld sind die bauliche Anpassung
von Wohngeb&uden der 1940er Jahre an Wohnwiinsche von jungen Miittern, von Studenten und alten Menschen in
den Stadtteilen Fedderwardergroden und Siebethsburg der Stadt Wilhelmshaven.

Neunutzung: Der Bau von Einfamilien- und Reihenhdusern auf einer Riickbauflache ist der haufigste Fall dieses Stra-
tegietyps, auch der Abriss eines leer stehenden Industriegebdudes und die weitere Nutzung als Gewerbefldche
gehdrt dazu. Beispiele im Forschungsfeld u. a. aus Albstadt sind der Riickbau von Mietwohnungen der 1950er Jahre
und der geplante Neubau von Einfamilienhdusern, der Abriss des ehemaligen Textilindustriegebdudes Rehful &
Stocker und die Nachnutzung als Gewerbestandort u. a. durch ein benachbartes Unternehmen mit Erweiterungs-
bedarf.

Umnutzung: Der Umbau von Wohnraum zu sozialen Einrichtungen fiir Pflegebediirftige ist ebenso eine Umnutzung wie
die Umwandlung eines ehemaligen Industriegebdudes zu einem Studentenwohnheim. Ein weiteres Beispiel im
Forschungsfeld ist die ehemalige Schuhfabrik in Pirmasens, die kiinftig als Biirostandort, Science Center und fiir wei-
tere Freizeitangehote genutzt wird.

Mehrfachnutzung: Die Offnung von Schulhdfen fiir die Stadtteilbevélkerung und Ansétze neuer Nutzungsformen zur
besseren Auslastung von Dorfgemeinschaftshausern (etwa durch Wohnen oder Dienstleistungen) sind Beispiele im
Forschungsfeld fiir die Strategie der Mehrfachnutzung. Als exemplarisches Vorhaben kann die Offnung eines
Schulhofes in Hamburg-Wilhelmsburg gelten.

Zwischennutzung: Industriebrachen oder Flachen nach einem Riickbau von Wohn- und Geschéftshdusern, die aktu-
ell nicht vermarktbar sind, stellen in einigen Pilotstddten den Ausgangspunkt fiir die Erprobung von verschiedenen
Formen der Zwischennutzung dar. Ein Beispiel ist die zeitlich begrenzte Nutzung einer Riickbaufldche als
Blumenwiese in der GroBwohnsiedlung Osterholz-Tenever in Bremen.'

Grundsétzlich kdnnten zwei weitere Strategietypen unterschieden werden: Renaturierung und Konservierung. Fiir
diese Strategien finden sich in den Pilotstddten keine konkreten Anwendungsheispiele.

Quelle: Stadt Pirmasens 2002/2007

" vgl. http://www.stadtumbauwest.de/
inhalte/Guter_Ansatz_
Zwischennutzung.pdf
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Freiflichen — Stadtische Lebensraume
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Forschungsleitfrage:

= Wie kénnen Zwischenlésungen und 'Nischen' als Quelle und Hort zukunftsweisender Entwicklungen genutzt werden?
In der Halfte der 16 Pilotstddte konnten mit Zwischennutzungsprojekten Erfahrungen temporarer Flachennutzungen gesammelt werden. Die iiber-
wiegende Mehrheit dieser Projekte stand im Zusammenhang mit durch Riickbau frei gelegten Flachen. Im Rahmen dieser Vorhaben wurden fol-
gende unterschiedliche Zielstellungen verfolgt:

Zwischennutzung zur Schaffung von Aufmerksamkeit: Offentlichkeitswirksame Zwischennutzungen kdnnen dazu dienen, eine in Vergessenheit
geratene Flache in den Blickpunkt der Aufmerksamkeit zu riicken. Beispielsweise diente ein Open-Air-Kino auf einer Hafenbrache in Hamburg-
Wilhelmsburg, das bei 32 Vorstellungen insgesamt 2.800 Personen angezogen hat und auch iiber den Stadtteil hinaus bekannt wurde, hauptséch-
lich dem Ziel, diesen Ort fiir potenzielle Investoren bekannt zu machen.

Zwischennutzung als Gestaltung eines Ubergangs zu einer neuen Nutzung: Die {iberwiegende Mehrheit der Zwischennutzungen hatte zum Ziel,
einen Ubergang von einer ehemaligen Nutzung, die durch Abriss von Geb4uden beendet wurde, bis zu einer bekannten neuen Nutzung attraktiv
zu gestalten. Ziel war dabei, den Eindruck einer verwahrlosten Fliche auch fiir einen Ubergangszeitraum zu verhindern und durch die
Zwischennutzung die Botschaft auszusenden ,Hier entsteht etwas Neues”. Beispiele dafiir sind die Blumenwiese auf einer Riickbauflédche in
Bremen Osterholz-Tenever und der City-Beach in Vélklingen.

Zwischennutzung als ergebnisoffene Suche nach einer neuen Nutzung: Zwischennutzung wird gerade in der Forschung haufig als Chance inter-
pretiert, die nachlassende Flachennachfrage fiir experimentelle Nischenansdtze zu nutzen.” Ein solcher ergebnisoffener Prozess erfordert
Initiative und Mut von der Kommunalpolitik und -verwaltung, weil Akteure und Nutzungen in der Regel aktiv gesucht werden miissen und das
Ergebnis offen ist. In Selb ist mit einem Biirgerideenwetthewerb fiir die Zwischennutzung einer innerstadtischen Industriebrache dieser mutige
Weg mit Erfolg beschritten worden. Unter tatiger Mitwirkung von Biirgern erfolgte die Umgestaltung zu einem Biirgerpark.

Die Auswertung der Stadtumbau-Vorhaben zeigt, dass Zwischennutzung in den Pilotstadten mehrheitlich als gestalterische Ubergangsldsung von
einer entstandenen Brachfldche zu einer bereits bekannten neuen Nutzung eingesetzt wurde. Bei den Vorhaben ist es damit regelmaRig gelun-
gen, den seitens der Biirgerschaft haufig als ,,Erlosung” empfundenen Riickbau von Gebauden in eine Aufbruchstimmung zu transformieren, die
beinhaltet: , Hier wird nicht nur abgerissen, sondern hier entsteht auch etwas Neues”. Fiir die Motivation von Biirgerschaft und privaten Akteuren
in Stadtumbau-Prozessen ist die Initiierung einer solchen Aufbruchstimmung sehr wichtig.

Die ergebnisoffene Suche nach einer neuen Nutzung und neuen Nutzern im Rahmen einer Zwischennutzung ist mit mehr Risiko fiir die Kommune
behaftet, weil unklar ist, ob eine akzeptierte Zwischennutzung und ein entsprechender Akteur, dem auch eine erfolgreiche Durchfiihrung gelingt,
gefunden werden kdnnen. Fiir den Fall, dass diese Suche erfolgreich ist, fallt der Motivationsschub fiir den Stadtumbau-Prozess noch groRBer aus
als bei einer vorher festgelegten Ubergangslosung. Das zeigen die Erfahrungen mit den Ergebnissen des Biirgerideenwettbewerbs in der Stadt
Selb. Dieser Erfolg sollte anderen Kommunen Mut machen, einen solchen ergebnisoffenen Weg zu beschreiten. Fiir die Finanzierung solcher
Vorhaben einer temporaren Nutzung erscheint die Stadtebauforderung geeignet, wenn auch haufig Einzelfalllosungen zum Umgang mit der
Zweckbindungsfrist notwendig werden. Bauleitplanerische Anpassungen scheinen selten notwendig, so ergaben sich im Forschungsfeld keine
Anwendungsfalle des neu geschaffenen Instruments der temporéar begrenzten Festsetzung.

J

5.3.2 Impulsprojekte im Handlungsfeld

~Anpassung von Wohnstandorten in Folge des demographischen Wandels"

Die Impulsprojekte der Pilotstddte zur Anpassung von Wohnstandorten in Folge des demographischen Wandels wur-
den in unterschiedlichen Stadt- und Gebietstypen durchgefiihrt. Eine Auswertung nach den eingesetzten Strategien
ermdglicht Aussagen, die tiber den Einzelfall hinausgehen.

Reduzierung des Wohnungshestandes

Eine Reduzierung des Wohnungsbestandes erfolgte im Rahmen von Impulsprojekten in insgesamt 13 Pilotstédten
durch Riickbau von Geb&uden, durch Teilriickbau oder durch Zusammenlegung kleiner Wohnungen zu groReren
Wohneinheiten. In der Regel wurden einzelne Gebdude komplett abgerissen. In Bremen-Osterholz-Tenever gab es
zusétzlich zum Abriss gesamter Gebdude auch Teilriickbau (hier: Abriss von Anbauten). Im Schillerpark in Oer-
Erkenschwick wurde ein Teilriickbau vorgenommen, bei dem die Geschosshiohe der Wohngebaude von ehemals bis
zu zwolf Stockwerken auf maximal fiinf verringert wurde. Bei Zusammenlegungen von Wohnungen konzentrierten sich
diese auf Geschosswohnungen der 1950er Jahre oder Geb&udetypen, die vor 1945 erbaut wurden. Die Riickbau-
der Zukunft. — Bonn 2004. MaRnahmen fanden mehrheitlich in Wohnquartieren statt, deren Bestédnde einem groBen Wohnungsunternehmen

®ygl. u. a. BBR (Hrsg.):
Zwischennutzung und neue
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gehdren. Sechs dieser Wohnquartiere sind hoch verdichtete Siedlungen aus den 1960er und 70er Jahren. Mit der
Reduzierung des Wohnungshestandes wurde inshesondere auch die Verringerung der baulichen Dichte als wichtiges
stadtebauliches Ziel verfolgt. Die Griinde fiir den Riickbau von Wohnungen in den Siedlungen &lterer Jahrgédnge lagen
iberwiegend im schlechten baulichen Zustand der Gebdude und einem hohen Anpassungsaufwand an heutige
Wohnwiinsche.

Der Abriss von leer stehenden Wohngebauden in Innenstédten und Altbauwohnquartieren mit einem hohen Anteil an
Einzeleigentum wurde nur in Bremerhaven anvisiert: In begriindeten Einzelfallen sollten mit Hilfe eines Strukturfonds
leer stehende Geb&ude in desolatem baulichen Zustand (z. B. aus Zwangsversteigerungsverfahren) abgerissen und
die frei gerdumten Flachen in eine innerstadtische Aufwertungsstrategie eingebunden werden. Damit sollte vermie-
den werden, dass die verfolgten Aufwertungshemiihungen im Quartier durch so genannte ,Schrottimmobilien” kon-
terkariert werden. Die eingehende Untersuchung von potenziellen Gebaduden hat allerdings gezeigt, dass trotz der zur
Verfiigung stehenden Fordermittel aufgrund der Eigentumsverhéltnisse auch mittelfristig kaum eine Immobilie zum
Riickbau bereitstehen wird. Nur drei Einzelgebaude wurden daraufhin zuriickgebaut.

Riickbaubedarfe werden in den Pilotstddten auf der Basis von Haushaltsprognosen und Wohnungsleerstandsdaten
ermittelt. Die Auswahl von konkreten Riickbauobjekten erfolgt in der Regel aufgrund der rdumlichen, stddtebaulichen
und sozialen Situation im Quartier bzw. aufgrund des baulichen Zustands und der realen Nutzung(serwartung) des
Objektes sowie der Kooperationsbhereitschaft des Objekteigentiimers. Die Vorbereitung und Durchfiihrung des
Riickbaus eines Wohngeb&udes erfolgt in mehreren Phasen:

Phase 1 - Entscheidung: Vor der Entscheidung liber den Riickbau eines Wohngebaudes klért der Eigentiimer/das Woh-
nungsunternehmen die finanziellen Auswirkungen eines maglichen Abrisses. In diesem Zusammenhang sind die
unternehmerische Bilanzierbarkeit einschliellich eventueller Kreditbelastungen und ggf. die Umwidmung von
Belegungsbindungen zu kldren und Férdermdglichkeiten in Zusammenarbeit mit Kommune und Land zu eruieren.

Phase 2 - Umzugsmanagement: Mit der grundsétzlichen Entscheidung fiir den Abriss erfolgt die Ansprache der Mieter
und die Geb&udefreirdumung.

Phase 3 - Technische Vorbereitung: Parallel zum Umzugsmanagement kann der Abriss technisch vorbereitet werden.

Phase 4 - Riickbau: Der Start des Riickbaus wird ggf. mit einer 6ffentlichkeitswirksamen Veranstaltung verkniipft, in
welcher der konzeptionelle Zusammenhang des Abrisses vermittelt werden kann. Mit Materialtrennung, Schad-
stoffbeseitigung und Baustoffrecycling kann der Abriss bei Wohnhochhausern drei Monate und mehr in Anspruch
nehmen. Vor dem Abriss bzw. parallel dazu erfolgt u. a. eine Bestandsaufnahme von etwaigen Bauschdden an
Nachbargebéuden.

Phase 5 - Herrichtung der Flache oder Nachnutzung: Mit der Freilegung der Flache wird das Grundstiick fiir eine neue
Nutzung oder eine Zwischennutzung hergerichtet und ggf. planungsrechtlich abgesichert. So wurden z. B. in Liibeck-
Buntekuh zur Steuerung groBflachiger Einzelhandelsinteressen, in Albstadt und Selb zur Neuordnung fiir Einfamilien-
hausnutzung und in Salzgitter zur Umnutzung als Pflegeheim bauleitplanerische Anpassungen fiir Riickbauflachen
vorgenommen.

Die Phasen von der Entscheidung zum Riickbau bis zur Herrichtung der geplanten Wieder- oder Zwischennutzung ver-
liefen in den Pilotstddten prinzipiell gleich. Zu wichtigen Aspekten des Riickbaus konnten folgende Erfahrungen ge-
sammelt werden:

Bautechnisches Verfahren: Die bauliche Substanz, die Lage des Geb&udes, die Bodenverhéltnisse und ihre
Schwingungsiibertragungen, die spatere Nutzung des Geléndes und die Verfahrenskosten bestimmen grundsétzlich die
Auswahl des bautechnischen Verfahrens. Im Vorfeld sollten alternative Riickbaumdglichkeiten wie Demontage,
Sprengung und Abbruch in einem Gutachten gepriift werden. Bei einer hohen stddtebaulichen Dichte muss von einer
Sprengung eher abgesehen werden. In den Pilotstéddten kamen Bagger, Schredder und die Abbruchzange zum Einsatz.
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Abb. 5.7: Riickbau-Vorhaben
in Salzgitter

Abb. 5.8: Riickbau-Vorhaben
in Wildflecken

Kosten des Riickbaus: Die Kosten der Riickbauarbeiten sind ein-
zelfallabhdngig. Bei den Riickbaubeispielen im Forschungsfeld

/

-

N A liegen diese in der Regel bei ca. 60 EUR je gm Wohnflache (mini-

mal 42 EUR bei Geb&duden der 1950er Jahre und bis ca. 300
EUR beim Sonderfall des vertikalen Teilriickbaus einer 1970er-
Jahre-Siedlung).® Der Abbruch ganzer Gebaudebldcke
gegenliiber Einzelabbriichen scheint weniger kostenintensiv.
Durch Auftragspauschalen, Verkauf von Bauteilen (z. B.
Fenster und Tiiren) sowie der Aufbereitung und Wiederver-
wendung von Abbruchmaterial kénnen Abbruchkosten u. U.

/. J/

Quelle: Stadt Salzgitter 2006

» Auswertungsgrundlage bildet eine
Erhebung in Bezug auf sieben der
zehn (Teil-)Riickbauvorhaben im
ExWoSt-Forschungsfeld
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vermindert werden. Schadstofffunde kénnen dagegen den
Riickbau erheblich verteuern. Zwischen dem Geb&udefreizug
und dem Abbruch muss die Baustelle in einem verkehrssicheren Zustand gehalten und ggf. iiberwacht werden. Der
Zeitraum zwischen dem Gebaudefreizug und dem Geb&dudeabbruch sollte mdglichst kurz sein. Ein Wiedereinbringen
des Abbruchmaterials vor Ort kann Kosten sparen. Dies geschah beispielsweise in Bremerhaven-Griinhdfe, wo
Abbruchmaterial zur Modellierung eines Geléndes fiir einen neu angelegten Spielplatz eingesetzt wurde.

Quelle: Gemeinde Wildflecken 2005

Probleme bei Riickbauvorhaben: Verzogerungen kdnnen beim Freizug der abzubrechenden Geb&ude auftreten.
Manche Mieter nutzen zudem den veranlassten Umzug zum Wegzug aus der Stadt oder dem Stadtteil. Wahrend der
Riickbauarbeiten konnen sich unerwartete technische Herausforderungen, die eine Uberarbeitung einzelner
Planungsschritte erforderlich machen, ergeben (z. B. Schadstofffunde).

Praxis-Beispiel:

Umzugsmanagement
Sowohl Riickbau- als auch umfassende ModernisierungsmaBnahmen erfordern haufig den — teils temporaren 0\
Umzug der vorhandenen Mieter in andere Wohnungsbestande. Die Auswertung der Erfahrungen in den Pilotstadten
belegen, dass der Prozess des Umzuges bei ModernisierungsmaBnahmen oder (Teil-)Abriss durch ein umfassendes
Umzugsmanagement erheblich vereinfacht und beschleunigt werden kann.

Aufgaben des Umzugsmanagements: Das Umzugsmanagement umfasst die Koordinierung der Umzugsvorbereitung,
die Betreuung der betroffenen Mieter von der ersten Ansprache bis nach Einzug in die Ersatzwohnungen, die
Organisation der Ablauf- und Terminplanung, die Suche nach und Bereitstellung von Ersatzwohnraum, die Abwick-
lung der Umzugskostenbeihilfe und alle mit dem Umzug zusammenhéngenden administrativen Prozesse, wie z. B.
die Organisation der Umziige mit einer Umzugsfirma, sofern der Umzug nicht in eigener Verantwortung der
Miethaushalte durchgefiihrt wird. In der Regel organisiert das Wohnungsunternehmen, dessen Besténde riickge-
baut oder modernisiert werden, die erforderlichen Umziige selbst oder beauftragt andere Firmen.

Information und Beteiligung der Mieter: Bereits in der Vorbereitungsphase ist eine Vertrauenshildung der Mieter in
die Stadtumbau-MaBnahmen wichtig. Dies kann durch eine rechtzeitige Information erreicht werden (z. B. iiber den
Vermieter, in Einzelgesprachen, persénlichen Anschreiben oder auf Biirgerversammlungen). In einigen Vorhaben
hat sich die Einrichtung eines Vor-Ort-Biiros bewéhrt. Die Betroffenen konnen sich dort in Sprechstunden {iber die
Planungsschritte und Ziele informieren, individuell beraten lassen und Angaben iiber die angebotenen Service-
leistungen erhalten.

Durch personliche Ausnahmesituationen einzelner Mieter kann ein Umzugsunwille bestehen, der das Vorhaben
erheblich verzdogern, verteuern oder verhindern kann. Die Ergriindung entsprechender individueller Umsténde in
Einzelgesprachen und deren Beriicksichtigung kann helfen Konflikte zu vermeiden.

Umfang und Aufwand des Umzugsmanagements: Das Umzugsmanagement erfasste in den einzelnen Pilotstadten

unterschiedlich viele Haushalte. So wurden in Albstadt-Stiegel-Nord 44 Haushalte und in Bremen-Osterholz-

Tenever bis Mitte 2007 ca. 440 Haushalte umgesetzt. Den vom Umzug betroffenen Miethaushalten wird zur

Unterstiitzung eine Beihilfe zur Deckung der Umzugskosten gezahlt. Die Hohe dieser Erstattung richtet sich in der
\Regel danach, ob ein ,Eigenumzug” oder ,,Umzug durch Dritte” erfolgt und nach unterschiedlichen Haushalts- bzwy
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/Wohnungsgrtil&en. Von den einzelnen Wohnungsunternehmen wurden je nach individuellem Erfordernis zusétzlich zu den Umzugsbeihilfen\
weitere Aufwendungen erstattet.

Bei Empféngern von Transfereinkommen kann mit der Gewahrung finanzieller Beihilfen durch die Wohnungsgesellschaft das Problem entstehen,
dass diese auf die jeweiligen Transfereinkommen angerechnet werden. Daher wurden in der Pilotstadt Bremen-Osterholz-Tenever mit der zustén-
digen Sozialbehdrde Absprachen zu Art und Hohe getroffen. Deckt dort die Umzugsbeihilfe im Ausnahmefall nicht die ganzen Umzugskosten, tiber-
nimmt die Sozialbehdrde gegen Einzelnachweis weitere Kosten. In Stiegel-Nord in Albstadt erfolgte eine Sachkostenerstattung bei Nachweis tat-
sachlicher Umzugs- und Nebenkosten, in anderen Pilotstadten wurde fiir Umziige ein Umzugsunternehmen beauftragt oder eine Umzugs-
pauschale gewahrt.

Das Mietniveau der neuen Wohnung sollte in etwa dem der alten Wohnung entsprechen. Ein héherer sozialvertréglicher Mietzins ist bei entspre-
chend besserem Standard aber im Einvernehmen mit den Mietern grundséatzlich mdglich. Der Komplettfreizug eines Geb&dudes reichte in einer
Pilotstadt an 24 Monate heran, sonst blieb die Freizugsdauer aber kiirzer (meist unter zwdlf Monaten). Beim Leerzug der Geb&ude ist es wichtig,
die Miethaushalte maglichst konzentriert umzuziehen, um Betriebskosten durch einzelne verbliebene Mieter zu vermeiden.

Kooperationen mit Wohnungsunternehmen: Im Rahmen des Umzugsmanagements bedarf es meist einer Kooperation des betroffenen
Wohnungsunternehmens mit anderen Wohnungsanbietern, wenn der Ersatzwohnraum im eigenen Bestand nicht ausreicht. In Liibeck-Buntekuh
und Salzgitter stie® das Wohnungsunternehmen jedoch auf zuriickhaltendes Kooperationsinteresse bei den weiteren Wohnungsunternehmen. In
Albstadt erfolgte eine einzelfallbezogene Kooperation mit einem anderen Wohnungsunternehmen auf Wunsch eines Mieters. In Oer-Erkenschwick
griindete sich ein Runder Tisch, zu dem alle ortsansdssigen Wohnungsunternehmen und z. T. private Vermieter eingeladen wurden. Die
Moderation wurde von der Stadt iibernommen. Erganzend hierzu wurden bilaterale Gesprache gefiihrt. Auf diese Weise sind Kooperationen meh-
rerer Wohnungsunternehmen und -eigentiimer entstanden. Ein Modell fiir die Zahlung eines Lastenausgleichs bei Mieterwechsel zwischen
\Wohnungsunternehmen gab es nicht. )

Eine ndhere Analyse der Abrissvorhaben weist auf folgende beachtenswerte Sachverhalte hin: In von Leerstand betrof-
fenen Wohnquartieren mit mehreren Wohnungsunternehmen als Eigentiimern ist es in den Pilotstddten nicht gelungen,
die Nachteile des Abrisses von Wohneigentum durch einen Nutzen- und Lastenausgleich zwischen Unternehmen zu
kompensieren. Das erzielbare Riickbauvolumen hangt damit stark von der bhilanziellen Belastbarkeit des einzelnen
Wohnungsunternehmens ab, welches oft die bilanzwirksame Bestandsreduzierung zeitlich strecken muss. Auch die
Ubertragung von Belegungshindungen auf andere Bestinde, die in den betroffenen Fallen im Forschungsfeld gelungen
ist, stellte sich teilweise aufwéndig in der Abstimmung dar. Bei einem Teilriickbau ist die Differenzierung von
Fordertatbestanden in Modernisierungs- und RiickbaumaBnahmen mitunter schwierig. Ein ungeplanter Zeit- und
Kostenaufwand kann sich dariiber hinaus durch Schadstofffunde einstellen, welche auch einen hohen Kommuni-
kationsaufwand mit Mietern erfordern. Insgesamt zeigen die Erfahrungen der Pilotstddte, dass eine schon in friihen
Phasen des Stadtumbau-Prozesses initiierte Kooperationsstruktur von Kommune und Wohnungswirtschaft sowie eine
mit den Grundentscheidungen einhergehende offene Informationsarbeit Umsetzungen ziigig erméglicht.

Riickbau-Vorhaben in den Pilotstadten treffen {iberraschenderweise in der Regel auf Akzeptanz bei der Politik wie
auch der Einwohnerschaft. Selbst die Bewohner von zum Riickbau vorgesehenen Gebduden zeigen meist Versténdnis,
wenn sie friihzeitig und auf angemessene Weise {iber diese Planungen informiert werden.

Zielgruppenspezifische Anpassung von Wohnungsbestanden

ModernisierungsmaBnahmen an Wohnungsbestédnden werden in den meisten Pilotstddten im Rahmen der Stadtum-
bau-Vorhaben durch Wohnungsunternehmen vorgenommen. Meist stellen diese Malinahmen auch zielgruppenfokus-
sierte Anpassungen an den demographischen Wandel dar. Charakteristisch fiir die Pilotvorhaben ist die Integration
der MaRBnahme in ein Gesamtkonzept, das oft erganzende Investitionen im Wohnumfeld, 6ffentlichen Raum oder zur
Absicherung oder Entwicklung des Einzelhandelsangebotes beinhaltet. Diese Umsetzung auf der Basis integrierter
Ansétze bezieht sich im Wesentlichen auf folgende Zielgruppen:

Altere Menschen: \mpulsprojekte in Bremerhaven, Oer-Erkenschwick, Schwalm-Eder-West, Selb und Wilhelmshaven
zielten auf die Anpassung von Wohnungshestdnden an Wohnwiinsche &lterer Menschen. Mit Ausnahme des Umbaus
des Maximilianschlosses in der landlichen Gemeinde Jesberg im interkommunalen Verbund Schwalm-Eder-West
wurden diese Impulsprojekte in Bestdnden von Wohnungsunternehmen der 1950er, 60er und 70er Jahre durchgefiihrt.
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Den Projekten ist gemeinsam, dass sie die Schaffung barrierefreien Wohnraumes mit Dienstleistungsangeboten fiir
dltere Menschen kombinieren. Die Wohnungsunternehmen kooperieren daher eng mit den Anbietern von
Pflegedienstleistungen. Durch das Angebot von Demenz-Wohngruppen in einem von sieben auf drei Etagen zuriick-
gebauten Wohngebdude in Bremerhaven-Wulsdorf wurde z. B. eine kombinierte Lésung zwischen zielgruppenspezi-
fischem Wohnangebot und stationérer Pflege geschaffen: Der speziell hergerichtete Wohnraum fiir Demenzerkrankte
wird vom Wohnungsunternehmen vermietet. Gleichzeitig bietet die Arbeiterwohlfahrt, die im gleichen Haus eine
Tagesklinik fiir Demenzerkrankte betreibt, pflegerische Leistungen fiir die Bewohner an. Neben der erfolgreichen
Nachnutzung eines von Leerstand betroffenen Wohngebaudes ist damit auch eine kostengiinstige Wohnlgsung mit
pflegerischer Unterstiitzung fiir dltere Menschen gefunden worden. Eine erfreulich hohe Nachfrage war bei allen im
Forschungsfeld geschaffenen Wohnangeboten fiir dltere Menschen von Beginn an zu verzeichnen.

In Wilhelmshaven-Siebethsburg ist das barrierefreie Wohnangebot eingebettet in die Schaffung einer Sozialstation,
einer Tagespflege fiir demenzerkrankte Menschen und einen Ausbau des Angebotes einer Begegnungsstatte. Auch
die Anlage eines Boule-Platzes gehdrt zum Angebot eines Full-Services fiir dltere Menschen, den der Bauverein
Riistringen e.G. als Eigentiimer bietet. Eine dhnlich umfassende Philosophie hat die Vestisch-Markische Wohnungs-
baugesellschaft im Schillerpark in Oer-Erkenschwick beim Teilriickbau einer 1970er-Jahre-Hochhaussiedlung ver-
folgt: Von den 143 Wohnungen, die heute im Schillerpark vom Wohnungsunternehmen vermietet werden, sind 56
Altenwohnungen, 18 so genannte altenfreundliche Wohnungen und mehrere rollstuhlgerechte Wohnungen in den
Erdgeschossen. Zusétzlich zu diesem Wohnungsangebot wurde das Wohnumfeld u. a. mit attraktiven wohnungsnahen
Aufenthaltsbereichen seniorengerecht gestaltet, die Eingangsbereiche den Sicherheitsbediirfnissen alterer
Menschen angepasst, die Wegefiihrung optimiert und eine so genannte Diakonie-Service-Karte* in Kooperation mit
einem benachbarten Alten- und Pflegeheim eingefiihrt. Diese Beispiele zeigen, dass der Erfolg einer an &lteren
Menschen ausgerichteten Quartiersanpassung in einem Malnahmenbiindel liegt, das auf die Wohnung, das
Wohnumfeld und wohnungsnahen Service zielt.

Familien mit Kindern: Bauliche MaBnahmen in Quartieren der 1950er Jahre in Albstadt und Selb sowie in der bis Mitte
der 1930er Jahre erbauten Gartenstadtsiedlung Wilhelmshaven-Siebethsburg sollen die Attraktivitat der Standorte fiir
Familien mit Kindern erhéhen. Dabei handelt es sich zum Teil um Zusammenlegungen kleiner Wohnungen einschlieB-
lich begleitender MaRBnahmen wie der Schaffung von Spielrdumen und Abstellméglichkeiten fiir Kinderwagen und
Fahrrader. In Albstadt-Stiegel-Nord und in Selb-Ost ist die Zielgruppenorientierung mit der Neunutzung einer
Riickbauflache als Bauland fiir giinstige Einfamilienhauser verbunden. Ahnliche Uberlegungen der Nachnutzung, die
auf Schwellenhaushalte mit hohem Eigenleistungspotenzial zielen, werden in Osterholz-Tenever in Bremen angestellt.
Beim Umbau der 1950er-Jahre-Siedlung Winzler-Viertel in Pirmasens wird ein Ansatz fiir generationsiibergreifendes

ein Paket an kostenpflichtigen Wohnen verfolgt (s. u.).

Service-Leistungen, das u. a. einen
24stiindigen Hausnotruf, fachliche
Hilfe im Notfall und eine bevorzugte

Bei Einzelprojekten in Wilhelmshaven wurden Wohnungsbestande der 1940er-Jahre-Siedlung Fedderwardergroden

Behandlung bei der Inanspruchnahme an die Bediirfnisse von Auszubildenden, Studierenden und von alleinerziehenden jungen Miittern angepasst. Mit die-
von Tages- oder Kurzzeitpflegeplétzen sen Spezialangeboten sind meist Service-Leistungen und Kooperationen mit sozialen Einrichtungen verbunden.
umfasst.

Angesichts des hohen Anteils von Menschen mit Migrationshintergrund in vielen Stadtumbau-Raumen der Pilotstadte
liberrascht, dass kein Impulsprojekt auf die Anpassung der Wohnungsbestédnde auf diese Zielgruppe zugeschnitten
ist. Hintergrund ist die Annahme, dass sich spezifische Bedarfe von Migranten auf das wohnortnahe Angebot sozia-
ler Infrastruktur beziehen, weniger auf die Wohnung.

Praxis-Beispiel:

Familienfreundliches Wohnen in Wilhelmshaven-Siebethshurg

Die denkmalgeschiitzte Gartenstadtsiedlung Siebethsburg hatte bis 2002 deutliche Einwohnerverluste zu verzeichnen, dariiber hinaus war der)
Stadtteil schon im Jahr 2000 mit einem Anteil von fast 40% tiber 60-jahriger Einwohner der , alteste” Wilhelmshavens. Aufgrund des hohen Anteils

dlterer Bewohner ist der Bauverein Riistringen e.G. als Eigentiimer bemiiht, verstérkt jiingere Haushalte mit seinen Produkten anzusprechen.

Haupthindernis fiir Familien mit Kindern sind dabei die vergleichsweise kleinen Wohnungen, wahrend der Gartenstadtcharakter mit seinen grof3-

ziigigen Freiflachen eine Attraktion fiir diese Zielgruppe darstellt. Um Familien und Alleinerziehende mit Kindern als Bewohner zu gewinnen, hat

der Bauverein mit finanzieller Unterstiitzung aus dem ExWoSt-Forschungsfeld ein zweispénniges Gebaude mit ehemals 14 Wohnungen durch

Zusammenlegung von Wohnungen auf einer oder zwei Etagen fiir diese Zielgruppe attraktiviert. Die Erdgeschosswohnungen erhielten einen
\Zugang zu neu angelegten Mietergarten, die Obergeschosse einen Balkonanbau. Dariiber hinaus wurden Stellpldtze fiir Kinderwagen im/
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/Erdgeschoss angelegt und im Spitzboden ein Gemeinschafts(spiel)raum eingerichtet. Diese familienfreundlichen )
MaRnahmen, die sich auch in der Gartengestaltung widerspiegeln, haben auf Familien und Alleinerziehende mit
Kindern so groRe Anziehungskraft ausgeiibt, dass fiir die meisten Wohnungen bereits vor Fertigstellung Interes-
senten gefunden werden konnten.

Abb. 5.9 - 5.11: Neu gestaltetes Wohngebaude in Siebethsburg

Quelle: Bauverein Riistringen e.G. 2007

AN /

Praxis-Beispiel:

PS:patio! — Wohnen fiir Generationen in Pirmasens
Die Einwohnerzahl von Pirmasens hat zwischen 1990 und 2005 um knapp 12% abgenommen. Diese Einwohner-
verluste sind in erheblichem MaR auf eine Abwanderung junger und mobiler Bevdlkerungsgruppen zuriickzufiihren.
Vor diesem Hintergrund entwickelt die Stadt in Kooperation mit Partnern neue Wohnprojekte, um potenzielle
Abwanderer in der Kommune zu halten und potenzielle Zuwanderer zu umwerben.

Einer dieser Projektstandorte ist das innenstadtnah gelegene ,Winzler-Viertel”, welches durch Leerstdnde in
Wohngebauden mit Einfachstandard der 1950er Jahre gekennzeichnet ist. Vier von diesen Wohngebauden mit ins-
gesamt 80 Wohneinheiten wurden abgerissen, um Platz fiir das Wohnprojekt ,PS:patio! — Wohnen fiir Genera-
tionen” zu machen. Die stédtische Wohnungshaugesellschaft Bauhilfe GmbH als Eigentiimerin der Riickbauflache,
das benachbarte Diakoniezentrum, auf dessen Grundstiick ein leer stehendes ehemaliges Kinderheim abgerissen
wurde, und die Stadt haben sich als Projektgemeinschaft zusammengeschlossen. Ziel ist es, altengerechtes
Wohnen mit lebensabschnittshezogenen Serviceleistungen zu kombinieren. Gleichzeitig sollen Wohnformen ange-
boten werden, die generationsiibergreifend die Selbsthilfe in den Vordergrund stellen und besondere
Wohnbediirfnisse befriedigen. Die Umsetzung soll als Gemeinschaftsaufgabe und unter Einbeziehung der Bauhilfe
GmbH und der Diakonie in Angriff ggnommen werden.

Abb. 5.12: Abbruch eines Wohngebaudes Abb. 5.13: Logo des Wohnprojektes
im Winzler-Viertel

L]
b
PS: patIO! lf[(jer ggi?rl;rtnionen

Quelle: Stadt Pirmasens 2007

Die Durchfiihrung eines europaweit ausgeschriebenen Gutachterverfahrens diente dazu, ein Basiskonzept fiir die
kiinftige bauliche Entwicklung zu erhalten. Darauf aufbauend wurde ein projektbezogenes Profil von einer Werbe-
agentur erstellt, das mit ,,PS:patio!” ein Label beinhaltet und u. a. fiir Inagekampagnen eingesetzt wird, die den
Gedanken des Projektes in Pirmasens selbst und {iber die Stadt hinaus bekannt machen. Der Spatenstich des

\Bauvorhabens wird in 2008 erwartet. )
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Abb. 5.14/5.15: Wohnumfeld vor
und nach der Umgestaltung

Aufwertung des Wohnumfeldes und des dffentlichen Raumes

Die Neugestaltung des Freiraumes hin zu einer hohen Nutzerfreundlichkeit steht in den Stadtumbau-Vorhaben wegen
ihrer groBen Bedeutung fiir die Attraktivitdtssteigerung eines Wohnstandortes im Mittelpunkt von Aufwertungs-
bemiihungen des Wohnumfeldes und des &ffentlichen Raumes. Dabei hat der Riickbau von Wohngeb&uden Hand-
lungsspielrdume fiir eine Neuordnung der Freirdume oftmals erst er6ffnet.

Beim Umbau der Hochhaussiedlung Osterholz-Tenever in Bremen folgte diese Neugestaltung beispielsweise der
Leitvorstellung ,,Griin fiir alle”. Konsequent wurden Baukdrper, die den Zugang zu bestehenden Freiflachen behinder-
ten, zuriickgebaut. Eine besondere Herausforderung stellte dabei die urspriingliche ErschlieBung der Geb&ude-
eingdnge iiber eine Fulgéngerebene dar, die oberhalb der Stellpldtze und Parkgaragen lag. Erst der komplette
Riickbau dieser FuBgangerebene und die Schaffung ebenerdiger Hauseingange ermaglichten die bessere Nutzbarkeit
der Freiflichen, da Wohnhdofe aufgewertet und miteinander verbunden wurden und auf Tiefgaragenanlagen private
Freiflaichen zur direkten Nutzung

s

.

N ( h durch Mieter geschaffen werden

konnten. Im Mittelpunkt dieser um-
fangreichen Umgestaltungsmal-
nahmen standen der alltdgliche
Gebrauchswert fiir die sehr unter-
schiedlichen Nutzergruppen sowie
die Vernetzung zu einem Frei-
raumsystem. Durch eine Zwischen-
nutzung der noch nicht vermarkte-
ten aber zur baulichen Nachnutzung
vorgesehenen Riickbauflachen als
Blumenwiese verstirkte sich der
U ) Eindruck eines grordumig vernetz-

Quelle: Spalink-Sievers 2006

(In: Abschlussbericht im ExXWoSt-
Forschungsfeld Stadtumbau West.
Bremen 2007, S. 31)
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ten Freiraumsystems.

Bei den innenstadtnah gelegenen Wohnsiedlungen Schillerpark in Oer-Erkenschwick und Seeviertel in Salzgitter
stand der ,Parkgedanke” als Leitziel der Aufwertung im Vordergrund. Angesichts des Ziels, diese Wohngebiete
wegen ihrer bevorzugten Lage auch fiir einkommensstérkere Bevolkerungsgruppen attraktiv zu machen, erscheint der
gestalterische Anspruch eines Parkcharakters mit attraktiven Aufenthaltsbereichen konsequent. In der 1950er-Jahre-
Siedlung Bremerhaven-Griinhéfe wurden auf einer durch Geb&uderiickbau entstandenen Freiflache von 9.000 gm ein
als ,Kapiténsinsel” titulierter Spielplatz mit maritimem Charakter fiir Kinder sowie attraktive Aufenthaltsrdume fiir
Erwachsene geschaffen. Weitere Bausteine der Aufwertung von Wohnumfeld und 6ffentlichem Raum in Siedlungen
der 1950er, 60er und 70er Jahre waren aullerdem die Neuordnung von KFZ-Stellpldtzen und die Anlage barrierefreier
und sicherer Hauseingangssituationen.

Abb. 5.16: Modellierung der entstandenen Abb. 5.17: , Kapitansinsel” in

Freiflache in Bremerhaven-Griinhofe Bremerhaven-Griinhofe

4 N 7 N\
N /O /

Quelle: Stadt Bremerhaven 2007



In Innenstédten und innenstadtnahen Vierteln mit relativ hoher baulicher Dichte und eingeschrénkten Wohnumfeld-
qualitdten wurden Ansédtze der Aufwertung des privaten Wohnumfeldes gestartet. Mit kommunalen Haus- und
Hofflachenprogrammen wurden in der Gelsenkirchener Innenstadt und im Stadtteil Saarbriicken-Burbach Eigentiimer
z. B. bei der Entsiegelung von Hofflachen, bei der Reaktivierung gértnerischer Nutzung oder der Anlage und Gestal-
tung von Gartenflachen/Mietergérten unterstiitzt. Die Resonanz war jedoch gering im Vergleich zu den Aufwertungen,
welche die Kommunen zeitgleich im 6ffentlichen Raum vornahmen: In Gelsenkirchen wurden mehrere offentliche
Platze neu gestaltet und dabei Schulhdfe in die Freiraumplanung integriert, in Saarbriicken-Burbach der Marktplatz
aufgewertet und in Selb ein Biirgerpark angelegt. Ein weiteres Freiraumprojekt stellt der neue Quartiersplatz am
Standort der ehemaligen Deichschule im griinderzeitlichen Wohnquartier Lehe in Bremerhaven dar: Das leer stehen-
de und durch Setzungsschéden beeintrachtigte Schulgebdude wurde abgerissen und durch ein offenes Verfahren der
Beteiligung von Kindern und Erwachsenen an der Planung eine attraktive Platz- und Veranstaltungsfldche mit Spiel-
und Sitzbereichen sowie einer Brunnenanlage geschaffen. Der Quartiersplatz wurde als erster Platz in Bremerhaven
abschlieBbar gestaltet, damit ruhestdrende Aktivitdten in den Abend- und Nachtstunden sowie Vandalismus unter-
bunden werden kénnen.

Anpassung sozialer Infrastruktur

Die Errichtung von Pflegeeinrichtungen fiir dltere Menschen stellt den gréten Anteil der Investitionen in die soziale
Infrastruktur dar. In Selb und Wilhelmshaven z. B. wurden vorhandene Geb&audebestdnde umgenutzt und Demenz-
bzw. Tages- und Dauerpflegeeinrichtungen geschaffen, in Bremerhaven-Wulsdorf erfolgte ein Anbau an einem
teilrlickgebauten Wohngebadude zur Nutzung als Tagespflege und in Salzgitter konnte auf einer Riickbaufldche ein
Neubau zur stationdren Pflege von Demenzerkrankten erdffnet werden.

An diesen Beispielen wird offenkundig, dass sich das kommunale Interesse einer wohnortnahen Versorgung alter
Menschen mit dem wirtschaftlichen Interesse von Gebdude- und Grundstiickseigentiimern tiberschneiden kann und
damit notwendige Anpassungen der sozialen Infrastruktur an die zunehmende Alterung der Gesellschaft mdglich wer-
den. Mit diesen Einrichtungen werden erhebliche Investitionen freigesetzt, Arbeitsplatze im Quartier geschaffen und
der Wohnstandort gestarkt. Von den Geb&dude- und Grundstiickseigentiimern wird allerdings eine hohe Flexibilitat
gefordert, weil Gesundheits- und Pflegereformen zumindest in der jiingeren Vergangenheit vielfache Anderungen der
Rahmenbedingungen mit sich brachten, auf die bei der Konzeption der Einrichtungen teilweise kurzfristig reagiert
werden musste. Auch zeigen die Erfahrungen, dass Tagespflegeeinrichtungen an Einzelstandorten ohne Kombina-
tionsangebote mit z. B. rdumlich benachbarten Alten- oder Pflegeheimen selten wirtschaftlich tragféhig sind. Auf die
Einbettung in ein entsprechendes Umfeld lohnt es sich daher zu achten. Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund ist das
Impulsprojekt Pflegenetzwerk in Selb hervorzuheben, in dem durch eine friihzeitige Abstimmung der Kommune mit
Eigentiimern und sozialen Tragern die Standorte im Stadtgebiet optimiert und bereits bestehende Gebaude (um)ge-
nutzt werden konnten (s. u.).

In vielen Pilotstadten belegen Analysen zumindest teilrdumliche Uberkapazitéten im Bereich der Kinderbetreuungs-
einrichtungen und Schulen. Hier wurden in einigen Stddten — teilweise unabhéngig vom Stadtumbau-Vorhaben —
bereits strukturelle Anpassungen vorgenommen. Mit Mitteln des Forschungsfeldes Stadtumbau West hat die Stadt
Bremerhaven Anstrengungen unternommen, durch Stadtumbau Optimierungen dieser Infrastruktur zu erreichen
(s. u.). Die jiingeren Diskussionen in vielen Pilotstadten zu der Gefahrdung von Standorten aufgrund der zuriickgehen-
den Bevdlkerung vermitteln den Eindruck, dass der Standort- und Qualitdtsoptimierung von kinderorientierter
Infrastruktur auch im Stadtumbau zukiinftig erheblich mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden wird.

Besondere Schwierigkeiten in Zeiten kommunaler Haushaltsnotlagen macht es, in Wohnquartieren mit einem hohen
Anteil an benachteiligten Bewohnergruppen Integrationseinrichtungen zu sichern. Gerade diese Einrichtungen sind
haufig wichtige stabilisierende Institutionen, die den Erfolg baulicher MaBnahmen beeinflussen. Eine wesentliche
Aufgabe fiir die Kommune, Eigentiimer und Betreiber sozialer Einrichtungen ist daher, in enger Kooperation nach
Losungswegen zur Sicherung der Integrationseinrichtungen zu suchen.
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Praxis-Beispiel:

Quartiershezogene Gesundheitsdienstleistungen
Die wachsende Anzahl dlterer Menschen mit Betreuungs- und Pflegebedarfen im Rahmen des demographischen Wandels erhdht die Nachfrage\
nach quartiersnahen Gesundheitsdienstleistungen. Mehrere Impulsprojekte zielten daher auf die Schaffung unterschiedlicher ambulanter und
stationdrer Dienstleistungsangebote:

Information, Beratung und ambulante Pflege: Mit dem Pflegestiitzpunkt des Bayerischen Roten Kreuzes in einem umgebauten 1950er-Jahre-
Wohngebaude im Stadtteil Vorwerk in Selb wurde eine Anlaufstelle zur Beratung und Unterstiitzung alterer Menschen im Quartier geschaffen. In
Wilhelmshaven-Siebethsburg leistet dies die Sozialstation des Arbeiter-Samariter-Bundes in einer umgebauten Hausmeisterwohnung eines
Wohngebéaudes. Dort werden dltere Menschen mit Pflegebediirftigkeit beraten und Einsédtze des ambulanten Pflegedienstes koordiniert.

Tagespflege: In Bremerhaven-Wulsdorf (Anbau an ein teilriickgebautes Wohngebaude) ebenso wie in Selb-Vorwerk und Wilhelmshaven-
Siebethshurg (jeweils in Wohngebauden von Wohnungsunternehmen) wurden Tagespflegeeinrichtungen fiir demenzerkrankte Menschen
geschaffen, die von sozialen Organisationen betrieben werden. Der Einzugsbereich dieser Angebote geht {iber das Quartier hinaus.

Kurzzeitpflege: In einem gerontopsychiatrischen Pflegeheim (Haus Amalia), das auf einer Riickbauflache im Seeviertel von Salzgitter errichtet wurde,
sowie in Wilhelmshaven-Siebethsburg werden Kurzzeitpflegeplétze fiir die Krankenhausnachsorge bzw. zur Entlastung von Angehorigen angeboten.

Heimverbundenes Wohnen: Im sanierten Maximilianschloss der Landgemeinde Jesberg im kommunalen Verbund Schwalm-Eder-West wird in
Zusammenarbeit mit einem benachbarten Alten- und Pflegeheim heimverbundenes Wohnen angeboten. Ein vergleichbarer Ansatz wurde in
Bremerhaven-Wulsdorf verfolgt, wo das Wohnungsunternehmen fiir Demenz-Wohngemeinschaften geeigneten Wohnraum vermietet und ambu-
lante Pflegedienste die entsprechenden Pflegeangebote unterbreiten.

Stationére Pflege: Im Haus Amalia, einem auch auf Demenzerkrankte spezialisierten Pflegeheim im Seeviertel von Salzgitter (Neubau), werden 77
stationére Pldtze angeboten. Dabei handelt es sich um eine Einrichtung mit regionalem Einzugsbereich.

Die im Rahmen von Impulsprojekten geschaffenen Gesundheitsdienstleistungen bieten Mdglichkeiten der [angeren Verweildauer im Quartier, stel-
len Nutzungsalternativen fiir leer stehende Wohngeb&ude dar und schaffen Arbeitsplédtze. Die Nachfrage wird durchweg als gut bezeichnet. Die
Finanzierung von Umbauten sowie (Teil-)Riickbau erfolgte mit Férdermitteln aus dem ExWoSt-Forschungsfeld. In Schwalm-Eder-West konnten
weitere Mittel der Denkmalschutzbehdrde und vom Hessischen Sozialministerium eingesetzt werden. In Selb-Vorwerk wird der Pflegestiitzpunkt
fiir eine Anlaufzeit durch Fordermittel aus dem Programm , Die Soziale Stadt” unterstiitzt.

Abb. 5.18: Saniertes Maximilianschloss Abb. 5.19: Pflegestiitzpunkt Selb-Vorwerk

Quelle: Stadt Borken 2006 Quelle: Stadt Selb 2006
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Praxis-Beispiel:

Anpassung von Schulinfrastruktur in Bremerhaven
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Im griinderzeitlichen Wohnquartier Bremerhaven-Lehe sah der so
genannte ,Masterplan Lehe” vielfache MaBnahmen im Bereich der vor-
handenen Schulinfrastruktur vor: Die Deichschule wurde aufgegeben und
abgerissen, so dass auf der Riickbauflache ein Quartiersplatz errichtet
werden konnte. Die Theodor-Storm-Schule wurde ebenfalls aufgegeben,
in ihren Rdumen entstand ein Haus der Familie, Arbeit und Kultur.

Auch die Weiterentwicklung des geteilten Standortes Zwingli-Schule
erfolgte mit finanzieller Unterstiitzung durch das ExXWoSt-Forschungsfeld.
Seit Ende der 1980er Jahre teilte sich die Zwingli-Schule auf zwei
Standorte auf: ,Zwingli 1* und ,Zwingli 2“. Die ,Zwingli 1“ wies massive
Mangel im baulichen wie rdumlich-funktionalen Bereich auf. Der
Sanierungsaufwand fiir ,Zwingli 1" wurde als ,nicht mehr vertretbar” ein-
gestuft. Die Raumstruktur des ,Zwingli-2-Gebdudes” eignete sich hinge-
gen weiterhin fiir den Schulbetrieb. Eine Sanierung dieses Schul-
gebdudes wurde daher als sinnvoll angesehen und vorgenommen. Die
Konzentration des Schulstandortes Zwingli-Schule auf ein Geldnde leistet
einen wesentlichen Beitrag zur Qualifizierung des Schulstandortes Lehe:
Die Zwinglischule (Grundschule) und die benachbarte Schule am Leher
Markt (Gesamtschule) werden beide seit dem Schuljahr 2006/07 als

gemeinsam weiterentwickelt.

Abb. 5.20: Schulstandorte in Bremerhaven-Lehe

Ganztagsschulen gefiihrt und sind dabei zusammengewachsen. In einem offenen Schulverbund werden beispielsweise Kiiche und Mensa
Abb. 5.21/5.22: Zwingli-Schule vor und nach dem Umbau gemeinsam betrieben. Eine trennende StraRBe wurde auf-
gehoben und die beiden Schulhdfe durch eine Neu-
gestaltung zusammengefasst. Als Angebotserweiterung
finden neben den schulischen Angeboten an beiden
Schulen zudem offene Nachmittags- und Ferienpro-
gramme statt. Durch die rédumliche Zusammenfiihrung
wird somit auch die inhaltliche Arbeit fiir den Stadtteil

& Quelle: Stadt Bremerhaven 2003/2007/

Sicherung der Grundversorgung

Beim Umbau von Wohnsiedlungen in Albstadt, Bremen, Liibeck und Salzgitter sowie des Nebenzentrums Saar-
briicken-Burbach wurde die wohnnahe Grundversorgung mit Giitern des tédglichen Bedarfs als wichtiges Element der
Gesamtstrategie bewertet. Die besondere Herausforderung die Grundversorgung vor Ort zu sichern liegt darin,
Angebotsformen zu integrieren, die fiir die Stadtteilbewohner attraktiv und fiir die Betreiber gleichzeitig rentabel sind.
In den oben genannten Pilotvorhaben wurden dabei unterschiedliche Wege beschritten: In den Siedlungen Bremen-
Osterholz-Tenever und Liibeck-Buntekuh mit vergleichsweise hohen Einwohnerzahlen bzw. giinstiger Erreichbarkeit
wurde jeweils die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes erreicht und in Form eines Neu- bzw. Umbaus vorhandener
Einzelhandelsflachen realisiert. In Liibeck-Buntekuh ergab sich eine Ansiedlung im zentral gelegenen Einkaufs-
zentrum erst, als durch den Einsatz des Stadtebaurechts die Einzelhandelsnutzung einer am Rand der Siedlung gele-
genen, aber gesamtstédtisch verkehrsgiinstigen Flache unterbunden werden konnte. Im Seeviertel von Salzgitter wird
eine Riickbauflache fiir die Ansiedlung von Einzelhandel vorgehalten. Insgesamt scheint das Vorhandensein eines
groBflachigen Verbrauchermarktes in einer Wohnsiedlung ein wichtiges Kriterium der Standortwahl zu sein. Dies
bestétigt z. B. eine Bewohnerbefragung in dem von Migranten geprégten Stadtteil Osterholz-Tenever in Bremen: Die
Bewohner gaben an, dass sie in der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes die groRtmdgliche Verbesserung ihrer
Versorgungssituation sdhen, wahrend alternative Angebotsformen wie z. B. ein Basar keine hohe Prioritdt genieRen
wiirden. Im Wohnquartier Albstadt-Stiegel-Nord mit nur ca. 1.000 Einwohnern liegt dagegen kein ausreichendes
Potenzial fiir einen Verbrauchermarkt vor. Auch intensive Bemiihungen der Stadt, einen Betreiber fiir eine innovative
Kleinangebotsform fiir Giiter des taglichen Bedarfs zu gewinnen, waren leider nicht von Erfolg gekrént.
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7 Forschungsleitfrage:
= Wie kinnen die Konsequenzen fiir die Auslastung der technischen und sozialen Infrastruktur stadtvertraglich aufgefangen werden?

und

Durch welche neuen Tréger- oder Finanzierungsformen kann verhindert werden, dass betriebswirtschaftliche MindestgréBen von

Infrastruktureinrichtungen unterschritten werden und diese deshalb von SchlieBung betroffen sind?
Die Analysen in den Pilotstddten des Forschungsfeldes zeigen, dass inshesondere Prozesse des demographischen Wandels zum Riickgang der
Auslastung der kinderorientierten sozialen Infrastruktur und zu erhéhten Angebotshedarfen bei seniorenbezogener Infrastruktur fiihren. Bei der
technischen Infrastruktur ist derzeit nur wenig Anpassungsbedarf in den Pilotstadten erkennbar.

Soziale Infrastruktur: Alle Pilotstddte und nahezu alle einbezogenen Wohngquartiere weisen in der jiingeren Vergangenheit zuriickgehende
Geburten-, Kleinkinder-, Kinder- und Jugendlichenzahlen auf. Diese Entwicklung ist deutschlandweit beobachtbar, wobei sich in den
Strukturkrisestddten mit hohen Stadtumbau-Bedarfen dieser Prozess durch sozial und altersstrukturell selektive Wanderungsverluste beschleu-
nigt vollzieht. In der Folge nehmen die Auslastungen von Einrichtungen der Kinderbetreuung und von Schulen ab. AnpassungsmaBnahmen wur-
den in nahezu allen Stadten ergriffen und konnen folgende Auspragungen aufweisen: Bei Kindergarten und Tagesstatten wurde in der Regel der
Versuch unternommen, durch Ausweitung des Angebots auf unter Dreijahrige und durch Profilbildung (z. B. durch besondere padagogische
Konzepte) die Unterauslastung zu kompensieren. Wenn das nicht ausreichte, wurden einzelne Gruppen geschlossen, ganze Standorte wurden
bislang eher nicht aufgegeben. Es ist absehbar, dass die zunehmende Unterauslastungsproblematik in den ndchsten Jahren vermehrt zu
StandortschlieBungen fiihren wird.

In Bezug auf Schulen, inshesondere Grundschulen, mussten in einigen Pilotstddten bereits StandortschlieBungen vorgenommen werden. In
Wilhelmshaven wurde z. B. im Friihjahr 2007 ein Grundsatzbeschluss zur Reduzierung der Anzahl von Grundschulen gefasst.” In Bremerhaven war
der Umgang mit der Schulinfrastruktur ein Schwerpunkt der Impulsprojekte im griinderzeitlichen Wohnquartier Lehe-GoethestraRe. Die raumli-
che Konzentration unterausgelasteter Schulen an einem Standort hat dazu gefiihrt, dass durch Sanierung und Erweiterungsbau bei gleichzeitiger
Konzeptanpassung eine Qualitdtsverbesserung des Schulangebots erreicht werden konnte. Die an dem neuen Standort ermdglichte Mitnutzung
der Mensa einer benachbarten Schule verringert wiederum die Infrastrukturkosten (vgl. S. 61). Eine rdumliche Konzentration des Schulangebots
iber Gemeindegrenzen hinweg als interkommunale Kooperation oder die vermehrte Einrichtung von klasseniibergreifendem Lernen an gefahr-
deten Standorten sind weitere denkbare Losungen zur stadtvertraglichen Anpassung von Schulen, die aber im Rahmen des Forschungsfeldes
nicht erprobt wurden.

Im Hinblick auf die Zunahme &lterer Menschen macht sich der steigende Bedarf nach ambulanten und stationdren Pflegedienstleistungen sowie
nach Betreuungsleistungen fiir Demenzerkrankte bemerkbar. In zahlreichen Pilotstadten wurden entsprechende Raumangebote geschaffen, die
eine wohnortnahe bedarfsgerechte Leistungserbringung in diesem Bereich erleichtern. In Selb erfolgte in diesem Rahmen die Erarbeitung eines
Konzeptes fiir ein stadtweites Pflegenetzwerk unter Beteiligung verschiedener sozialer Trager. Hier zeigt sich, dass der Ausbau dieser
Dienstleistungen nur in enger Zusammenarbeit der Kommune mit sozialen Trdgern und haufig auch Wohnungsunternehmen gelingen kann.

Technische Infrastruktur: Bei der technischen Infrastruktur sind bislang in den Pilotstddten nur wenige Anpassungshedarfe erkennbar geworden.
So war die Kldranlage von Albstadt wegen der ehemals notwendigen Abwasserreinigung fiir die Textilindustrie deutlich tiberdimensioniert. Die
friihzeitige Kooperation mit Nachbargemeinden hat zu einer Stabilisierung der Auslastung gefiihrt. Dies ist das einzige Beispiel dafiir, dass mit
neuen Trager- und Finanzierungsformen betriebswirtschaftliche MindestgroBen erhalten werden konnten.

In Wilhelmshaven wurde im Rahmen des Stadtumbau-Dialogs die Notwendigkeit der Anpassung des OPNV-Angebots an die verdnderte
Nachfrage durch die demographisch bedingte Alterung erdrtert, was aber bislang noch nicht zu Anderungen des Fahrplans gefiihrt hat. In der
landlich geprégten und diinn besiedelten Region von Schwalm-Eder-West wurden neue Formen bedarfsorientierter GPNV-Angebote diskutiert,
\deren Umsetzung allerdings in den aktuellen Anbieterstrukturen Schwierigkeiten bereitet.

J

5.3.3 Impulsprojekte im Handlungsfeld

~Anpassung von Wirtschaftsstandorten in Folge des wirtschaftsstrukturellen Wandels”

Impulsprojekte im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West stellen den Versuch einer konstruktiven Reaktion auf

Schrumpfungsprozesse dar. Schrumpfung wird dabei nicht nur als Verlust von Einwohnern, sondern auch von

Arbeitsplatzen, Kauf- und Steuerkraft interpretiert (vgl. Kapitel 2). Insofern war es konsequent, im Forschungsfeld —

“Protokoll der Ratssitzung vom und auch im Regelprogramm Stadtumbau West — Fordertatbestdnde wie die Revitalisierung von Brachen aufzuneh-
18.07.07, Nr. 7/2007 men, welche die wirtschaftsstrukturpolitische Dimension in den Stadtumbau integrieren. In vielen Pilotstadten spielen
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daher nicht nur Investitionen in den Wohnungshestand, sondern auch MalRnahmen zur Anpassung von
Wirtschaftsstandorten in Innenstddten, Stadtteil- und Ortszentren sowie zur Wiederbelebung von Industrie-,
Gewerbe- und Militdrbrachen eine wichtige Rolle. Die Erfahrungen zeigen, dass neben stddtebaulichen
Fragestellungen damit eine Integration von wirtschafts-, wohnungs- und infrastrukturpolitischen Ansdtzen im Rahmen
der Stadtentwicklung gelingen kann. Von besonderer Bedeutung ist dabei, dass Wohnungsmarkt- und
Wirtschaftsakteure sowie Infrastrukturtrager in Stadtumbau-Prozesse eingebunden werden kdnnen.

Starkung innerstadtischer Zentren

Innenstéddte und Zentren gewachsener Stadtteile bzw. eines Ortskerns durch eine Starkung des Einzelhandels, der
Freizeitwirtschaft und weiterer gewerblicher Nutzungen zu férdern, ist ein wichtiger Bestandteil der Vorhaben in den
Kommunen Gelsenkirchen, Pirmasens, Saarbriicken-Burbach, Vélklingen und Wildflecken. Im Rahmen der Vorhaben
wird angesichts der Bevélkerungs- und Kaufkraftverluste von der Notwendigkeit einer radumlichen Konzentration des
Einzelhandels und der Gastronomie auf Kernbereiche ausgegangen. Parallel zur rdumlichen Konzentration der Nutz-
ungen werden Anpassungen der Angebots- und Présentationsformen (z. B. Schaufenster, Fassaden) fiir notwendig
erachtet. Die Griindung organisatorischer Plattformen der Zusammenarbeit von Einzelhdndlern, Gewerbetreibenden,
Freiberuflern und Gebaudeeigentiimern wird als eine wichtige Basis der Stérkung von Zentren gesehen, weshalb
auch Fordermittel zur Vorbereitung einer solchen Plattform sowie zu deren Management eingesetzt wurden.

In Saarbriicken-Burbach wurde durch die Einbindung einer externen Expertin fiir den Zeitraum von drei Jahren ein
GeschaftsstraBenmanagement installiert, das die Kooperation der Einzelhdndler verbessert und die Qualitdt des
Einzelhandelsangebots im Quartier angehoben hat. Das Ziel der Einbindung von Immobilieneigentiimern in die
Kooperationsplattform konnte in dieser Zeit noch nicht erreicht werden, allerdings hat sich der Gewerbeverein
Saarbriicken-Burbach um die Initiierung des ersten Modellvorhabens Business Improvement District (BID) im
Saarland beworben, um an dieser Stelle die Kooperationsarbeit fortzusetzen. In der City von Gelsenkirchen hat ein im
Stadtumbau-Biiro angesiedelter Experte fiir Einzelhandel nicht nur finanziell geférderte Umbauten von
Einzelhandelsflaichen bewirkt, sondern inshesondere auch neue Kooperationsstrukturen schaffen kdnnen: Mit der
Standort- und Immobilienmanagement Gelsenkirchen City GmbH & Co KG (SIG) wurde gemeinsam von der Kommune,
der Sparkasse, den Stadtwerken und einer Immobilienfirma ein 6ffentlich-privat gefiihrtes Instrument des City-
managements geschaffen. Die SIG baut ein Leistungspaket im Immobiliensektor (z. B. Facility-Management von
Gebauden) und der Cityentwicklung (z. B. Organisation der Innenstadtmérkte) auf, das neben Know-how auch
Geldmittel fiir eine kontinuierliche innerstadtische Erneuerung beschafft. Als Vorbild dienen dabei die Manage-
mentstrukturen groBer, privat gefiihrter Einkaufszentren. Mittlerweile wird der Einzelhandelsexperte schon zu einem
Drittel aus dem Budget der SIG bezahlt.

Impulsprojekte zur Starkung der Innenstadt zielen darauf, ein Einkaufs-, Freizeit- und Kulturerlebnis zu inszenieren.
Dies driickt sich in besonderer Weise im Konzeptansatz der Stadt Gelsenkirchen aus, der bestimmte Elemente fiir ein-
zelne Réume der Innenstadt vorsieht: Wahrend der Bahnhofsplatz als , Tor zur Stadt” entwickelt wurde, sind der
Einkaufsstral3e die Funktion einer urbanen Einkaufsmeile, einer Seitenstralle die eines Viertels fiir den modeinteres-
sierten Besucher und einer weiteren Strale die als Quartier fiir internationale Produkte und als urbanes Zentrum fiir
Gesundheitsdienstleistungen zugeschrieben worden. Diese Zuordnung vereinfacht die Aktivierung und Kooperation
von Eigentiimern und Einzelh&ndlern an einem Mikrostandort, wobei derartige Aktivierungs- und Kooperations-
prozesse dennoch auf mehrere Jahre ausgelegt sein sollten.

Als problematisch hat sich der Umgang mit leer stehenden innerstéddtischen GroRimmobilien wie ehemaligen Kauf-
hdusern oder Biirogebduden herausgestellt. Neben schwierigen Eigentumsverhaltnissen und einer héufig vorliegen-
den Wertefiktion der Eigentiimer werden die Potenziale fiir Nachnutzungen auch eingeschrénkt durch nicht mehr zeit-
gemaRe Flachenzuschnitte und -gréRen sowie eine schlechte Verkehrsanbindung, welche teils mit einem unzurei-
chenden Stellplatzangebot einhergeht. Der Stadt Vélklingen ist es trotz dieser Umstdnde gelungen, nach langen
Verhandlungen handlungsféhig zu werden: Das friithere Mébelhaus Storch, ein dreistdckiges Einzelhandels- und
Biirogebdude konnte von einer Bank unter dem Verkehrswert erstanden und abgerissen werden. Auf der Freiflache
entstand ein attraktiver innerstadtischer Platz. Im Falle eines ehemaligen Kaufhauses scheint u. a. die finanzielle
Forderung einer Machbarkeitsstudie dem Eigentiimer im Hinblick auf fehlende Nachnutzungsperspektiven und den
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tatsdchlichen Gebadudewert die Augen gedffnet zu haben, so dass die Kommune das Gebdude ebenfalls weit unter
dem Verkehrswert kaufen konnte. Derzeit laufen die Planungen auf einen Komplettabriss mit anschlieBendem Neubau
im Einzelhandelsbereich hinaus.

Aufwertung des dffentlichen Raumes/Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung

Die Pilotstadte Gelsenkirchen, Pirmasens, Saarbriicken, Vélklingen und Wildflecken investieren an zentralen Lagen in
die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt von 6ffentlichen Rdumen. Diese Investitionen basieren auf der Annahme,
dass offentliche Vorleistungen anliegende Eigentiimer zu Modernisierungsinvestitionen in ihre Gebdude anregen und
gleichzeitig der Einwohnerschaft neue ldentifikationsmdglichkeiten bieten. Mit diesen &ffentlichen Investitionen ist
durchweg ein hoher Qualitdtsanspruch verbunden. Dies zeigen nicht nur die Neugestaltungen von Platzen,
StraBenrdumen und Wegen in den Innenstddten von Gelsenkirchen und Vélklingen sowie im Stadtteilzentrum von
Saarbriicken-Burbach, sondern besonders auch die Gestaltung der Ortsmitte in der Iandlichen Gemeinde Wildflecken.
Wildflecken fehlten aufgrund seiner mit der militdrischen Entwicklung eng verbundenen Geschichte ein Zentrum und
charakteristische bauliche Strukturen fiir 6ffentliche Raume der Begegnung. Vor diesem Hintergrund wurde in
Wildflecken ein als Parkraum genutzter Platz vor dem Rathaus neu gestaltet, der seit seiner Eréffnung im Friihjahr 2007
gut und vielféltig angenommen wird.

Abb. 5.23/5.24: Rathausplatz in Wildflecken vor und nach der Umgestaltung

e N ™ In Saarbriicken-Burbach wurde ergdnzend zu Umge-
staltungsmalBnahmen auf dem zentralen Marktplatz in
eine verbesserte verkehrliche Erreichbarkeit investiert.
Mit der Anlage eines Kreisverkehrs, der die Erreich-
barkeit des Geschéftszentrums mit dem PKW erleich-
tert und eine neue Eingangssituation schafft, wurde
eine das Zentrum abhéngende, nicht mehr zeitgeméaRe
UmgehungsstralRenfiihrung korrigiert.

\ AN J
Quelle: Biiro Dr. Holl 2004/2007

Praxis-Beispiel:

Aufwertung des offentlichen Raums in der City von Gelsenkirchen
Insbesondere die FuBgéangerzone der Gelsenkirchener City wies zu Beginn des ExXWoSt-Forschungsfeldes gestalterische, materielle und funktio- )
nale Méngel auf. Die schrittweise Behebung dieser Mangel durch 6ffentliche und private Investitionen stellte einen Schwerpunkt im Stadtumbau-
Prozess dar und wurde als Voraussetzung fiir eine Wiederbelebung der City gewertet.

Vorbereitet wurde diese Schwerpunktsetzung durch ein ,,Corporate-Design-Konzept”, das in einem kooperativen Verfahren erarbeitete Vorgaben
zur Stadtmoblierung, Beleuchtung sowie Platz- und StraBengestaltung beinhaltet. Als formelles Steuerungsinstrument wurde ergénzend eine
Gestaltungssatzung beschlossen, welche Vorgaben fiir Werbeanlagen, Fassaden und Sondernutzungen in der City macht und durch eine anspre-
chende Gestaltungsfibel erldutert wird.

Mit Investitionen im 6ffentlichen Raum konnte die Umsetzung des Corporate-Designs mittlerweile begonnen werden. Erfreulich ist, dass einzelne
Héuserzeilen und flankierende Schliisselimmobilien bereits in diese Gestaltungsoffensive mit einbezogen wurden.

Abb. 5.25/5.26: Bahnhofsvorplatz vor und nach der Umgestaltung

Quelle: Stadt Gelsenkirchen
2005/2006
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Revitalisierung (innerstéadtischer) Brachflachen

Zahlreiche, héufig groBflachige Industriebrachen sind die sichtbaren Folgen des Niedergangs der ehemaligen Leitin-
dustrie von Stadten in Strukturkrise. Die Reintegration nicht oder untergenutzter Industrieflachen in den Stadtkdrper
und deren Sicherung als Standort wirtschaftlicher Aktivitdten war daher Gegenstand von Impulsprojekten in Albstadt,
Gelsenkirchen, Hamburg-Wilhelmsburg, Pirmasens, Schwalm-Eder-West und Wildflecken. Die MaRBnahmen zielten
darauf ab, beispielhaft den anvisierten wirtschaftlichen Strukturwandel der Stadt sichtbar zu machen. Besonders
anschaulich zeigte sich dieses Ziel in Hamburg-Wilhelmsburg, wo die Umnutzung eines alten Fabrikgebdudes zu
Kiinstlerateliers mit Wohnmdglichkeit die Vision des Wandels der ehemaligen Hafenquartiere zu einem innovativen
Wirtschafts- und Wohnstandort verdeutlicht (s. u.). Ahnlich deutlich wurde dieser Ansatz bei der Umnutzung der ehe-
maligen Schuhfabrik Rheinberger in Pirmasens, in deren Rahmen nicht nur eine Ansiedlung von unternehmensnahen
und medizinischen Dienstleistungen, sondern auch die Griindung eines grofflachigen Science Centers mit inhaltli-
chem Bezug zur ehemals bedeutenden Schuhindustrie gelungen ist. In Albstadt reichen die Revitalisierungserfolge
von der Erweiterung eines florierenden Werkzeugmaschinenzulieferers auf einer ehemaligen Textilbrache iber die
Standortgriindung einer Werkstatt fiir Behinderte und damit verbundenen Dienstleistungen auf einem ehemaligen
Schlachthofgeldnde bis zur Umnutzung eines ehemaligen Textilindustriegebdudes zu einem Studentenwohnheim.

Erfolgreiche Revitalisierungen von Brachen haben in den Pilotstddten fast ausnahmslos mit lokalen Partnern funktio-
niert. So kommt der Projektentwickler, mit dem die Stadt Pirmasens eine offentlich-private Partnerschaft fiir den
Rheinberger gegriindet hat, aus Pirmasens und hat dort schon viele Immobhilienprojekte realisiert. Beim Palminwerk in
Hamburg-Wilhelmsburg verhalt es sich dhnlich, in Albstadt sind es lokale Unternehmen oder Institutionen, die Flachen
erworben haben und entwickeln. Eine wichtige Rolle bei diesen Prozessen, das zeigt Albstadt, kdnnen stédtische
Wohnungsbaugesellschaften spielen: Die Kommune lieR hier die Wohnungsbaugesellschaft Flachen erwerben und
zur WeiterverduRerung vorbereiten.

Praxis-Beispiel:

Gewerheateliers in Hamburg-Wilhelmsburg
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An den Wasserachsen von Hamburg-Wilhelmsburg befinden sich Brachflachen, die ein
groBes Potenzial fiir neue Arbeitsstatten aufweisen. In dieser exponierten Lage bieten
die brach gefallenen Flachen die Chance fiir eine Ansiedlung zukunftsfahiger
Dienstleistungs- und Gewerbeunternehmen in Verbindung mit einer Griin- und
Freizeitnutzung. Der Turmbau JaffestralBe 6 mit seiner idyllischen Lage am Jaffe-Davids-
Kanal stellte 2004 ein solches Potenzial dar. Er gehdrte ehemals zu einem Industrie-
ensemble der Margarinefirma Palmin, die im Krieg weitgehend zerstért wurde. Die
Wilhelmsburger Firma Hans E.H. Puhst iibernahm das Gelédnde im Jahr 1955 und lieR die
wenigen erhaltenen Gebaude unter Schaffung eines Gewerbehofes instandsetzen. Im
Jahr 1958 zog eine Druckerei in den Turmbau ein, die im Jahr 2003 Konkurs anmelden
musste. Damit stand das Gebaude leer. Anfragen im Druckereigewerbe und bei groe-
ren mittelstandischen Betrieben blieben ohne Erfolg. Die Eigentiimer entschieden sich
daraufhin fiir die Umnutzung des verwinkelten, mehrgeschossigen Gebdudes zu so
genannten Gewerbeateliers und wurden dabei mit Fordermitteln aus dem ExWoSt-
Forschungsfeld unterstiitzt. Insgesamt sind neun Gewerbeateliers auf einer Flache von
ca. 1.500 gm entstanden (jedes {iber zwei Ebenen mit einem Galeriebereich), die sowohl
dem Arbeiten als auch dem Wohnen dienen kénnen. Im Zuge des Umbaus wurde
gleichzeitig die Fassade renoviert und das Gebdude neu geddmmt. Die Atelierflachen
werden fiir 5.- EUR netto/kalt vermietet. Diese vergleichsweise geringe Miete ermdglich-
te eine Nutzung durch Kunstschaffende und Existenzgriinder. Noch 2004 konnten alle
Gewerbeatelier-Einheiten vermietet werden, bis Ende 2007 hat kein Mieterwechsel statt-
gefunden, was auf eine hohe Attraktivitit des Raumangebotes schlieBen Iasst. Die
neuen Mieter kommen zum Teil von ,guten Hamburger Adressen” nach Wilhelmsburg,
sind Kiinstler, Handwerker oder Dienstleister (Architekt, Uhrmacher, Maler,...), die den
Ort und die Atmosphare schatzen und gezielt diese Form des Lebens, den Mix aus
Wohnen und Arbeiten sowie die Gemeinschaft suchen.

AN

Quelle: Stadt Hamburg 2006

Abb. 5.27: Ansicht des Turmgebaudes

Abb. 5.28: Innenraum eines Gewerbeateliers
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Forschungsleitfrage:

= Welche konkreten MaBnahmen sind geeignet, die Stadt als Standort fiir Arbeitsplétze der Bewohner zu sichern?
Stddte mit hohen Stadtumbau-Bedarfen in Westdeutschland leiden haufig an den Folgen der Krise ihrer altindustriellen Leitbranche (vgl. Kapitel\
2), dazu weisen manche eine relativ periphere Lage auf. Fiir den notwendigen wirtschaftlichen Strukturwandel vom Industrie- zum
Dienstleistungsstandort fehlen meist dafiir notwendige industrielle Kerne in zukunftsfahigen Zweigen, eine giinstige verkehrsgeographische
Lage, aber auch qualifizierte Arbeitskréfte. Die Chancen einer umfassenden Kompensation der zuriickliegenden Arbeitsplatzverluste sind gering,
sehr wohl zeigen sich aber inshesondere dann hoffnungsvolle Anséatze fiir neue Beschéaftigung, wenn an Kompetenzen der friiheren
Industrieproduktion oder anderen Alleinstellungsmerkmalen angekniipft werden kann. Die Erfahrungen zeigen, dass der Stadtebau den erfolgrei-
chen wirtschaftlichen Strukturwandel durch ein geeignetes Flachen- und Immobilienmanagement unterstiitzen oder sogar beschleunigen kann.
Wichtiges Element dieses Managements ist ein differenziertes Flachenangebot fiir Unternehmen, das innerstédtische und verkehrsgiinstig gele-
gene Standorte an der Peripherie umfasst. Spezialimmobilien der Altindustrie konnen durch Umnutzung durchaus Alleinstellungsmerkmale ent-
falten und damit den Strukturwandel unterstiitzen. Wichtig ist es, die Potenziale der Brachen abzuschéatzen und vermarktbare Lagen soweit zu
mobilisieren, dass sie kurzfristig fiir Verkauf und Nutzung zur Verfiigung stehen. Haufig sind zur Mobilisierung aufwéndige Verfahren notwendig,
die u. U. auch die Klarung der Eigentumsverhiltnisse in Folge von Insolvenzen etc. erfordern. Werden diese Prozesse erst bei Interesse eines
Unternehmens an der Flache gestartet, ist der Zeitaufwand meist zu hoch und das Unternehmen springt mdglicherweise ab.

Eine Auswertung der relevanten Impulsprojekte in den Pilotstddten offenbart fiinf Branchen, in denen in enger Zusammenarbeit mit privaten
Akteuren besondere Chancen fiir die Schaffung oder Sicherung von Arbeitsplatzen durch stéddtebaulich orientierte Ansétze liegen:

Gesundheitsnahe Wirtschaft: Die meisten Arbeitsplétze, die durch Stadtumbau-Impulsprojekte in Pilotstddten entstanden sind, gehdren in den
Bereich des Gesundheitswesens: In Bremerhaven, Selb, Salzgitter und Wilhelmshaven sind durch Umbau oder Neubau auf Riickbaufldchen
ambulante und stationére Einrichtungen fiir dltere bzw. demente Menschen geschaffen worden. AuBerdem haben neue Wohnungsangebote mit
angeschlossenem Service fiir dltere Menschen in Oer-Erkenschwick, Schwalm-Eder-West, Selb und Wilhelmshaven Arbeitsplatzbedarfe indu-
ziert. In Albstadt entstehen auf dem 1 ha groBen Areal eines ehemaligen Schlachthofes Werkstétten und weitere Dienstleistungen fiir Behinderte.
Innerstadtischer Einzelhandel: In Strukturkrisestadten hat der haufig immense Kaufkraftverlust zu einer Abwaértsspirale des Einzelhandels u. a. in
den Innenstadtlagen gefiihrt. Zu dieser Abwartsspirale trug in diesen Stadten meist auch eine langjahrige Zuriickhaltung von Investitionen in die
Geb&ude und den dffentlichen Raum bei. Kommunale Stadtumbau-Investitionen in den 6ffentlichen Raum mit dem Ziel diese und damit auch den
Einzelhandel und die Gastronomie zu beleben, wurden beispielhaft in den Citys von Gelsenkirchen und Vélklingen getéatigt. Dort wurden StraBen
und Platze gestaltet und mitunter auch veranstaltungstauglich gemacht. Ein weiteres Beispiel ist die Uberdachung eines Teilbereichs des zentra-
len Platzes in Saarbriicken-Burbach fiir Marktstdnde und Events.

Freizeitwirtschaft: FreizeitgroReinrichtungen wie Science Center haben sich in Deutschland zu Publikumsmagneten entwickelt und gelten als nur
schwer in integrierte Lagen und Bestandsgebaude einzugliedern. Das so genannte ,,Dynamikum®, ein Mitmachmuseum mit einer Flache von 4.000
gm und ca. 200 Exponaten rund um das Thema Bewegung, wird im Marz 2008 in der ehemaligen Schuhfabrik Rheinberger in Pirmasens eroffnet.
Es wird das erste Science Center in Rheinland-Pfalz sein und belegt, dass Arbeitsplatze der groRflachigen Freizeitindustrie auch in innerstadti-
schen Lagen und Bestandsgeb&duden denkbar sind.

Tourismus: Mit stddtebaulichen Investitionen in touristischen Infrastruktureinrichtungen kdnnen Arbeitsplatze gesichert oder auch geschaffen wer-
den. Ein Beispiel aus dem ExWoSt-Forschungsfeld stellt der Aufbau eines Multifunktionsgebdudes am Neuenhainer See in der landlich gepragten
Region Schwalm-Eder-West dar, wo die Voraussetzungen fiir ein Gastronomie-, Seminar- und Veranstaltungsangebot geschaffen werden konnten.
Der Versuch, durch ein kommunales Forderprogramm im Kurort Bad Zwesten den Umbau von Wohnraum zu Ferienwohnungen und damit den
Tourismus anzuregen, erscheint ebenfalls sinnvoll, wenn er auch aufgrund der kurzen Laufzeit im Pilotvorhaben keinen Erfolg erbracht hat.
Kulturwirtschaft: Mit gezielten stddtebaulichen MaRnahmen konnen Kulturschaffende in Stadtumbau-Raume ,gelockt” werden und dort
Arbeitspldtze schaffen. Ein solcher Ansatz konnte in Hamburg-Wilhelmsburg beobachtet werden, wo ein Unternehmen mit Unterstiitzung der
Stadtebauforderung in einem Altindustriegebaude Atelierwohnungen zum Arbeiten und Wohnen geschaffen hat, die sich einer groBen Nachfrage
erfreuen.

Bauwirtschaft: Durch die Umsetzung der Impulsprojekte sind in den Pilotstadten haufig erhebliche Impulse fiir die regionale Bauwirtschaft aus-
gelost worden, was ebenfalls zumindest zur Sicherung von Arbeitsplétzen beigetragen hat. In diesem Zusammenhang ist die Beobachtung her-
vorzuheben, dass Eigentiimerwechsel in der Immobilienwirtschaft zu Immobilienfonds Konsequenzen fiir die regionale Bauwirtschaft mit sich
bringen kénnen: Die iiberregional agierenden Fonds schreiben ihre notwendigen Dienstleistungen fiir groe Teile ihrer Bestédnde héufig bundes-
weit aus. Die Folge ist, dass kleine und mittelstdndische Unternehmen aus der jeweiligen Region kaum zum Zuge kommen und damit indirekt
Kaufkraft der Region verloren gehen kann.
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5.4 Fazit

Die umgesetzten Impulsprojekte in den Pilotstddten belegen eindrucksvoll die Bedeutung des Stadtebaus bei der
Bewiltigung von Schrumpfung, Leerstand und Unternutzung. Innerhalb von nicht einmal fiinf Jahren haben in einigen
Pilotstddten ganze Stadtquartiere ihr ,Gesicht” verdndert und mancherorts groRflachige Industriebrachen neue
Nutzungen gefunden. In einigen Stadten wurden die Impulse rdumlich stérker verteilt, sind daher nicht so augenfillig,
aber meist nicht weniger wirkungsvoll. Wenn der Einstieg in die Kooperation mit den Eigentiimern im Rahmen von
Impulsprojekten gelingt, so die Erfahrung, kann der Stadtumbau unglaublich viel bewegen.

Die Impulsprojekte miissen auf die jeweilige lokale Situation angepasst sein. Trotzdem lassen sich einige allgemeine
Charakteristika herausarbeiten, die ein Impulsprojekt im Stadtumbau erfolgreich machen kénnen. Impulsprojekte soll-
ten:

° ineinem {iberschaubaren Zeitrahmen umsetzbar sein

e (stadtebauliche) Qualitatsspriinge erkennbar machen

* konzeptionell eingebunden sein

* die Zusammenarbeit von Kommune und Privaten umfassen
* raumlich identifizierbar sein

* unabhéngig voneinander umsetzhar sein

Eine besonders groe Wirkung scheinen Impulsprojekte zu entfalten, wenn sie folgende Merkmale aufweisen:

Impulsprojekt als Modell: Die Bedeutung eines Impulsprojektes nimmt in dem Male zu, wie es als Modell fiir den
Stadtumbau der jeweiligen Kommune (z. B. fiir den Umgang mit Textilbrachen oder den Leerstand in 1970er-Jahre-
Quartieren) fungiert. Der beispielgebende Charakter kann sich dabei u. a. daran festmachen, wie das Vorhaben die
Zusammenarbeit von Kommune mit Privaten verdeutlicht, wie es einen angestrebten Paradigmenwechsel vermittelt
(z. B. beispielhafte Zwischennutzung), wie es Qualitdtsspriinge im Stddtebau versinnbildlicht oder Schwerpunkt-
setzungen dokumentiert.

Impulsprojekt als Wahrzeichen: Die Modellhaftigkeit eines Impulsprojektes reicht alleine nicht aus, v. a. dann nicht,
wenn diese von den potenziellen Partnern im Stadtumbau und der Bevélkerung nicht erkannt wird. Besondere
Bedeutsamkeit erlangt daher ein Impulsprojekt, wenn es als ,,neues Wahrzeichen” angesehen wird. Beispiele fiir sol-
che Wahrzeichen in den Pilotstddten sind der Rheinberger in Pirmasens, der Biirgerpark in Selb und das
Maximilianschloss in der Gemeinde Jesberg des interkommunalen Verbundes Schwalm-Eder-West. Welche Aspekte
eine Rolle spielen, damit sich ein Impulsprojekt zu einem Wahrzeichen entwickelt, ist schwer vorhersehbar: ldenti-
fikation mit Ort und Geb&ude, Bezug zur Stadtgeschichte und zur Lebenswelt der Biirger, hinreichende Groe und
Sichtbarkeit diirften einzelne Faktoren sein, die zur Signalwirkung beitragen. Im besten Fall gelingt es, dass alle loka-
len Akteure von der Politik, iiber Unternehmen bis hin zu Biirgern einen gewissen Stolz {iber das Erreichte entwickeln.

Impulsprojekt als Qualitdtsgewinn: Wenn Modellhaftigkeit und Signalwirkung eine groRe Rolle fiir die Bedeutung von
Impulsprojekten spielen, ist damit implizit verbunden, dass isolierte Riickbauvorhaben z. B. von Wohngeb&uden keine
bzw. eher geringe Impulswirkung erzielen kdnnen. Riickbau kann zur Erleichterung fiihren und vermitteln, dass etwas
getan wird. Riickbau erzeugt aber keine Aufbruchstimmung, welche die Stadtumbau-Prozesse nétig haben. Darum ist
es notwendig, Impulsprojekte so zu konstruieren, dass mit ihnen ein Qualitdtsgewinn verbunden werden kann.

Die Beschreibung Erfolg versprechender Eigenschaften ist das Ergebnis der Auswertung gelungener Vorhaben in den
Pilotstadten. Eine weitere Quelle von Informationen sind aber auch Verzégerungen bei der Umsetzung von Projekten
bis hin zur Vorhabenaufgabe.

Ursachen von Zeitverzogerungen: Investitionen des Stadtumbaus sind MalRnahmen im Bestand und setzen daher eine
Verfligharkeit oder Zugriffsmdglichkeit auf eine Flache oder ein Gebdude voraus. Die meisten Investitionen miissen in
Kooperation mit Immobilieneigentiimern durchgefiihrt werden und benétigen teilweise eine lange Vorbereitung auf-
grund der Notwendigkeit vertrauensbildender MaBnahmen und der Abstimmung von Interessen. Die Vorbereitung ver-
bindlicher formeller Lsungen kann zusétzlich Zeit in Anspruch nehmen. Ein weiterer Grund fiir langwierige Uberzeu-
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gungsarbeit gegeniiber privaten Akteuren sind die vergleichsweise geringen Renditechancen fiir Immobilieneigen-
tiimer in von Schrumpfung betroffenen Rdumen bei gleichzeitig hdufig anzutreffender Wertefiktion. Diese Wertefiktion
aufzubrechen und die Eigentiimer von der Strategie des ,Liegenlassens” zum Handeln zu bewegen kann Jahre dauern.
Ebenso kdnnen politische und biirgerschaftliche Diskussionen eine Ursache fiir zeitliche Verzdgerungen sein: Mit der
Erarbeitung und Abstimmung von stadtweiten oder quartiersbhezogenen Handlungskonzepten, die dem
Paradigmenwechsel vom Wachstum zur Schrumpfung Rechnung tragen, kdnnen ein bis zwei Jahre vergehen. Haufig
aufeinander folgende Wahlk&mpfe behindern mitunter zusétzlich die kommunalen Entscheidungsprozesse in
Themenfeldern des Stadtumbaus.

Ursachen fiir das Scheitern: Ein kleiner Teil der im Forschungsfeld geplanten Impulsprojekte kam nicht bis zur
Umsetzung. In der Mehrheit der Félle konnten dabei Immobilieneigentiimer aus unterschiedlichen Griinden zur
Projektzusammenarbeit nicht bewegt werden, ein Ubergang an Eigentiimer mit Kooperationsinteresse aber auch nicht
organisiert werden. Auch ein Eigentlimerwechsel kann zum Scheitern von Projekten fiihren, wenn z. B. der neue
Eigentiimer informell abgestimmte Formen der Kooperation nicht mehr mittrdgt, so geschehen beim Erwerb der
Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH in Wilhelmshaven durch eine Private-Equity-Gesellschaft. Weitere Hindernisse,
welche die Umsetzung von Impulsprojekten im Forschungsfeld verhindert haben, waren Finanzierungsliicken und eine
fehlende Akzeptanz seitens der Kommunalpolitik z. B. infolge veranderter Mehrheiten.

Um die Konzeption Erfolg versprechender Impulsprojekte zu beférdern und Zeitverzdgerungen bzw. ein Scheitern zu
verhindern, sind Kommunen gut beraten, friihzeitig private Akteure, inshesondere Eigentiimer von wichtigen
Immobilien und Grundstiicken in die Erarbeitung von stddtebaulichen Entwicklungskonzepten einzubeziehen. Fiir zu
beteiligende Wohnungsunternehmen kdnnte bei umfangreichen Riickbauvorhaben die Entwicklung eines Systems
des Kosten- und Nutzenausgleichs hilfreich sein, was allerdings in keiner Pilotstadt erprobt wurde. Nach den Pilot-
stadterfahrungen erscheint es wiederum sinnvoll, eine kommunale Wohnungshau- oder Stadtentwicklungs-
gesellschaft zu nutzen, um wichtige Grundstiicks- und Immobiliengeschéfte durchzufiihren.

Stadtumbau-Projekte bendtigen Zeit- und Personalressourcen. Diesen Umstand gilt es seitens der Stadtebauforde-
rung der Lander und des Bundes angemessen durch entsprechende Forderzeitrdume und finanzielle Unterstiitzung zu
beriicksichtigen.

Mithilfe einer Wirkungsanalyse die Bedeutung einzelner Impulsprojekte fiir den Stadtumbau eines Wohnquartiers,
Stadtviertels oder sogar einer Gesamtstadt zu ermitteln, ist schwierig (vgl. Kapitel 10). Die Entwicklung von
Einwohnern, Arbeitspldtzen oder Leerstdnden von Gebaduden wird von derart vielen Faktoren beeinflusst, dass eine
kausale Zuordnung der Wirkung einzelner MalBnahmen auf die Entwicklung eines gréBeren Raums methodisch
unmdoglich wird. In den Pilotvorhaben haben sich dennoch bestimmte Wirkungsdimensionen der investiven MaR-
nahmen herauskristallisiert, die an einzelnen Pilotstddten dokumentierbar sind. Diese Wirkungsdimensionen reflektie-
ren inshesondere die im Kapitel 2 formulierten Herausforderungen im Stadtumbau, namlich Schrumpfung, Uberange-
bot baulicher Anlagen und Kooperation mit Eigentiimern.

Einfluss von Impulsprojekten auf Schrumpfung: Schrumpfungsdimensionen im Stadtumbau kénnen sich nach
Gatzweiler et al. (2003) auf Einwohner, Arbeitsplétze, Realsteuerkraft und Kaufkraft beziehen. Einen Hinweis darauf,
dass ein Biindel von Impulsprojekten in einem Stadtteil einen Beitrag zur Beeinflussung der Einwohnerverluste leisten
kann, geben die Wirkungsuntersuchungen im Stadtteil Siebethsburg in Wilhelmshaven. Wahrend zwischen 2003 und
2006 die Einwohnerzahl der Stadt Wilhelmshaven sank, ist die Bevolkerungszahlim Stadtteil Siebethshurg, der bis 2002
ebenfalls anhaltende Einwohnerverluste zu verzeichnen hatte, um 4% gestiegen. Dies diirfte u. a. auf die erheblichen
zielgruppenspezifischen Investitionen in den Wohnungsbestand und die soziale Infrastruktur im Rahmen von insge-
samt vier Impulsprojekten zuriickzufiihren sein.

Einfluss von Impulsprojekten auf das Uberangebot baulicher Anlagen: In zehn Pilotstadten wurde (Teil)Riickbau von
Wohnungsbestinden vorgenommen. In der Stadt Bremerhaven, der in ihrem Stadtumbau-Konzept von 2003 ein Uber-
hang von ca. 8.000 Wohnungen im Jahre 2015 prognostiziert wurde, konnten im Zeitraum zwischen 2003 und 2007 ins-
gesamt 1.400 Wohneinheiten abgerissen werden. Dieses Abrissvolumen, das schwerpunktmé&Rig in den GroBwohn-
siedlungen von den Wohnungsunternehmen GEWOBA AG Wohnen und Bauen und STAWOG vorgenommen wurde,



Abb. 5.29: Leerstandsentwicklung der 0TG zwischen Januar 2004 und Januar 2008

[ | Anzahl der Wohnungen der 0TG Wohnungsleerstand 0TG Wohnungsleerstand in %

01.01.2004 1.304 825 63%
01.01.2005 1.073 742 69%
01.01.2006 769 498 65%
01.01.2007 637 326 51%
01.01.2008 637 269 42%

Quelle: Stadt Bremen /GEWOBA AG Wohnen und Bauen 2008

hat zu einer Konsolidierung der gesamtstédtischen Leerstdnde und zur Verringerung der Leerstdnde in diesen
Stadtrdumen gefiihrt. In Bremen Osterholz-Tenever gibt es prozentual einen Riickgang der Wohnungsleerstande in
den Bestédnden der OTG, wobei hier die UmbaumaBBnahmen z. T. noch laufen. In der umgebauten Wohnsiedlung
Schillerpark in Oer-Erkenschwick liegen mittlerweile Wartelisten vor. In Pilotstddten mit Impulsprojekten im Bereich
der Industrie- oder Militdrbrachenrevitalisierung bzw. der Belebung des innerstédtischen Einzelhandels werden eben-
falls Riickgénge an Leerstédnden beschrieben.

Einfluss von Impulsprojekten auf die Kooperation mit Eigentiimern: Die Zusammenarbeit mit Eigentiimern besitzt bei
Stadtumbau-Prozessen eine hohe Bedeutung. Fiir den Erfolg des Stadtumbaus sind Investitionen Privater und
MaRnahmen im von Leerstand oder von Unternutzung betroffenen Immobilienbereich nicht-offentlicher Eigentiimer
notwendig. Wichtiger Indikator fiir die Kooperation mit Eigentiimern im Rahmen von Impulsprojekten kann daher der
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Umfang privater Investitionen sein. Hier sind die Erfolge der Pilotstddte in Abhédngigkeit zur Ausgangssituation und
zum Impulsprojekt sehr unterschiedlich. In der Gesamtschau lasst sich jedoch feststellen, dass durch Férderung von
Stadtumbau-MaRBnahmen Folgeinvestionen Privater generierbar sind. Die Erfahrungen in den Pilotstddten sind hier-
bei, dass institutionelle Eigentiimer als Kooperationspartner im Stadtumbau vergleichsweise hohe Investitionen vor-
nehmen, wiahrend das Ausldsen von Investitionen privater Kleineigentiimer in Innenstadten und Ortskernen miihsam
und in kleinen Schritten zu leisten ist.

Forschungsleitfrage:

= Welche konkreten MaBBnahmen sind geeignet, die Abwanderung der Bevélkerung
in das Umland durch attraktivere Wohnstandorte in der Stadt zu bremsen?

Bei der Abwanderung von Bevdlkerung aus den Kernstadten in das Umland der letzten 30 Jahre sind verschiedene Gruppen zu unterscheiden:\
Anfangs war das Wanderungsgeschehen in Deutschland schwerpunktmaRig von jungen Familien mit Kindern dominiert, die auch bis heute noch
die Mehrheit der Abwanderer bilden. Die dominante Bedeutung hat jedoch abgenommen, weil sich die Gruppen zunehmend ausdifferenzieren.
So gibt es junge Paare, die in das suburbane Umland ziehen, bevor sie Kinder bekommen. Auch fiir Paare ohne Kinderwunsch kann der Standort
aulerhalb der Stadt interessant sein, genauso wie fiir dltere Menschen, die ihren an den Stadtrand gewanderten Kindern hinterherziehen oder
ein seniorengerechtes Wohnangebot bzw. einen geeigneten Pflegeplatz gefunden haben.

Seit der Jahrtausendwende geht allerdings der Randwanderungsdruck zuriick, was auf das Nachlassen der allgemeinen Zuwanderung in
Deutschland, auf konjunkturelle, demographische und Finanzierungsgriinde (z. B. Wegfall der Eigenheimzulage, Anderung der Pendlerpauschale)
zuriickzufiihren ist. In der Fachwelt wird in jiingerer Zeit vorsichtig von Reurbanisierungstendenzen gesprochen®, auch wenn diese, so scheint
es, schwer messbar sind.

Vor dem Hintergrund ausdifferenzierter Abwanderungsgruppen mit ihren unterschiedlichen Motiven scheinen nicht isolierte EinzelmalBnahmen,
sondern aufeinander abgestimmte und unterschiedliche Zielgruppen ansprechende MalRnahmenbiindel zur nachhaltigen Attraktivierung stadti-
scher Wohnstandorte beitragen zu kdnnen. Dies gelingt wiederum nur in enger Kooperation mit den Eigentiimern der Wohngebdude. Nach den
Erfahrungen in den Pilotstadten erscheinen MaBnahmen, wenn sie im Rahmen von Gesamtkonzepten aufeinander abgestimmt sind, in folgenden
Bereichen Erfolg versprechend:

Schaffung neuer zielgruppenspezifischer Wohnangebote: Durch den Umbau von Wohnungsbestédnden wurden u. a. in Wilhelmshaven-Siebeths-
burg und Fedderwardergroden familiengerechte Wohnungen geschaffen, in Albstadt Stiegel-Nord und Selb-Ost steht auf Riickbaufldchen von
Geschosswohnungsgebduden Bauland fiir Einfamilienhduser zur Verfiigung. Seniorengerechter Wohnraum, der durch Umbau alter Bausubstanz
\oder durch Neubau auf frei gelegten Flachen geschaffen wird, erfreut sich groBer Nachfrage z. B. in Oer-Erkenschwick, Schwalm-Eder-West und/
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/Selb. Die Entwicklung des Wohnquartiers ,PS:patio!” in Pirmasens als generationeniibergreifender Strategieansatz zielt auf neue stadtische )
Wohnformen ab, welche die Abwanderung verhindern sollen. Auch der Zwischenerwerb von Wohnungsbestanden durch eine Kommune mit dem
Ziel des preisgiinstigen Weiterverkaufs an Ortsanséssige, wie in Wildflecken praktiziert, kann Abwanderung einddmmen.

Zielgruppenspezifische Aufwertung des Wohnumfeldes: Im Rahmen von Impulsprojekten wurden attraktive Griinziige (z. B. in Bremen Osterholz-
Tenever und Salzgitter-Seeviertel) geschaffen, Spielpldtze aufgewertet und Mietergérten angeboten. Ein Teil dieser MaBnahmen ist spezifisch fiir
Zielgruppen konzipiert, die in der Vergangenheit an den Stadtrand gewandert sind.

Aufwertung der sozialen Infrastruktur: In Bremerhaven konnte durch eine Konzentration der schulischen Angebote im innenstadtnahen
Griinderzeitquartier eine qualitative Verbesserung erreicht werden, die Einfluss auf die Wohnstandortwahl von Familien nehmen kann. Die
Schaffung von Begegnungsstatten und ambulanten sowie stationdren Pflegeangeboten fiir ltere Mitbiirger in urbanen Wohnquartieren wie
Salzgitter-Seeviertel und Selb-Vorwerk dient der Bindung an die Stadt.

Die Untersuchung des Einflusses einzelner MaRBnahmen im Rahmen der Stadtumbau-Prozesse der Pilotstadte auf die Abwanderung ist aus
methodischen Griinden schwierig. Fiir den Stadtteil Wilhelmshaven-Siebethsburg, der mit einer differenzierten Zielgruppenstrategie fiir junge
Menschen, Familien und dltere Menschen Stadtumbau betrieben hat, liegen Hinweise positiver Wirkungen auf das Wanderungsverhalten vor: Die
Zahl der Fortziige hat sich erheblich verringert, inshesondere in den Altersgruppen bis 25 Jahren und bei den 40- bis 65-jahrigen. Diese
Entwicklung bietet begriindete Hoffnung, dass mit einer zielgruppenorientierten Qualitdtsoffensive auch anderswo die Abwanderung der

Bevilkerung in das Umland gebremst werden kann.
AN )
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6. Prozesse im Stadtumbau

Die Erfahrungen in den Pilotstddten zeigen, dass Stadtumbau nur in enger Zusammenarbeit mit Immobilien- und
Grundstiickseigentiimern gelingen kann. Aufgrund der Heterogenitdt der Interessen und Gestaltungsmdglichkeiten
der fiir den Stadtumbau wichtigen Partner miissen jeweils spezifische Kooperationsformen fiir definierte Stadtumbau-
Aufgaben entwickelt werden. Die Herausforderungen fiir die Kommune bestehen darin, geeignete Kooperations-
formen zu finden, diese in arbeitsfahige Organisationsstrukturen einzubinden und dabei die Anforderungen unter-
schiedlicher Prozessphasen zu beriicksichtigen.

6.1 Prozessphasen

Die Stadtumbau-Prozesse der Pilotstddte erfolgten in der Regel in drei Phasen: Auf die Analyse der Ausgangslage
folgte eine Konzepterstellung und schlielich die Umsetzungsphase. Grundstiicks- und Geb3dudeeigentiimer miissen
in allen Phasen des Prozesses in geeigneter Weise eingebunden sein. Die konkrete Form der Einbindung hangt von
der Eigentlimerstruktur in den Handlungsrdumen des Stadtumbaus ab. Ein Vergleich der Prozesse der Pilotstadte
zeigt, dass die Analyse- und Konzepterarbeitungsphase mehrheitlich einen Zeitaufwand von mindestens einem Jahr
erfordert. Dies liegt einerseits in der aufwéndigen Bestandsaufnahme, andererseits in der Abstimmung mit privaten
Akteuren schon im Konzeptstadium begriindet. Die Konzeptphase kann sich noch ausdehnen, wenn nach der politi-
schen Beschlussfassung iiber Schwerpunktrdume des Stadtumbaus auf gesamtstédtischer Ebene vertiefende kon-
zeptionelle Arbeiten auf kleinrdumiger Ebene notwendig sind. So hat die Erarbeitung und Abstimmung von kleinraumi-
gen informellen Konzepten wie Rahmen- oder Neuordnungspldnen nach der Erstellung eines gesamtstédtischen
Konzeptes haufig ein weiteres Jahr in Anspruch genommen. Zeitaufwandig ist es aber auch, wenn Stadtumbau-
Konzepte fiir einzelne Handlungsrdume zu gesamtstadtischen Konzepten erweitert werden. Insgesamt miissen nach
Aussagen von Pilotstadtvertretern fiir wichtige Stadtumbau-Malnahmen in einem Handlungsraum acht bis zehn
Jahre veranschlagt werden, wobei die ersten zwei bis drei Jahre vorbereitende Arbeiten darstellen. Angesichts die-
ses Zeitaufwandes ist es notwendig, ein Monitoring- bzw. Zwischenevaluationssystem einzusetzen, das eine Uberprii-
fung der Zielerreichung wéhrend des Prozesses ermdglicht. In einigen Pilotstddten haben derartige
Zwischeniiberpriifungen zu wichtigen Modifikationen von Konzept, Prozessstruktur und investiven MaRBnahmen
gefiihrt.

Der Erwartungsdruck der Bevdlkerung, baldmdglichst sichtbare Zeichen des Wandels im Stadtbild wahrnehmen zu
konnen, ist gro. Vor diesem Hintergrund kann es sinnvoll sein, parallel zur Erarbeitung des Konzeptes ein
Impulsprojekt umzusetzen, an dem sich der anvisierte Wandel ablesen ldsst. Beispielhaft ist hier die Stadt Selb zu nen-
nen, die parallel zur Konzepterarbeitung einen Biirgerideenwettbewerb fiir die Zwischennutzung einer innerstédtischen
Industriebrache ausgelobt hatte, dessen Ergebnis — die Errichtung eines Biirgerparks — auch ziigig umgesetzt wurde.

Bei der Umsetzung von Impulsprojekten traten in den Pilotstddten héufig zeitliche Verzégerungen ein. Hintergrund ist,
dass das auf den Bestand orientierte Gebdude- und Flachenmanagement im Stadtumbau auf die Mitwirkung der
Eigentiimer angewiesen ist, deren Motivation sich im Verlauf der Stadtumbau-Prozesse dndern kann. Von den
Kommunen werden bei der Steuerung dieses Umsetzungsprozesses eine hohe Flexibilitdt und eine geschickte
Ansprache der Eigentiimer verlangt. Die Verzogerungen und Anderungen in der Umsetzungsphase treten verstarkt in
Handlungsraumen mit vielen Einzeleigentiimern auf. In Wohnquartieren, deren Bestande einem oder wenigen groBen
Wohnungsunternehmen gehdéren, zeigt sich hingegen, dass die Konzeptphase wegen der Abstimmung und Planung
von MalRnahmen sowie deren Finanzierung zunéchst verhéltnismaRig viel Zeit in Anspruch nimmt. Sind diese grund-
sétzlichen Abstimmungen jedoch erfolgt, verlduft der anschlieRende Umsetzungsprozess relativ reibungslos.

6.2 Prozessorganisation

Die Organisation von Stadtumbau-Prozessen ist komplex, weil die Einbindung wichtiger Akteure beriicksichtigt,
gleichzeitig aber eine kommunale Handlungsféhigkeit gesichert werden muss. Zudem sind Handlungsrdume und
Prozessphasen zu spezifizieren. Je nach den ortlichen Bedingungen sind u. a. Wohnungsunternehmen, private
Eigentiimer, Mieter, Pachter, Inhaber von Industrie-, Gewerbe- und Militdrbrachen, Kreditinstitute, Versorgungs-
unternehmen, Bauwirtschaft und Handwerk sowie soziale Tréger in die Prozesse zu integrieren. Ebenso gilt es, die
lokale Politik und die interessierte Offentlichkeit in Prozessstrukturen einzubinden.
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Mit der zunehmenden Konkretisierung vom Konzept zur investiven MaBnahme erfolgt ein Wechsel von informellen zu
formellen Kooperationsformen. Die stddtebaulichen Entwicklungskonzepte aller rdumlichen Ebenen wurden in den
Pilotstadten in informeller Zusammenarbeit abgestimmt. Die Umsetzung von Malnahmen in offentlich-privater
Partnerschaft wurde hingegen immer formell z. B. durch die Griindung 6ffentlich-privater Unternehmen, durch stédte-
bauliche Vertrdge oder Zuwendungshescheide geregelt.

Fiir den Prozesserfolg bedeutsam hat sich eine Einbindung der Kommunalpolitik, der Fachplanungen, der Wohnungs-
wirtschaft und der privaten Eigentiimer herausgestellt. Ausbaufahiges Potenzial kann bei den interkommunalen
Kooperationen gesehen werden.

6.2.1 Einbindung von Kommunalpolitik und Fachplanungen

Eine Einbindung der Kommunalpolitik in die Stadtumbau-Prozesse ist unumgénglich, sieht doch das BauGB die
Festlegung von Stadtumbau-Gebieten per Gemeinderatsheschluss vor. Auch die Kofinanzierung der Stddtebau-
forderung wird im Gemeinderat behandelt. Die Pilotstadterfahrungen haben gezeigt, dass es angesichts der komple-
xen Themenstellung sinnvoll ist, die Kommunalpolitik enger in den Prozess einzubinden. So wurde z. B. in der Stadt
Albstadt im Rahmen der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes eine ganztdgige Klausurtagung mit dem
Stadtrat abgehalten. In Salzgitter hat ein fraktionsiibergreifender Arbeitskreis den Stadtumbau begleitet und in
Gelsenkirchen wurde per Ratsheschluss ein Stadtumbau-Beirat eingerichtet, welcher der Verwaltung, der Politik und
wichtigen lokalen Akteuren der themenbezogenen Reflektion dient und von externen Fachleuten unterstiitzt wird.

Die Integration von Fachplanungen wird bei allen stddtebaulichen Prozessen als notwendig erachtet, was allerdings
in der Verwaltungspraxis nicht einfach einzulgsen ist. Insbesondere in Kommunen, in denen dem Stadtumbau seitens
der Verwaltungsspitze eine groBe Bedeutung beigemessen wurde, sind Organisationsformen so an den Stadtumbau-
Prozess angepasst worden, dass die Prozesssteuerung und die Einbindung von Fachplanungen erleichtert werden
konnten. Als Beispiele dafiir kénnen hervorgehoben werden:

e Albstadt: In Albstadt wurde wahrend der Laufzeit des Forschungsfeldes eine Stabstelle Sanierung eingerichtet, die
direkt dem Baubiirgermeister zugeordnet ist und sowohl bei stadtweiten strategischen Themenstellungen als auch
innerhalb von Stadterneuerungsgebieten die Amterkoordination tibernimmt.

¢ Gelsenkirchen: Eine weitgehende Organisationsreform plant die Stadt Gelsenkirchen auf der Basis ihrer
Erfahrungen im Stadtumbau. Mit einem Stadtratsheschluss vom September 2007 wird zur Steuerung der Stadter-
neuerung und des Stadtumbaus in mehreren Gelsenkirchener Stadtteilen ein Lenkungskreis auf Vorstandsebene
eingerichtet. Zur Steuerungsunterstiitzung und verwaltungsinternen Koordination dient die beim Referat
Stadtplanung angesiedelte zentrale Steuerungseinheit (ZSE). Stadtteilbiiros als AuBenstellen der Verwaltung oder
beauftragte Stellen drtlicher Trager {ibernehmen die Organisation der lokalen Entwicklungsprozesse. Das operati-
ve Geschéft soll durch eine neu zu griindende stadtische Gesellschaft unterstiitzt werden, deren Aufgabe die
Vorbereitung und Durchfiihrung von Stadterneuerungs- und Stadtumbau-Projekten ist.

e Pirmasens: In Pirmasens wurde eine dmteriibergreifende Steuerung fiir den Stadtumbau West-Prozess installiert
und die Leitung einzelner Projekte themenbezogen zugeordnet (s. u.).

Schon in der Analysephase hat sich in vielen Kommunen die Zusammenarbeit mit den in der Verwaltung zustandigen
Stellen fiir Schulentwicklungsplanung und Kinderbetreuung als optimierbar herausgestellt. Bei den Stadtumbau-
Vorhaben gibt es wegen der abnehmenden Auslastung kinderbezogener Infrastrukturen hohe Abstimmungsbedarfe,
fiir die in den Stadten geeignete Kooperationsformen zu entwickeln sind. Schwierig hat sich z. B. in Saarbriicken-
Burbach die Zusammenarbeit mit der Verkehrshehérde bei der Konzeption eines Kreisverkehrs gestaltet, weil deren
Vertreter kaum Spielraum fiir eine den stddtebaulichen Anforderungen gerecht werdende Dimensionierung des
Verkehrshauwerks sahen.



Praxis-Beispiel:

Amteriibergreifende Steuerung des Stadtumbau-Prozesses durch die Verwaltung in der Stadt Pirmasens
Das gesamte Stadtumbau West-Vorhaben erfolgt unter Koordination einer Projektleitung im Stadtplanungsamt. Zur Umsetzung der drei
Impulsprojekte wurden jeweils Arbeitsgruppen gebildet, die Vertreter der betroffenen Amter, ergdnzt um private Akteure (z. B.
Wohnungsunternehmen im Impulsprojekt Wohnen), umfassen. Die Leitung der einzelnen Arbeitsgruppen ist auf drei Amter verteilt. Das Schaubild
verdeutlicht, dass der Oberbiirgermeister unmittelbar in die Organisationsstruktur eingebunden ist und die koordinierte Umsetzung von
Impulsprojekten einen hohen personellen Steuerungsaufwand erfordert.

Oberbiirger-
meister

STUW gesamt
Stadtentwicklungskonzept
Forschungsbegleitung
Offentlichkeitsarbeit

Projekt-
leitung
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Abb. 6.1: Amteriibergreifende Steuerung des Stadtumbau-Prozesses durch die Verwaltung in der Stadt Pirmasens

Stadt-
planung

Kédmmerei Stadt-
marketing

Impulsprojekt
~Rheinberger”

Projektleitung:
Hochbauamt

~Messeumfeld
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u

Projektleitung:
Tiefbauamt

Impulsprojekt
~Wohnen”

Projektleitung:
Stadtplanungsamt/GIS

Quelle: FORUM GmbH nach Angaben der Stadt Pirmasens 2005
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6.2.2 Einbindung der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungsunternehmen als Partner im Stadtumbau sind nach der Rechtsform und den zugrunde liegenden
Bewirtschaftungsinteressen zu unterscheiden (vgl. Kapitel 2.3). Wohnungsbhaugenossenschaften, (kommunale)
Wohnungsbaugesellschaften und zum Teil auch Wohnungsunternehmen in Privatbesitz stellen in der Regel konstruk-
tive Partner im Stadtumbau dar. lhre grundsétzlich starker an Prinzipien der Nachhaltigkeit und Langfristigkeit orien-
tierte Bewirtschaftung von Wohnungsbestédnden kommt den Interessen der Kommune im Stadtumbau entgegen und
bietet gute Ausgangsbedingungen, Win-Win-Partnerschaften herzustellen. Diese Wohnungsunternehmen suchen
aufgrund ihres hohen Eigeninteresses friihzeitig den Austausch und sind daher héufige Partner im Rahmen informel-
ler Formen der Konzeptentwicklung (z. B. in Arbeitskreisen). Die zur Umsetzung abgestimmter Konzepte erforderliche
Regelung formeller Kooperationsformen erfolgt dadurch haufig wesentlich leichter. In manchen Fallen kdnnen
Aufgabenfelder der Zusammenarbeit mit einem (meist kommunalen) Wohnungsunternehmen auch tiber den Umbau

eines Quartiers hinausgehen (s. u.).

13
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Praxis-Beispiel:

Die Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen, deren Bestdnde von privaten Beteiligungsgesellschaften — so
genannten Private-Equity-Gesellschaften — erworben wurden, kann sich schwieriger gestalten. Bei diesen Unter-
nehmen ist die Kooperationshereitschaft aufgrund h&aufiger organisatorischer Umstrukturierungen, wechselnder
Ansprechpartner und kurzfristiger Rentabilitdtsvorstellungen geringer ausgeprégt.

Abb. 6.2: Organisation der Zusammenarbeit von Kommune und Wohnungsbaugesellschaft in Albstadt

Ubergeordnete Steuerungs-,
_Koordinierungs-,
Uberwachungs- und
Controllingaufgaben

Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen am Beispiel von Albstadt
In der Stadt Albstadt gibt es eine Organisationsstruktur und Arbeitsteilung, bei welcher der Stabstelle Sanierung in der Kommunalverwaltung die
strategischen Aufgabenbereiche obliegen, wahrend die stadtische Wohnungshaugesellschaft aswohnbau das operative Geschift fiihrt. Dieses
reicht von klassischen Sanierungstrageraufgaben bis zu Projektentwicklungs- und Vermarktungsaufgaben. Damit war die aswohnbau an allen
vier Stadtumbau-Standorten in Albstadt operativ tatig. Beim Stadtumbau der 1950er-Jahre-Siedlung Stiegel-Nord, wo sie dariiber hinaus mit eige-
nen Wohnungsbestanden beteiligt war, fiihrte sie Riickbau- und AufwertungsmaBnahmen durch und betreut derzeit die Vermarktung der durch
Riickbau freigelegten Flachen als Bauland fiir Einfamilienhduser.

Mittelakquisition und
Antragsstellung fiir neue
Forderprogramme
Abrechnung von Fordermitteln

Abwicklung des
Zahlungsverkehrs und
Mittelanmeldung

Erstellung von Drucksachen
fiir die gemeinderétlichen
Gremien

Stabstelle Sanierung
Im Baudezernat
strategischer Aufgabenbereich”

l beauftragt

aswohnbau GmbH Albstadt
Sanierungstrager
.operativer Aufgabenbereich”

Unterstiitzung der Stadt bei der
Vorbereitung, Durchfiihrung
und Abrechnung von
SanierungsmaBnahmen

Verhandlung mit und Beratung von Zuarbeit bei
Eigentiimern, unterschriftsreife Offentlichkeitsarbeit und bei
Vorbereitung der Vereinbarungen, ~ Biirgerbeteiligung, Mitwirkung

Uberwachung und Abrechnung in Forschungsfeldern

Baubetreuungs- und
Projektabwicklungsaufgaben

Quelle: Stadt Albstadt 2006

*vgl. http://www.stadtumbauwest.de,
Rubrik: Konzeption/Sondergutachten.
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6.2.3 Einbindung privater Eigentiimer

In Quartieren mit heterogener Eigentumsstruktur sind private Eigentiimer wichtige Partner im Stadtumbau. Da private
Eigentlimer ganz unterschiedliche Interessen hinsichtlich ihres Immobilien- bzw. Flachenbesitzes verfolgen (vgl.
Kapitel 2.3), gestaltet sich der Stadtumbau in diesen Quartieren oft schwierig. Wegen ihrer besonderen Bedeutung
wurde den privaten Eigentiimern, ihren Stadtumbau-Aufgaben und Kooperationsformen im Rahmen des
Forschungsfeldes ein eigenes Sondergutachten gewidmet.* Es verdeutlicht, dass fiir eine erfolgreiche Realisierung
des Stadtumbaus in von privaten Eigentiimern geprégten Quartieren der Einsatz eines Biindels von differenzierten
Mobilisierungsstrategien wie Information, Beratung, Moderation, finanzielle Forderung und kommunale bauliche
Vorleistung erforderlich ist. Von Beginn an muss ein zielgruppenspezifisches Vorgehen fiir private Einzeleigentiimer
mit grundsatzlichem Investitionsinteresse, fiir private Einzeleigentiimer, die nur zu Erhaltungsinvestitionen bereit sind
und solche, die sich von ihrem Eigentum trennen wollen, gewahlt werden.

Folgende Aspekte eines Erfolg versprechenden Prozesses konnen auf der Basis der Pilotstadt-Erfahrungen skizziert
werden: Zum Start des Stadtumbaus ist eine Analyse der Bewirtschaftungsstrategien der Eigentiimer vorzunehmen.
Dafiir ist in der Regel eine schriftliche Befragung aller Eigentiimer erforderlich, deren Ergebnisse Riickschliisse zu-
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lassen, welche Eigentiimer investitionshereit sind, welche bestenfalls Erhaltungsinteresse und welche Verkaufs-
interesse formulieren. Auf der Basis dieser Ergebnisse und einer detaillierten stadtebaulichen Analyse kann ein Stadt-
umbau-Konzept erarbeitet werden, in dessen kooperativen Erarbeitungsprozess auch Vertreter von Eigentiimern (z. B.
ortliche Institution der Eigentlimerschutzgemeinschaft Haus & Grund e. V.) eingebunden sein sollten. Das Stadtumbau-
Konzept sollte nicht allein die stddtebaulichen Ziele formulieren, sondern auch Mobilisierungsstrategien verschiede-
ner Eigentlimertypen beinhalten und konkrete Impulsprojekte definieren, an denen die Zusammenarbeit mit privaten
Eigentiimern eingeiibt werden kann. Gleichzeitig gilt es zu vereinbaren, welche Strukturen zum Start der
Umsetzungsarbeiten geschaffen sein miissen, damit eine an differenzierten Mobilisierungsstrategien ausgerichtete
Kooperation mit allen fiir den Stadtumbau-Prozess wichtigen Eigentiimern gelingen kann. Insbesondere scheint die
Schaffung einer lokalen Anlaufstelle in Form eines Stadtumbau-Biiros (s. u.) wichtig, um von Beginn des
Umsetzungsprozesses an die Kommunikation mit den Eigentiimern biindeln zu kdénnen. Grundsétzlich sollte den
Beteiligten die Zeitdimension eines solchen Prozesses deutlich gemacht werden: Mindestens acht bis zehn Jahre
intensive Zusammenarbeit von Kommune und Eigentiimern im Stadtumbau werden notwendig sein, um in von priva-
tem Eigentum dominierten Quartieren sichtbare Erfolge iiber punktuelle EinzelmaBnahmen hinaus zu erzielen.

Als wichtig hat sich bei den Vorhaben in Gelsenkirchen, Wilhelmshaven und Valklingen die Existenz einer éffentlich-
privaten Gesellschaft zum Erwerb von Immobilien herausgestellt. Hintergrund ist die Erfahrung, dass viele Eigentiimer
selbst mit hohem Uberzeugungsaufwand und Férderangeboten nicht zur Investition in ihr Eigentum zu motivieren sind
und stattdessen VerduRerungsinteresse zeigen. Vor diesem Hintergrund wurden in den drei genannten Kommunen
Entwicklungsgesellschaften mit privaten Partnern gegriindet, die Geb&dude dieser Eigentiimer erwerben, entwickeln
und anschlieBend verduBern oder bewirtschaften (s. u.).

Praxis-Beispiel:

Stadtumbau-Biiro in Gelsenkirchen-City
Im Stadtumbau-Biiro, das in der HaupteinkaufsstraBe angesiedelt ist, wird ein stadtischer Mitarbeiter des Referates Stadtplanung bei den)
Mobilisierungs- und Koordinierungsarbeiten von einer Architektin und einem Experten aus dem Bereich Einzelhandelsmanagement unterstiitzt.
Der Einzelhandelsmanager wurde anfangs von der Kommune bezahlt, nach Griindung der Standort- und Immobilienmanagement Gelsenkirchen
City GmbH & Co KG (SIG) tragt diese einen Teil der Personalkosten. Die Programmschwerpunkte in der Gelsenkirchener City werden in enger
Zusammenarbeit mit Arbeitsgruppen, in denen u. a. Vertreter des innerstédtischen Einzelhandels mitwirken, gesteuert. Mit dem breit angelegten
Know-how eines Stadtumbau-Teams wie in Gelsenkirchen lassen sich die Elemente Information, Beratung, Kommunikation und Férderung gut
verzahnen: Die Erstansprache von Eigentiimern erfolgt haufig iber den Verwaltungsmitarbeiter. Die konkrete Information bei Bauvorhaben durch
erste Skizzen und Beratung bei Finanzierungsaspekten iibernimmt die Architektin. Gemeinsam entscheidet das Team iiber den Einsatz von
Fordermitteln aus einem Haus- und Hofflaichenprogramm. Ahnlich stellt sich die Zusammenarbeit mit Einzelhandlern dar: Hier iibernimmt der
Einzelhandelsmanager im Stadtumbau-Team die Erstansprache sowie die Beratung beziiglich einzelhandelsrelevanter Aspekte. Die Architektin
unterstiitzt die Vorbereitung von BaumalBnahmen, gemeinsam wird {iber Fordermdglichkeiten aus einem Geschéftsflachenprogramm entschie-

den.
o J

Praxis-Beispiel:

Offentlich-private Stadtentwicklungsgesellschaft in Vilklingen
Die Aufwertung von vier Jugendstilhdusern in der RathausstraBe in Vélklingen stellte von Beginn des Stadtumbau-Prozesses an eines der wich-
tigsten Impulsprojekte der Kommune dar. Trotz mehrjahriger Verhandlungen ist es der Stadt jedoch nicht gelungen, die Eigentiimer zu Inves-
titionen in ihren Immobilienbestand zu bewegen. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Vélklingen zusammen mit der Stadtwerke Vdlklingen
Holding und der Sparkasse Valklingen 2006 die Stadtentwicklungsgesellschaft Vélklingen mbH gegriindet. Diese hat zum Ziel wichtige bauliche
Impulse, die aufgrund der schwierigen Eigentiimerstruktur nicht anders zu initiieren sind, selbst umzusetzen. Das erste dieser Impulsprojekte war
der Erwerb und Umbau drei der vier Jugendstilhduser in der Rathausstrale.

Die drei Gesellschafter leisten entsprechend ihrer Gesellschafteranteile eine Bareinlage oder Sacheinlage (in Form von Immobilien). Die Stadt ist
Mehrheitsgesellschafterin. Die Gesellschafter haben keine Renditeerwartung, nur die Betriebskosten der Gesellschaft miissen gedeckt und die
Bedienung von Darlehen gesichert sein. Unrentierliche Kosten von Projekten sollen durch eine Querfinanzierung von Projekten oder durch die
Inanspruchnahme offentlicher Forderprogramme gedeckt werden. Nach heutiger Einschétzung eignet sich das neu geschaffene Instrument, um
\bei stadtebaulich wichtigen Immobilien, bei denen Eigentiimer jegliche aktive Entwicklung blockieren, handlungsfahig zu werden. )
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Abb. 6.3: Jugendstilhduser vor, wiahrend und nach dem Umbau

Abb. 6.4: Logo der Stadtentwicklungsgesellschaft

Quelle: Stadt Volklingen 2003, 2007 und FORUM GmbH 2006

Quelle: Stadt Valklingen 2007

% ygl. BMVBS & BBR (Hrsg.):
(ffentliche Daseinsvorsorge und
demographischer Wandel.

— Bonn 2005.
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6.2.4 Interkommunale Kooperation

Stadtumbau-Bedarfe treten konzentriert in von wirtschaftlichen Strukturkrisen betroffenen Regionen bzw. Stadten auf
(vgl. Kapitel 2.2). Die Charakteristika der betroffenen Stadte sowie deren Problemlagen sind vielfaltig und reichen von
einer altindustriellen Stidtelandschaft (z. B. nordliches Ruhrgebiet mit den Pilotstadten Essen, Gelsenkirchen und Oer-
Erkenschwick) iiber Kernstadte in funktional eher monozentrischer Region (z. B. Albstadt, Hamburg, Pirmasens, Selb,
Wilhelmshaven) bis zu Gemeindenetzen im landlichen Raum (vgl. Praxis-Beispiel Schwalm-Eder-West). Aufgrund der
Vielféltigkeit der Voraussetzungen ist jede betroffene Region und Kommune gefordert, eigene Formen der interkom-
munalen Kooperation zu entwickeln.

Eine mdgliche Form der Zusammenarbeit kann auf der Ebene der intensivierten Abstimmung von Planungen erfolgen:
So haben beispielsweise die Stédte Essen, Gelsenkirchen und Bochum zwischen 2003 und 2006 ein Vorhaben durch-
gefiihrt, bei dem interkommunale und regionale Anpassungsstrategien bei sich wandelnder Bevédlkerung erarbeitet
wurden.”® Mittlerweile ist die ,Stadteregion Ruhr” sogar auf dem Weg zu hoher Verhindlichkeit abgestimmter
Flachennutzungsplanung: Mit der Griindung einer Planungsgemeinschaft 2005 startete die Erarbeitung eines
.Regionalen Flachennutzungsplans” (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Miilheim an der Ruhr
und Oberhausen, der durch Ratsheschliisse der beteiligten Kommunen voraussichtlich in 2009 die einzelnen Regional-
und Flachennutzungsplédne ersetzen soll. Derartige interkommunale Abstimmungen der Flachennutzungsplanung vor-
anzutreiben, erscheint ein wichtiger Beitrag zur Flankierung kommunaler Stadtumbau-Prozesse, dessen Bedeutung
bislang noch unterschétzt wird. In dem erwarteten Vorteil diirfte ein Grund liegen, warum das Land Hessen im Rahmen
des Regelférderprogramms Stadtumbau West interkommunale Zusammenarbeit als wichtiges Auswabhlkriterium vor-
gegeben hat und daher derzeit 15 hessische Gemeindeverbiinde ihre Stadtumbau-Prozesse abstimmen bzw. gemein-
sam entwickeln.

Die Chancen interkommunaler Zusammenarbeit beim Stadtumbau liegen aber nicht nur in abgestimmten Planungen,
sondern besonders auch in abgestimmtem Betrieb von sozialer und technischer Infrastruktur. Im Hinblick auf inter-
kommunale Aufgabenteilung im Infrastrukturbereich bietet das Modellvorhaben Schwalm-Eder-West zahlreiche
Anregungen (s. u.). In Bezug auf die technische Infrastruktur verfiigt die Stadt Albstadt {iber ein Modell der
Zusammenarbeit: Nachdem in Folge der Krise der Textilindustrie in der Stadt die Kldranlage nicht mehr ausgelastet
war, nutzen die Nachbarkommunen heute die frei gewordenen Kapazitdten und verzichten damit auf Neubau bzw.
Erweiterung ihrer Infrastruktur. Der Bedarf fiir derartige Lésungen diirfte in Zukunft besonders auch bei Einrichtungen
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der sozialen Infrastruktur wachsen. Bei der Entwicklung solcher Lésungen diirfte die formale Kooperationsform der
interkommunalen Zusammenarbeit das geringere Problem darstellen. Als schwierig und zeitaufwéndig offenbart sich
die Akzeptanzhildung fiir Zusammenarbeit mit Nachbargemeinden inshesondere in der Kommunalpolitik.

Praxis-Beispiel:

Interkommunale Kooperation im Zweckverband Schwalm-Eder-West

Die fiinf nordhessischen Kommunen Bad Zwesten, Borken,
Jesberg, Neuental und Wabern, die als interkommunaler Verbund
Schwalm-Eder-West zu den Pilotvorhaben im ExWoSt-For-
schungsfeld Stadtumbau West gehdren, waren in Bezug auf regio-
nale Abstimmungsprozesse im Forschungsfeld Pioniere. Nach
mehrjahrigem Vorlauf im Rahmen des Forschungsvorhabens
.Stadt 2030“ des Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung
haben die zwischen 3.000 und 15.000 Einwohner zdhlenden
Kommunen 2004 einen Zweckverband gegriindet und steuern
ihren Strukturwandelprozess seitdem in enger interkommunaler
Abstimmung. Konkrete Stadtumbau-Projekte werden dabei eben-
so koordiniert wie der Aufbau eines interkommunalen Griinder-
zentrums, eines interkommunalen Gewerbegebietes sowie einer
touristischen Arbeitsgemeinschaft. Sogar Aufgaben der
Gemeindeverwaltung wie Einkauf, Informationstechnik oder
Steuerverwaltung werden im Verbund mit erheblichen Synergie-
effekten koordiniert.

Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes wurde der interkommu-
nale Abstimmungsprozess systematisiert: Ein Masterplan, der
Analysen, Konzepte und Projektvorschldge in den Themen-
bereichen Flachennutzung, Infrastruktur und Tourismus beinhaltet
und zu Beginn des Stadtumbau-Prozesses erarbeitet wurde, for-
muliert die Funktionen, welche die einzelnen Gemeinden auf mitt-
lere Frist fiir den Verbund iibernehmen (kénnen). So wurden bei-
spielsweise im Hinblick auf die Abstimmung der Infrastruktur so

genannte Entwicklungsorte, auf die kiinftig private und dffentliche Investitionen konzentriert werden sollen, Stabilisierungsorte, in denen die
Infrastrukturausstattung stabil gehalten werden soll und so genannte Beobachtungsorte festgelegt. Aufbauend auf diesen
Entwicklungsperspektiven erfolgte eine MalRnahmenauswahl: So wurden u. a. Investitionen zur barrierefreien Gestaltung des offentlichen
Raumes in den als Entwicklungsorte gekennzeichneten Kommunen Bad Zwesten und Jesberg konzentriert. Analog erfolgte die Projektauswahl
im Tourismusbereich: Investitionen wurden da vorgenommen, wo sich fiir die touristische Entwicklung der Region ein Mehrwert erzielen lieR
(z. B. Infrastrukturausbau fiir einen so genannten ,Fiinf-Tiirme-Radweg” (iber alle fiinf beteiligten Gemeinden). Am Beispiel des
Zweckverbandes Schwalm-Eder-West als sehr verbindlicher Form der Zusammenarbeit zeigt sich, dass interkommunale Ansétze einen lan-
\gen Zeitraum der Vertrauenshildung erfordern, sich dieser Aufwand jedoch lohnt.

Abb. 6.5: Lage der Region Schwalm-Eder-West

Quelle: Zweckverband Schwalm-Eder-West 2006

6.3 Fazit

Stadtumbau-Vorhaben benétigen Zeit. Die analytische, konzeptionelle und organisatorische Vorbereitung hat in den
Pilotstéddten zwischen ein und drei Jahren in Anspruch genommen, bevor gréRere Investitionen vorgenommen wer-
den konnten. Die Mittelbereitstellung im Férderprogramm Stadtumbau West sollte das beriicksichtigen, indem eine
auf den Planungs- und Abstimmungsfortschritt abgestimmte Staffelung der Forderbetrdge vorgenommen wird.

Stadtumbau-Prozesse bendtigen aufgrund des hohen Kooperationsaufwandes und des Bedarfes an Spezialkennt-
nissen umfangreiche Personalressourcen. So ist beispielsweise ein Fachwissen zum Thema Finanzierung sowohl bei
der Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen als auch mit privaten Eigentlimern notwendig. Auch Rechtsexpertise
fiir die Abfassung stadtebaulicher Vertrége oder bei der Griindung 6ffentlich-privater Gesellschaften wird bengtigt. Bund
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und Lander kdnnen den Stadtumbau in den Kommunen unterstiitzen, indem sie ihren Handlungsspielraum bei der
Forderung dieser Aufgaben ausnutzen.

Die stadtebaulichen Qualitdtsgewinne durch Stadtumbau in Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen — insheson-
dere kommunalen und genossenschaftlich organisierten — sind in den Pilotstddten iiberzeugend. Die Fortschritte in
Innenstédten, Ortskernen und griinderzeitlichen Quartieren, welche die Kooperation mit privaten Eigentiimern erfor-
dern, sind dagegen noch verhalten. Eine systematische Vorgehensweise mit einem Biindel von auf die unterschiedli-
chen Eigentiimertypen bezogenen Mobilisierungsstrategien verspricht den meisten Erfolg. Ob Business oder Housing
Improvement Districts in diesen Quartieren fruchtbare Ansétze sein kénnen, wird noch zu priifen sein, wenn mehr
Lander den Kommunen per Gesetz den Einsatz dieser Instrumente ermdglicht haben. Auch Kosten- und Nutzenaus-
gleichsysteme unter Immobilieneigentiimern, welche es im Forschungsfeld nicht gab, kdnnten bei quartiersbezogenen
Immobiliengemeinschaften im Sinne des 8 171 f BauGB lohnenswerte Ansétze sein.

7. Einbeziehung der Offentlichkeit in den Stadtumbau

Stadtumbau-Stadte befinden sich in einem wirtschaftlichen und demographischen Wandel. Ihre Biirger erkennen an
Industriebrachen und Leerstdnden von Ladenlokalen und Wohnungen die Folgen dieses Wandels und zeigen sich hdu-
fig verunsichert hinsichtlich der Zukunftsperspektiven ihrer Stadt bzw. ihres Stadtteils. Um diesen Verunsicherungen
entgegen zu wirken, legten viele Pilotstddte groBen Wert auf eine Informationspolitik, die insbesondere die Chancen
dieser Umbruchsituation hervorhebt. Die Berichterstattung konzentrierte sich auf positive Signale und nachvollzieh-
bare Erfolge wie z. B. die Umnutzung eines ehemals leer stehenden Geschéftslokals, die Anlage eines Stadtparks auf
einer Industriebrache oder die bauliche Anpassung von Wohnungen an die Bediirfnisse alterer Menschen. Diese an
sichtbaren Ergebnissen des Stadtumbaus und der Lebenswelt der Biirger orientierte Informationspolitik bot die
Chance, eine positive Grundstimmung in der Biirgerschaft zu erzeugen. Ahnliches galt auch fiir die Beteiligung von
Biirgern an den Stadtumbau-Prozessen: Je konkreter und raumlich fassbharer die Aufgabenstellung bei
Beteiligungsprozessen war, desto engagierter und produktiver haben sich die Biirger eingebracht.

Diese Erfahrungen weisen darauf hin, dass es wichtig ist, sich Ziele und Zielgruppen bei der Wahl der Instrumente von
Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung bewusst zu machen. So macht es fiir die Auswahl einen groRen Unterschied, ob
die Offentlichkeitsarbeit auf eine Schaffung von Bewusstsein fiir demographische Prozesse zielt, der Suche nach
Akteuren dient, zur Mitwirkung motivieren oder das Image veréndern soll. Ebenso macht es einen Unterschied, ob als
Zielgruppe die Biirger der Gesamtstadt oder eines Viertels, dltere Mitbiirger bzw. Kinder/Jugendliche oder Eigentiimer
bzw. Mieter angesprochen werden sollen. Die folgenden Erfahrungsberichte aus den Pilotstddten sind daher vor dem
Hintergrund einer notwendigen Anpassung an lokale Stadtumbau-Aufgaben und Zielgruppenspezifitét zu lesen.

7.1 Biirgerinformation und Offentlichkeitsarbeit

Eine angemessene Information der Biirger iiber die Zielstellungen, Konzepte und konkreten MaBnahmen ist fiir die
Akzeptanz des Stadtumbaus auBerordentlich wichtig. Wie bedeutsam eine gute und zwischen Partnern abgestimmte
Informationspolitik fiir das Gelingen von Stadtumbau ist, haben zwei Pilotkommunen erfahren miissen, bei denen
Meldungen iiber mégliche Riickbauabsichten an die Offentlichkeit gelangten, bevor die betroffenen Mieter informiert
waren. Die Folge war, dass sich das Vorhaben in einem Fall zeitlich stark verzdgerte, im anderen Fall wegen fehlender
Akzeptanz aufgegeben wurde.

In den Pilotstadten wurde in der Regel ein Biindel verschiedener Varianten der Biirgerinformation eingesetzt. Dazu
gehdren:

Unmittelbare Kommunikation mit den Biirgern: Bei Biirgerversammlungen in Stadtteilen oder Wohnquartieren wur-
den Konzepte und Impulsprojekte zur Diskussion gestellt. Dies kann, wie z. B. in Vélklingen, konzentriert im Rahmen
einer Stadtumbau-Woche erfolgen, um mehr Aufmerksamkeit zu erzielen. In der Regel erfolgte die Information durch
die zusténdigen Koordinatoren aus dem Stadtplanungsamt in Kooperation mit Wohnungsunternehmen und beraten-
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den Planungshiiros. Weiterhin kamen Informationsstdnde bei Festen oder in Stadtzentren zum Einsatz sowie
Stadtteilrundgédnge mit stddtischen Planern. Baustarts oder Baufertigstellungen wurden als Anldsse fiir den
Austausch zwischen Verwaltung, Politik, Planungshiiros und den Biirgern genutzt. Fiir den Stadtumbau forderlich
kann auch eine Verstetigung in Form eines Stadtteil- oder Dorffestes wie das Sommerfest in Osterholz-Tenever oder
der so genannte ,Wilde Sommer” in Wildflecken sein, wenn mit der Veranstaltung zusatzlich wichtige Stadtumbau-
Botschaften vermittelt werden.

Information durch Printmedien: Neben regelméRigen Mitteilungen {iber die Tagespresse informieren Broschiiren {iber
die Vorhaben. In mehreren Pilotstddten kamen als Zeitungen aufgemachte Informationstrdger zum Einsatz.
Bauschilder vor Ort veranschaulichten die Konzepte des Umbaus eines Gebdudes oder eines Wohnquartiers. Zur
Identifikation von Stadtumbau-Informationen wurden in einigen Vorhaben eigene Logos entwickelt. Gerade die
Veroffentlichung neuer Printmedien bietet der Lokalpresse haufig einen Anlass, iiber den Stand der Stadtumbau-
Vorhaben ausfiihrlich zu berichten.

/Abb. 1.1-1.3: Stadtumbau-Logos der Pilotstidte Bremerhaven, Gelsenkirchen und Wilhelmshaven A
Stadtumbau
(=) Wilhelmshaven
Y Quelle: Stadt Bremerhaven 2004, Stadt Gelsenkirchen 2005, Stadt Wilhelmshaven 2003

Digitale Informationen: Die Mehrzahl der Pilotstddte nutzte das Internet, um iiber (" Abb.7.4: Quartierszeitung Bremen-Osterholz-Tenever A
den Stadtumbau-Prozess vor Ort zu informieren. Im Vorhaben Oer-Erkenschwick-
Schillerpark wurden aktuelle Sachstédnde mittels einer Webcam und in Albstadt
mittels eines digitalen Stadtumbau-Tagebuchs préasentiert. In den Pilotstadten
Wilhelmshaven und Hamburg-Wilhelmsburg sind Prozessfortschritte bei den dor-
tigen Stadtumbau-Vorhaben im Rahmen von Newslettern prasentiert worden. Die
Pilotstadte berichten, dass im Medienmix und in der Ansprache unterschiedlicher
Zielgruppen der Erfolg der Offentlichkeitsarbeit im Stadtumbau liegt. Die
Erarbeitung konkreter Ziele der Offentlichkeitsarbeit wie auch die Bemiihung,
deren Wirkung zu iberpriifen, stellt noch nicht die Regel dar, wurde aber z. B. in
der Stadt Albstadt im Rahmen einer Analyse von Zugriffszahlen auf das
Stadtumbau-Tagebuch durchgefiihrt.

Quelle: GEWOBA AG Wohnen und Bauen 2004
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Abb. 7.5: Entwicklung der monatlichen Seitenzugriffe auf die Stadtumbau-Seiten
der Website der Stadt Albstadt wahrend der Hauptumbauphase
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Die Imagestarkung stellt ein wesentliches Moment der Offentlichkeitsarbeit in Stadtumbau-Prozessen vieler
Pilotstadte dar, weil das schlechte Image einer Stadt oder eines Stadtteils ein wesentliches Entwicklungshemmnis im
Stadtumbau sein kann. Dieses Imageproblem bezieht sich v. a. auf Strukturkrisestddte, deren Innen- wie
AuBenwahrnehmung héufig einseitig vom Niedergang der jeweiligen Industriebranche gepragt ist. Dies gilt aber auch
fiir Stadtteile oder Wohnquartiere, deren soziale Stigmatisierung eine soziale Stabilisierung erheblich erschwert. Die
Pilotstddte mit industriellen Strukturkrisen sind sich der Bedeutung eines Imagewandels fiir den Erfolg des
Stadtumbaus bewusst. Im Hinblick auf den Strukturwandel als Wirtschaftsstandort verfiigen die meisten dieser Stadte
iiber ein Leitbild, das offensiv kommuniziert wird (z. B. Solarstadt Gelsenkirchen, Bremerhaven als Standort maritimer
Technologien und Tourismus etc.). In einigen Pilotstadten sind Stadtumbau-Vorhaben direkt in das Konzept einer
Neupositionierung als Wirtschaftsstandort integriert und unterstiitzen das anvisierte Bild der Stadt: So z. B. in
Hamburg-Wilhelmsburg, wo der Umbau ehemaliger Hafenareale zu modernen Wohn- und Arbeitsstandorten am
Wasser der Dienstleistungsmetropole weiteren Auftrieb verschaffen soll. Dabei wird deutlich, dass auch im
Stadtumbau der Einbindung von Veranstaltungen und Events im Hinblick auf die Imagewirkung eine hohe Bedeutung
beigemessen wird: Belege dafiir stellen die Internationale Gartenausstellung 2013 und die Internationale
Bauausstellung 2013 in Hamburg-Wilhelmsburg, die (vergebliche) Bewerbung der Stadt Pirmasens um die
Landesgartenschau mit einem deutlichen Stadtumbau-Bezug oder verschiedene Veranstaltungsreihen in einzelnen
Pilotstddten dar. Des Weiteren werden Imagekampagnen als wichtige Bestandteile des Stadtumbaus fiir einen
Versuch, das Image eines Wohnquartiers zu wandeln, eingesetzt; z. B. in Bremen Osterholz-Tenever (s. u.), Oer-
Erkenschwick und Salzgitter. Hier wurden im Zuge der baulichen Verédnderungen auch die Quartiersnamen veréndert:
von Osterholz-Tenever zu QTe, von der HalluinstraRe zum Schillerpark und vom (Bau)Abschnitt X zum Seeviertel.

Praxis-Beispiel:

Offentlichkeitsarbeit beim Stadtumbau im Seeviertel der Stadt Salzgitter

Beim Stadtumbau im Seeviertel startete die Offentlichkeitsarbeit mit einem
Wetthewerb um einen neuen Quartiersnamen in der ortlichen Presse, der groRe
Aufmerksamkeit erzielte. Die anschlieBende Entwicklung eines Logos brachte einen
Wiedererkennungswert bei Verdffentlichungen. Wichtige Meilensteine des
Stadtumbaus (Start des Abbruchs, Baubeginn, erster Wochenmarkt etc.) wurden als
Anlasse fiir aktive Pressearbeit genutzt. Eine Stadtumbau-Messe machte den Umbau
des Seeviertels auch iiber die Stadt hinaus bekannt und eine ,Seeviertelzeitung”
diente als Informationsinstrument nach innen wie nach auBen.

AN

Abb. 7.6: Logo des Seeviertels

Quelle: Stadt Salzgitter 2006

Praxis-Beispiel:

Image- und Vermarktungskampagne OTe in Bremen Osterholz-Tenever
Von Beginn an wurde beim Umbau der 1970er-Jahre-Hochhaussiedlung Osterholz-Tenever der Offentlichkeitsarbeit eine hohe Bedeutung beige-\
messen. Belege dafiir sind u. a. der ,Quartiershlick” als Stadtteilzeitung im Kontext des Stadtumbaus und ein gro angelegtes Event mit
Feuerwerk beim Start des ersten Abbruchs. Im Méarz 2007, als Riickbau und Modernisierung weit fortgeschritten waren, erfolgte der Auftakt fiir
eine umfassende Image- und Vermarktungskampagne, die zum Ziel hat das problematische Image von Tenever positiv zu beeinflussen und damit
Neumieter fiir Tenever zu gewinnen. Um dieses Ziel zu erreichen, nimmt die Kampagne die bestehenden Vorurteile der Offentlichkeit gegeniiber
dem Ortsteil auf und setzt diesen die sichtbaren Erfolge des Stadtumbaus entgegen. ,,0Te” wurde als neuer Quartiersname Baustein der
Kampagne, welche ab Mérz 2007 in drei Phasen lief:

Phase 1 ,Teaser-Kampagne”: Als Neugier weckendes Element wurden stadtweit groRfléchige Plakate und Poster eingesetzt, die keinen
direkten Bezug zum Produkt aufwiesen. Die Slogans lauteten: ,0Te h&h?”, ,0Te beisst nicht!” und
.Sach nix gegen 0Te".

Phase 2 , Auflosung”: Es wurde durch eine Website, Plakate, Zeitungsbeilagen, Werbepostkarten etc. aufgeldst, was OTe bedeutet.
Phase 3 ,Vermarktung”: Uber die Website, die Zeitung oder Griffhdnger an Haltestangen von Bussen werden konkrete Wohnungs-
angebote vermarktet.
AN )
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Abb. 7.7/1.8: Griffanhanger und Plakat der 0Te-Kampagne

Quelle: Stadt Bremen /GEWOBA
AG Wohnen und Bauen 2007

J

1.2 Biirgerbeteiligung

Die Pilotstddte haben die Biirger direkt an der Konzepterarbeitung im Stadtumbau oder an der Vorbereitung und
Umsetzung investiver MaBnahmen beteiligt. Die durchgefiihrten Beteiligungsprojekte in den Pilotstddten vermitteln
den Eindruck, dass die Potenziale einer aktivierenden Biirgerbeteiligung im Stadtumbau derzeit noch unterschétzt
werden. Dies gilt weniger fiir partizipatorische Ansétze beim Umbau von sozial benachteiligten Wohnquartieren: Hier
weisen die Stadtumbau-Vorhaben eine Beteiligungspraxis auf, die der in ,Soziale-Stadt”-Gebieten dhnelt. Vielmehr
trifft das auf Beteiligungsansétze zu, welche die Kreativitdt und das Engagement der Biirger fiir die Anpassung von
Stadtstrukturen an den demographischen und wirtschaftlichen Wandel nutzen. Inshesondere von Biirgerideen-
wetthewerben wird eine solche Wirkung erwartet. Eine Bestatigung dieser Erwartung erbrachte der Biirgerideen-
wetthewerb zu einer innerstadtischen Gewerbebrache und die Umwandlung in einen Biirgerpark auf Zeit in Selb. Hier
entfaltete sich das Engagement schon bei der Ideenfindung; besonders engagiert zeigten sich die Biirger aber bei der
baulichen Umsetzung des Parks und bei der Mitfinanzierung von Porzellanfiguren, welche die industrielle
Vergangenheit der Stadt widerspiegeln. Auf eine vergleichbare Wirkung zielten die Koordinatoren des Stadtumbau-
Vorhabens im interkommunalen Verbund Schwalm-Eder-West (s. u.).

Mitunter als schwierig stellt sich heraus, die Biirger in Erarbeitungsprozesse eines Stadtumbau-Konzeptes auf
gesamtstadtischer Ebene zu integrieren. Bei dem inhaltlich breit und auf fast zwei Jahre angelegten Stadtumbau-
Dialog in Wilhelmshaven mit sieben thematischen Arbeitsgruppen konnten nur wenige Biirger zur Mitarbeit bewegt
werden. Zum interkommunalen Verbund Schwalm-Eder-West konnte auf der Basis mehrjahriger Aktivierungsprozesse
durch die Teilnahme am Forschungsprojekt ,Stadt 2030 im Jahr 2003 ein ,Férderverein Schwalm-Eder-West e.V. —
Verein zur Regionalentwicklung im Raum Schwalm-Eder-West“?® gegriindet werden, der als Mitglied im Zweck-
verband Schwalm-Eder-West Biirgerinteressen in die Entscheidungsprozesse der interkommunalen Kooperation ein-
bringt. Mitglieder sind natiirliche und juristische Personen aus und mit einem Interesse an der Region. Vor dem
Hintergrund dieser beispielhaften Biirgerbeteiligungsstruktur wundert es nicht, dass im Rahmen von Stadtumbau
West bislang zwei Biirgerideenwettbewerbe zu thematischen Schwerpunkten ausgelobt wurden (s. u.).

Die Erfahrungen der Pilotstddte mit Anldssen und Projekten, die auf die Einbeziehung der Kompetenzen und des
Engagements der Biirger in den Stadtumbau-Prozess zielten, weisen auf die Bedeutung folgender Erfolgsfaktoren hin:

* http://www.schwalm-eder-
west.de/w3a/cms/Verbands-
Organisation/Mitglieder/
Foerderverein/index.6273.html
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* Naher raumlicher Bezug mit Identifikationspotenzial: Ein besonders hohes Engagement zeigen erwartungsgeman
die Biirger, die in raumlicher Nahe der Stadtumbau-Projekte wohnen und von Verdnderungen unmittelbar betroffen
sind. Wichtig scheint, dass sich Biirger mit den ,,Orten des Geschehens” aufgrund deren Geschichte, stadtebauli-
cher Bedeutung o. &. gut identifizieren kdnnen. Diese Aussagen lassen sich aus erfolgreichen Vorhaben z. B. in
Gelsenkirchen und Selb ablesen, wo mit Biirgern gewerbliche Brachen fiir eine Zwischennutzung umgestaltet wer-
den bzw. wurden.

 Eingrenzung von Themen und Zielgruppen: Die thematische und zielgruppenspezifische Eingrenzung bzw.
Aufbereitung der Stadtumbau-Projekte fordert die Bereitschaft der Biirger zum Engagement. Als Beispiel dafiir kann
die temporére Ausstellung ,Zusammen planen — gemeinsam wohnen — Wohnprojekte von Alt und Jung” in einem
leer stehenden innerstadtischen Ladenlokal in Wilhelmshaven gelten, die maBgeblich durch ein aktives
Biirgerengagement getragen wurde. Fiir die intensive Beteiligung von Kindern und Jugendlichen anhand konkreter
Themen und Projekte stehen die Beispiele Albstadt, Selb und Gelsenkirchen: In Albstadt erbrachte die Beteiligung
junger Menschen an der Planung der Spielplatze beim Umbau der 1950er-Jahre-Siedlung Stiegel-Nord nicht nur
gute Ideen, sondern auch eine verstérkte Identifikation mit dem Wohnquartier. In Selb hat das Stadtplanungsamt in
Zusammenarbeit mit Gymnasiallehrern Stadtumbau-Themen in den Unterricht von Oberstufenschiilern integriert.
Und das Stecken von Blumenzwiebeln im Rahmen der Brachflichenzwischennutzung in Gelsenkirchen erfolgte mit
Schulklassen und lenkte die Aufmerksamkeit auf die beteiligungsorientierte Planung.

* Perspektive , Qualitidtsgewinn”: Fiir das Engagement von Biirgern bedeutsam ist, dass ihr aktiver Einsatz zu einem
fiir sie selbst wahrnehmbaren stddtebaulichen Qualitdtsgewinn fiihrt. Im besten Fall verkdrpert das Produkt die
Chancen, die sich durch Stadtumbau ergeben. Der innerstédtische Biirgerpark als Zwischennutzung auf der ehe-
maligen Gewerbebrache in Selb steht als Beispiel dafiir.

o Wetthewerbsprinzip: Vielfdltiges biirgerschaftliches Engagement kann durch die Ausschreibung thematisch oder
raumlich begrenzter [deenwetthewerbe ausgeldst werden. Motivierend fiir die Beteiligung wirken dabei der erhoff-
te Prestigegewinn und Preisgelder fiir die Umsetzung (s. u.).

* Verbindlichkeit der Umsetzung: Besonders wichtig fiir das Engagement der Biirger ist die Perspektive einer zeitna-
hen Umsetzung von Beteiligungsergebnissen. Klare Zeitvorgaben, ein effizientes Projektmanagement und verbind-
liche Finanzierungskonzepte geben den Biirgern die Sicherheit, dass ihr Engagement in eine praktische Umsetzung
miindet.

Praxis-Beispiel:

Biirgerideenwetthewerbe in Schwalm-Eder-West

Eine Aufgabe des Stadtumbau-Vorhabens in der Region Schwalm-
Eder-West war, die Bevdlkerung fiir Fragen des demographischen
Wandels zu sensibilisieren und zum eigenen Handeln zu motivieren. In
mehreren Impulsprojekten erfolgte eine intensive Biirgermitwirkung,
dariiber hinaus wurde 2005 und 2007 je ein Biirgerideenwettbewerb
ausgelobt. Unter dem Wetthewerbsmotto ,Wir nehmen die Zukunft in
die Hand” wurden Einzelpersonen, Vereine, Verbande und Initiativen
angesprochen, umsetzungsfahige Projekte zu den Themen ,Projekte
fiir Kinder und Jugendliche in Schwalm-Eder-West” (2005) und
,GEMEINSAM in Schwalm-Eder-West” (2007) vorzuschlagen.
Ausgewahlten Beitrdgen wurden insgesamt 20.000 EUR Preisgeld zur
Umsetzung zur Verfiigung gestellt. 2005 beteiligten sich mehr als 20
Gruppen und Initiativen aus der Region, 2007 waren es 17. Die Band-
breite der 2005 pramierten Projekte reichte von Initiativen zur
Kleinkindbetreuung iiber eine Gruppe, die fiir Kinder einen Aktionstag
Wilde Kerle” im Vorfeld der WM 2006 organisierte bis zu einem
Integrationskurs fiir Aussiedler-Kinder. 2007 wurden v. a. Jugendpro-
jekte und Projekte zum Thema Natur, Kultur und ,,Neue Medien” umge-
setzt. Die Erfahrungen zeigen, dass derartige Biirgerideenwettbe-
werbe zur Sensibilisierung fiir z. B. demographierelevante Themen und
lokale Herausforderungen sowie zur Initiierung biirgergestiitzter

\Projekte geeignet sind.

Abb. 7.9/7.10: Titel und Teilnehmer des
Biirgerideenwetthewerbs 2007

Quelle: Zweckverband Schwalm-Eder-West 2007
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Praxis-Beispiel:

Beteiligungsverfahren ,,Ideen fiir die Mitte” in Liibeck-Buntekuh
Unter dem Titel ,ldeen fiir die Mitte” wurde in Liibeck-Buntekuh ein mehrstufiges Beteiligungsverfahren zur)
Ideensammlung fiir die Umgestaltung des Zentrums von Buntekuh durchgefiihrt. Ziel war es, durch externe plane-
rische Impulse aber auch unter Beteiligung der Bewohner stddtebauliche und funktionale Losungen im
Quartierszentrum zu entwickeln, die neben dem Einkauf auch Abb. 7.11: Titel der Ergebnisdokumentation
attraktive Treff- und Aufenthaltsmoglichkeiten bieten. Im Rahmen
einer Veranstaltung zur Erdffnung des Beteiligungsverfahrens
kamen vier professionelle Planungsteams mit Vertretern von
Bewohnerschaft, Verwaltung, Politik und weiterer wichtiger
Institutionen zusammen. An dem Termin wurde das grundsétzli-
che Vorgehen erldutert und die Diskussion dariiber erdffnet, was
fiir das zukiinftige Zentrum wichtig und richtig ist. AnschlieBend
entwickelten die Profis erste Konzeptideen, welche sie an einem
Wochenende vor Ort présentierten und mit den interessierten
Bewohnern und weiteren lokalen Akteuren gemeinsam vertief-
ten. Als Ergebnis der Wochenendveranstaltung wurden drei der
vier Konzepte von den Beteiligten zur weiteren Bearbeitung fiir
gut befunden. Ein drittes Treffen beinhaltete die Vorstellung der
Konzepte im Rahmen einer Ausstellung und die Bewertung durch
ein fachlich und politisch besetztes Auswahlgremium. Der letzt-
lich ausgewéhlte Beitrag sieht eine konzentrierte Umgestaltung
des StraBenraumes und des Platzes im Hauptzugangsbereich
des Einkaufzentrums vor. Insgesamt fand die gewahlte Form der
Zusammenarbeit von Profi-Teams und Bewohnern hohe
Anerkennung.
AN

Quelle: Steg Hamburg mbH 2007/

Forschungsleitfrage:

= Wie kinnen die Konsequenzen aus riickldufigen Werten als dauerhafter
Vorteil und als Zugewinn an Lebensqualitét vermittelt werden?

Zum Start der Stadtumbau-Vorhaben erschien die Frage nach dauerhaften Vorteilen und einem maglichen Zugewinn an Lebensqualitdt durch die)
Konsequenzen riicklaufiger Werte sehr theoretisch, fast schon zynisch. Mit der Umsetzung einiger Impulsprojekte, an denen ein Qualitédtsgewinn
durch Stadtumbau fiir die Einwohnerschaft ablesbar wurde, hat sich diese Einschédtzung gewandelt. Die Freiraumprojekte, die auf Riickbau-
flaichen etwa in Bremerhaven (Quartiersplatz, Spielplatz), Gelsenkirchen (kleingértnerische Zwischennutzung auf Bahnbrache), Selb (Biirgerpark)
oder Volklingen (innerstadtische Platzgestaltung) entwickelt wurden, werden von der Bevdlkerung als ein Qualitdtsgewinn wahrgenommen. Auch
den Riickbau von zwei Schulgebduden nach Aufgabe des dortigen Schulbetriebs und die qualitative Verbesserung einer dritten Schule in
Bremerhaven-Lehe empfinden die Biirger als dauerhaften Vorteil. In manchen Fallen wird allein schon der Abriss von leer stehenden Gebduden
als Zugewinn erlebt. Die Mdglichkeit auf mehr und attraktivere Wohnflachen unter der Bedingung niedriger Immobilienpreise hat keine Pilotstadt
in den Mittelpunkt gestellt. Dass dies als Argument einer iiberregionalen Vermarktung taugt, hat die Stadt Leipzig mit ihrer Kampagne , Leipziger
Freiheit"* belegt, welche die hohen Leerstdnde als Chance fiir den Wohnraumsuchenden interpretierte. Insgesamt zeigt sich, dass eine
Vermittlung von Qualitdtsgewinn beim Stadtumbau nur {iber dessen Sichtbarmachung in Projekten gelingt.

*vgl. http://www.leipziger-freiheit.de
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Forschungsleitfrage:
= Wie lassen sich Fortschritte und Erfolge beim Management riicklaufiger Prozesse

begriinden und darstellen (weniger ist mehr) und welche Art von Pilotprojekten

kann die Akzeptanz eines Stadtumbaus begiinstigen?
Die Darstellung der Fortschritte und Erfolge beim Management riicklaufiger Prozesse scheint nur iiber die Prasentation umgesetzter Stadtumbau-
Projekte zu gelingen. Das Versprechen auf kreative Prozesse und die Vermittlung der Hoffnung auf erfolgreiche Projekte stellen beim Start des
Stadtumbaus ein Risiko dar, weil u. U. die geschiirten Erwartungen nicht ziigig genug erfiillt werden kdnnen.

Die Akzeptanz fiir Stadtumbau kann durch eine Aufbereitung und Prasentation umgesetzter Projekte gefordert werden, bei denen der dauerhaf-
te Vorteil und der Zugewinn an Lebensqualitét offensichtlich ist (s. 0.). Von Vorteil ist dabei auBerdem, wenn die Projekte aufgrund ihrer Lage oder
baulichen Vorgeschichte ein Identifkationspotenzial (z. B. Blirgerpark in Selb auf innerstadtischer Brachflache) aufweisen. Weitere Unterstiitzung
bieten Biirgerwettbewerbe, wenn es wie z. B. in Schwalm-Eder-West gelingt, themenbezogen biirgerschaftliches Engagement zu initiieren.
Bundesweite PilotmalRnahme beim ExXWoSt-Forschungsfeld zu sein oder eine 6ffentliche Auszeichnung zu erhalten (z. B. das Projekt ,,\WWohnen fiir
Generationen” in Pirmasens als Preistrager des Zukunftsradars 2005 in Rheinland-Pfalz) kann u. U. die Akzeptanz begiinstigen. Eine iiberregiona-
le Berichterstattung, die das Schrumpfen und die vermutete Perspektivlosigkeit des Stadtumbaus in einer Stadt hervorhebt, kann aber auch die
Motivation fiir die Prozesse vor Ort empfindlich stéren. Vor diesem Hintergrund ist ein sensibler Umgang mit der ortlichen wie iiberregionalen
Presse auBerordentlich bedeutsam.
A )
1.3 Fazit
Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung sind Erfolgsfaktoren fiir Stadtumbau-Prozesse. Mit Hilfe einer
Présentation erfolgreicher Stadtumbau-Projekte, die den Qualitdtsgewinn bei riickldufigen Prozessen sichthar
machen, kann deren Akzeptanz erreicht werden. Dies gilt auch fiir eine Biirgerbeteiligung, die dann die Akzeptanz und
Identifikation steigert, wenn sie auf die Umsetzung konkreter Vorhaben gerichtet ist. Ideenwettbewerbe konnen dabei
unterstiitzende Instrumente sein.

Eine auf Themen und Zielgruppen des Stadtumbaus zugeschnittene Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit ist perso-
nell und finanziell aufwandig. Sie bedarf einer angemessenen Unterstiitzung durch die Stddtebauférderung. In diesem
Zusammenhang kénnten Wirkungsanalysen der Offentlichkeitsarbeit lohnenswerte inhaltliche Ansétze von Begleit-
und Fortschrittsuntersuchungen sein.

Im Hinblick auf die Biirgerbeteiligung in Stadtumbau-Prozessen kann festgestellt werden, dass deren Ergebnisse héu-
fig nicht ausreichend an die Politik herangetragen werden oder dort zu wenig Gehor finden. Die Beschaftigung der
Kommunalpolitik mit den Ergebnissen der Biirgerbeteiligung schafft jedoch erst die Biirgerengagement begiinstigen-
de Basis. Zur breiteren Biirgeraktivierung lohnt es sich, liber formelle Unterstiitzungsorganisationen wie z. B. den
LForderverein Schwalm-Eder-West e.V. — Verein zur Regionalentwicklung im Raum Schwalm-Eder-West" nachzuden-
ken. In manchen Féllen kann mdglicherweise auch die Nutzung oder Griindung einer Biirgerstiftung dem Anliegen die-
nen, die Biirgerschaft stérker in die Umbau-Prozesse einzubeziehen.
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8. Finanzierung des Stadtumbaus

Die Finanzierung der Stadtumbau-MaRnahmen stellt eine Nagelprobe fiir die Verbindlichkeit 6ffentlich-privater
Zusammenarbeit dar, die wiederum inshesondere vom Eigentiimer der betroffenen Geb&ude und Fldchen abhéngt. Bei
der Zusammenarbeit mit Unternehmen der Wohnungswirtschaft konnten in einigen Pilotstddten erstaunliche
GroRBenordnungen privater Finanzmittel fiir Rlickbau- und AufwertungsmaBnahmen mobilisiert werden, in Bezug auf
Finanzierungspartnerschaften mit Kleineigentiimern lieBen sich bei hohem Vorbereitungsaufwand nur geringe priva-
te Investitionen generieren. Erfolgskriterien fiir Finanzierungspartnerschaften sind eine Finanzierungsplanung und die
Auswahl einer fiir den MaBnahme- und Eigentiimertyp geeigneten Finanzierungsform, weshalb diese Aspekte im
Mittelpunkt der Ausfiihrungen dieses Kapitels stehen.

8.1 Finanzierungsplanung, Kostenarten und -ermittlung

Die Finanzierungsplanung bei den Stadtumbau-Vorhaben umfasst die Schétzung investiver und investitionsvorberei-
tender bzw. -begleitender Kosten. Die Finanzierungsplanung kann in den Pilotstddten nach rdumlichen
Konkretisierungsebenen differenziert werden. Die Stadt Salzgitter hatim Rahmen ihres gesamtstadtischen Konzeptes
durch ein Dreischrittverfahren eine Kostenabschatzung des Stadtumbaus auf gesamtstéddtischer Ebene vorgenom-
men: Der erste Schritt umfasste die Kostenabschétzung der vorgeschlagenen MaBnahmen auf der Ebene so genann-
ter Investitionsvorranggebiete und die Abschatzung des Kostenanteils der Kommune und anderer Kostentréger (ins-
besondere Wohnungswirtschaft). In einem zweiten Schritt wurden die kommunalen Finanzbedarfe fiir die Investitions-
vorranggebiete zusammengefasst und zu Gesamtkosten addiert. Der dritte Schritt beinhaltete ein Konzept der
Finanzierung auf zehn Jahre unter Beriicksichtigung der Beitrdge der mdglichen Kostentréger. Auch wenn einzelne
Kosten- und Finanzierungsansétze hinsichtlich ihrer Belastharkeit vorsichtig behandelt werden miissen, so bietet die-
ses Vorgehen dennoch die Einschéatzbarkeit der Manahmen, des erforderlichen Zeitraums und der notwendigen
Mittel. Beim Umbau von Quartieren in Kooperation mit einem einzelnen Wohnungsunternehmen als Partner sind die
Kostenschéatzung und eine darauf aufbauende Finanzierungsplanung die Basis fiir die Vertragswerke zwischen Stadt
und Wohnungsunternehmen. Diese Kostenschéatzung lag beispielsweise bei den Vorhaben in Bremen Osterholz-
Tenever und Oer-Erkenschwick-Schillerpark vor, wéhrend eine derartige Detailerhebung in von privaten Eigentiimern
dominierten Stadtrdumen kaum machbar erscheint. Auf der Ebene von einzelnen Impulsprojekten haben alle
Pilotstddte Kostenschétzungen und Finanzierungsplanungen vorgenommen. Diese basierten in der Regel auf
Erfahrungswerten und Kostenvoranschlédgen, bei groRen baulichen MaBnahmen auf Abschatzungen nach Baumasse.

Die Heterogenitdt von Problemlagen und Handlungsrdumen der Pilotstéddte spiegelt sich in der Vielgestaltigkeit der
Kostenarten wider. Bei den Kostenarten kann eine grundsétzliche Unterscheidung zwischen Kosten fiir investitions-
vorbereitende bzw. -begleitende und fiir investive Stadtumbau-Aufgaben getroffen werden.

Investitionsvorbereitende und -begleitende Aufgaben:

Fiir investitionsvorbereitende Aufgaben wurden in den Kommunen 20% der Gesamtkosten nicht {iberschritten, in der
Regel lagen sie bei unter 10%.” Konzeptionelle Arbeiten und Prozess- sowie Projektsteuerung stellen dabei die hoch-
sten Posten im investitionsvorbereitenden Bereich dar. Im Einzelnen fielen folgende Aufgaben an:

* Projektforschung: Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes oblag den Pilotstéddten eine regelmaRige Berichts-
pflicht. Dariiber hinaus nahmen die Stddte aktiv an Veranstaltungen im Forschungsfeld teil. Von der Maglichkeit,
Leistungen von Beauftragten im Zusammenhang mit der Projektforschung geférdert zu bekommen, machten drei
Viertel der Pilotstddte Gebrauch.

* Prozess- und Projektsteuerung: Die Prozesssteuerung im Stadtumbau ist aufgrund der komplexen, zeitlich begrenz-
ten Aufgabenstellungen und der hohen Zahl der zu beteiligenden Partner sehr personalintensiv und kann in vielen
Fallen von den Kommunen nicht mit eigenem Personal geleistet werden. Sie mussten daher in der Regel die
Steuerung durch Beauftragte vornehmen lassen. Hinzu kommt, dass zur Prozesssteuerung haufig Spezialkenntnisse
in Bezug auf die Wohnungswirtschaft, den Einzelhandel oder Architektur- und Ingenieursleistungen notwendig sind,
die von den Kommunen extern eingekauft werden miissen. Kosten fiir eine Prozesssteuerung durch Beauftragte
haben zwei Drittel der Pilotstéddte ausgewiesen.
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7 Aufgrund z. T. unterschiedlicher
Zuordnung von einzelnen Kosten-
posten sind hier und bei nachfolgen-
den Angaben gewisse Unschéarfen
gegeben.
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* Konzeptionelle Arbeiten: Alle Pilotstddte haben ein stédtebauliches Entwicklungskonzept mit unterschiedlichem
raumlichen Bezug erarbeitet. Der Umfang dieser ggf. durch Beauftragte vorgenommenen Arbeiten wies erhebliche
Unterschiede auf: Aufwéandige beteiligungsorientierte Verfahren der Konzeptentwicklung wie der Stadtumbau-
Dialog in Wilhelmshaven, aber auch eine schrittweise raumliche Konkretisierung von Stadtumbau-Konzepten sowie
ergdnzende Fachgutachten haben entsprechende Kosten verursacht. Teilweise sind nur wenige bis gar keine
Kosten angefallen, da in einigen Kommunen bereits vor Beginn des ExWoSt-Forschungsfeldes Konzepte vorlagen.
Vor diesem Hintergrund variiert der Kostenanteil der konzeptionellen Arbeiten an den Gesamtkosten stark.

« Biirgerinformation, -beteiligung und Offentlichkeitsarbeit: Biirgerinformation war in den Pilotstidten ein wichtiges
Element der Akzeptanzforderung des Stadtumbaus. In einigen Stadten wurden dariiber hinaus Beteiligungsprojekte
gestartet und Offentlichkeitsarbeit im Kontext eines angestrebten Imagewandels umgesetzt. Fiir diese
Aufgabenstellung entstanden in allen Pilotstddten Kosten zwischen ca. 1% und 3%.

Investive Aufgaben

Bei den investiven Aufgaben kdnnen aufgrund der Verschiedenartigkeit der Stadtumbau-Konzeptionen zahlreiche
Kostenarten unterschieden werden. Bei den Kosten- und Finanzierungsiibersichten fallen aber drei Posten besonders
ins Gewicht. Diese drei Posten fielen nicht in jeder Pilotstadt an, mindestens einer dieser Posten hatte aber in jeder
der Pilotstadte die grof3te Bedeutung:

¢ Riickbau von Gebéuden: In drei Viertel der Pilotstddte wurde im Rahmen der Stadtumbau-Vorhaben ein Riickbau
von Geb&duden vorgenommen. In keiner Pilotstadt trat der Kostenposten Riickbau auf, ohne dass gleichzeitig Mittel
fiir Modernisierung und Instandsetzung von Geb&uden aufgewandt wurden. Bei einem Drittel der Kommunen wurde
auch ein Riickbau von Geb&uden ohne Wohnfunktion vorgenommen. In keiner Kommune wurde jedoch ein aus-
schliellicher Riickbau von Nicht-Wohngebduden umgesetzt.

e Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden: In allen Pilotstddten erfolgten Modernisierungen und
Instandsetzungen von Wohngebauden, bei einigen Projekten in den Kommunen wurden zusétzlich auch Geb&dude
mit gewerblicher oder einer sozialen Nutzung saniert. Modernisierung und Instandsetzung kann auch mit einer
Umnutzung einhergehen: So wurde z. B. in Albstadt eine Textilbrache zu einem Studentenwohnheim, in
Bremerhaven eine Schule zu einem soziokulturellen Zentrum oder in Selb Teile eines Wohngebaudes zu einem
Pflegestiitzpunkt umgebaut.

¢ Aufwertung des offentlichen Raumes, des Wohnumfeldes und Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung: Alle
Pilotstddte haben in die Aufwertung des offentlichen Raumes und des Wohnumfeldes investiert. Pilotstddte mit
Citylagen und Ortskernen als Handlungsrdume mit vielen einzelnen Geb&ude- und Grundstiickseigentiimern unter-
nahmen besonders groRe Anstrengungen in Bezug auf dffentliche Vorleistungen, die Private zu Investitionen in
ihren Geb&udebestand anregen sollten. In drei Kommunen entstanden im Stadtumbau-Kontext Ausgaben fiir neue
verkehrliche Lésungen. In einigen Fallen wurde auf durch Riickbau frei gelegten Flachen oder auf aufgelassenen
Industriebrachen die Chance ergriffen, zeitlich begrenzte Zwischenlésungen fiir 6ffentliche Nutzungen zu etablie-
ren.

Neben diesen drei Hauptkostenarten fielen noch der Umzug von Bewohnern, der Erwerb von Grundstiicken, die
Anpassung sozialer Infrastruktur und die Errichtung von Neu- oder ergdnzenden Anbauten an.

8.2 Finanzierungsformen
Formen der Finanzierung unterscheiden sich inshesondere darin, wie bzw. mit welchen Anteilen die 6ffentliche Hand
und private Akteure zur Finanzierung von Stadtumbau-MalRnahmen beitragen.

Bei investitionsvorbereitenden Stadtumbau-Aufgaben beteiligten sich in einigen Féllen Private an der Finanzierung,
wenn sie direkt von der Umsetzung von Stadtumbau-Aufgaben profitieren konnten. Beispiele dafiir sind Wohnungs-
unternehmen, die sich in Bremerhaven, Gelsenkirchen und Liibeck an der Finanzierung von Wohnungsmarkt-
Konzepten beteiligt haben oder — wie in Bremen Osterholz-Tenever — anteilig Kosten fiir die Prozesssteuerung und fiir



Beteiligungsprojekte iibernahmen. Ein besonderes Engagement war in Salzgitter zu beobachten, wo ein privates
Wohnungsunternehmen die Personalkosten fiir eine Sozialmanagement-Stelle finanziert hat. Aber auch andere
Akteure der Privatwirtschaft waren engagiert, so ein Bauunternehmer, der anteilig Kosten fiir einen Realisierungs-
wettbewerb iibernahm oder Einzelhédndler, die Geldmittel in ein Geschaftsflichenmanagement einbrachten.

Bei investiven Stadtumbau-Aufgaben {ibernahmen die Immobilien-Eigentiimer, ggf. Nutzer sowie die Kommune antei-
lig die Finanzierung von Modernisierung und Instandsetzung, von Riickbau und Umzugsmanagement sowie von
Aufwertung des Wohnumfeldes und privater Freiflichen. Nur in einem Fall kam eine anteilige Finanzierung von
MaRnahmen im &ffentlichen Raum zum Tragen. Ansonsten {ibernahmen die Kommunen die Finanzierung dieser MaR-
nahmen.

Die Erfahrungen zeigen, dass einer Mitfinanzierung durch Private gerade bei investitionsvorbereitenden MalRnahmen
haufig z&he Verhandlungen vorausgehen. Die Kultur der dffentlich-privaten Finanzierungspartnerschaft investitions-
vorbereitender Aufgaben scheint noch entwicklungsféhig zu sein. Die Anstrengungen lohnen sich jedoch, weil damit
die Verbindlichkeit der Partnerschaft gesteigert werden kann. Bei investiven MaRBnahmen wird die Mitfinanzierung
von Immobilieneigentiimern in der Regel nicht in Frage gestellt, hier liegt die Herausforderung in der Ausgestaltung
der Mitfinanzierung.

8.2.1 Kommunale Forderprogramme

In Innenstédten, innenstadtnahen Quartieren und Ortskernen von Dérfern sind Gebaude und Flachen mehrheitlich im
Besitz von privaten Kleineigentiimern und Eigentlimergemeinschaften. In diesen Quartieren ist eine besonders groRRe
Zuriickhaltung bei Investitionen zu beobachten. Vor diesem Hintergrund wurden in den Pilotstddten Gelsenkirchen,
Saarbriicken-Burbach sowie in der Gemeinde Bad Zwesten (interkommunaler Verbund Schwalm-Eder-West) kommu-
nale Férderprogramme erprobt, welche die privaten Eigentiimer und Eigentiimergemeinschaften zu Investitionen in
ihre Gebaude und ihr Umfeld anregen sollten. Bei diesen Programmen konnen grundsétzlich vier Typen von
Fordergegenstidnden unterschieden werden, die teilweise auch kombiniert wurden:

* Fassadenmodernisierung: Viele Fassaden von Geb&uden der im Fokus stehenden Quartierstypen sind sanierungs-
bediirftig. Um diesbeziigliche Investitionsanreize zu schaffen, wurden in Gelsenkirchen und Saarbriicken-Burbach
MaRnahmen zur Aufwertung bestehender Fassaden finanziell geférdert.

¢ Anpassung und Umnutzung von Gebauden: In manchen Quartieren wurden Umnutzungen bzw. zielgruppenspezifi-
sche Anpassungen von Geb&duden als stddtebauliche Ziele verfolgt. So geschah es beispielsweise in Bad Zwesten,
wo eine Umnutzung von Geb&uden bzw. Gebaudeteilen zu Ferienwohnungen sowie eine barrierefreie Umgestaltung
mit Hilfe eines Forderprogramms unterstiitzt werden sollte. Diese inhaltliche Ausrichtung des Programms erfolgte
vor dem Hintergrund, dass Bad Zwesten Kurort ist und in einer landschaftlich reizvollen, mit touristischen
Potenzialen ausgestatteten Region liegt.

* Geschéftsflichenmodernisierung: In Innenstddten und Stadtteilzentren stellen die abnehmende Attraktivitat als
Einzelhandelsstandort und ein hoher Leerstand von Geschéftsflachen héufig besondere stadtebauliche Probleme
dar. Vor diesem Hintergrund férderten Gelsenkirchen in der City und Saarbriicken in einem Projektgebiet im Stadtteil
Burbach anteilig Um- und AnbaumaBnahmen zur Aufwertung bestehender Geschafts- und Gastronomieflachen.

¢ Garten- und Hofgestaltung: Eine hohe stddtebauliche Dichte und mangelhafte Wohnumfeldqualitaten sind Defizite,
welche die Attraktivitdt von Innenstddten, innenstadtnahen Quartieren und Ortskernen von Dorfern beeintrachtigen.
Um das private Wohnumfeld, d. h. die Garten- und Hofgestaltung zu verbessern, wurden in der Gelsenkirchener City
und im Projektgebiet in Saarbriicken-Burbach Eigentiimer und Mieter bei Investitionen anteilig unterstiitzt.
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Gelsenkirchen:

Bei der Forderung im Rahmen der erprobten kommunalen Programme handelte es sich in der Regel um einen einma-
ligen, nicht riickzahlbaren Zuschuss, der bis zu einem festgesetzten prozentualen Anteil der férderfdhigen
MaBnahmen und bis zu einem Maximalbetrag gewahrt wurde. Die anteilige Forderung reichte von 25% bis 50% je
MaRnahme, der Maximalbetrag der Férderung lag zwischen 5.000 EUR und 30.000 EUR je MaRnahme. In Saarbriicken-
Burbach wurden Eigenleistungen mit 8 EUR je Stunde als forderfdhige Kosten anerkannt. Beim Hofgestaltungs-
programm in Saarbriicken-Burbach erhielten kooperierende Eigentiimer von Nachbargrundstiicken eine hdhere
Forderung fiir gemeinsam umgesetzte MalRnahmen.

Gerade in der Startphase des Stadtumbaus eignen sich Forderprogramme, die wie ein Fassadenmodernisierungs-
programm oder ein Hofgestaltungsprogramm vergleichsweise geringe bauliche Eingriffe darstellen, als Einstieg in die
Zusammenarbeit mit privaten Eigentiimern. In Gelsenkirchen konnten iiber 20 Foérderfdlle im Haus- und
Hofflachenprogramm und in Saarbriicken-Burbach iiber 25 Fassadenmodernisierungen in zwei bis drei Jahren Lauf-
zeit registriert werden. Die Inanspruchnahme von Programmen, die wie der Umbau von Ladenflichen oder die
Schaffung von Ferien- bzw. barrierefreien Wohnungen hohere Investitionen erfordern, war erheblich verhaltener. Die
Frage, ob diese Inanspruchnahme in spateren Phasen des Stadtumbau-Prozesses steigt, kann aufgrund der begrenz-

ten Laufzeit des Forschungsfeldes nicht beantwortet werden.

Abb. 8.1: Kommunale Férderprogramme im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West

— Fordergegenstand Zielgruppe der Forderung Art und Hohe der Forderung

MaRnahmen an Geb&uden zur Herrich-
tung der Fassaden und Dacher sowie

Haus- und Hofflichenprogramm  MaRnahmen an Hof- und Garten-

Gelsenkirchen:
Modernisierungsprogramm
fiir Einzelhandels- und
Gewerbeimmobilien

Saarbriicken-Burbach:
Fassadenprogramm
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flachen

MaRnahmen zur Herrichtung der

AuBenfassaden an Einzelhandels- und

Biiroimmobilien und zur Moderni-
sierung und Aufwertung von Einzel-
handels- und Gewerbeflachen

MaRnahmen zur optischen Instand-

setzung und Renovierung von
Fassaden

Private Eigentiimer von Haus- und

Hofflachen im abgegrenzten Projekt-

gebiet und Mieter, wenn die
MaRnahmen mit dem Eigentiimer
abgestimmt sind; die MaRnahmen
sollen vorrangig an Mehrfamilien-
hausern (Gebdude mit wenigstens
drei Mietwohnungen) durchgefiihrt
werden

Eigentiimer von Einzelhandels- und
Gewerbeimmobilien im Stadtum-
baugebiet Gelsenkirchen-City; die
MaRnahmen sollen vorrangig an
Immobilien erfolgen, deren Nutzung
gewerblich gepragt ist

Grundstiickseigentiimer, Erbbaube-
rechtigte bzw. bevollméchtigte
Personen im abgegrenzten
Projektgebiet

* Fordermittel werden als Zuschuss gewahrt

* MaBnahmebedingte Aufwendungen werden
bis zu einer Héhe von 60 EUR/m? begriinter,
hergerichteter oder gestalteter Flache als
forderfahig anerkannt

 Zuschuss betrégt min. 25% und max. 50% der
malnahmenbedingten Aufwendungen, d.h.
der hdchstmdgliche Zuschuss kann bei 30
EUR/m? begriinter, hergerichteter oder
gestalteter Flache liegen

» Einmaliger, nicht riickzahlbarer Zuschuss

* MaRBnahmebedingte Aufwendungen werden
bis zu einer Hohe von 60 EUR/m? hergerichte-
ter oder gestalteter Flache als forderfahig
anerkannt

e Zuschuss betrégt max. 50% der maRBnahmen-
bedingten Aufwendungen, d.h. der hochst-
mogliche Zuschuss kann bei 30 EUR/m? her-
gerichteter oder gestalteter Flache liegen

* Forderhdchstgrenze fiir ein Objekt betrégt
30.000 EUR

* Bei MaRBnahmen im Inneren der Gebaude
betragt Zuschuss max. 50%;
Forderhdchstgrenze betrdgt 10.000 EUR

 Einmaliger, nicht riickzahlbarer Zuschuss

¢ Zuschuss bis zu max. 40% der forderféhigen
Kosten, jedoch max. 5.000 EUR (in Einzelféllen
kann abweichend eine hohere Forderung
gewdhrt werden)

* Arbeitsleistungen des Bauherrn kénnen mit
bis zu 8 EUR/Std. (max. 15% des zuwendungs-
fahigen Aufwandes), Materialkosten in voller
Héhe beriicksichtigt werden
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Saarbriicken-Burbach:
Geschéftsflaichenprogramm

Saarbriicken-Burbach:
Hofgestaltungsprogramm

MaRnahmen zur Modernisierung von
Geschafts- und Gastronomieflachen

MaRnahmen zur Aufwertung und
Neugestaltung von Garten- und
Hofflachen am Helgenbrunnen

Grundstiickseigentiimer, bevoll-
machtigte Personen im abgegrenz-
ten Projektgebiet

Grundstiickseigentiimer,
Erbbauberechtigte bzw. durch
bevollmachtigte Personen und
durch Mieter, wenn die MaRB-
nahmen mit dem Eigentiimer abge-
stimmt sind im abgegrenzten
Projektgebiet

* Einmaliger, nicht riickzahlbarer Zuschuss
* Zuschuss bis zu max. 40% der forderfahi-
gen Kosten, jedoch max. 10.000 EUR (in
Einzelfallen kann abweichend eine héhere

Forderung gewahrt werden)

* Einmaliger, nicht riickzahlbarer Zuschuss
e Zuschuss bis zu max. 40% der forderféhi-
gen Kosten, jedoch max. 20.000 EUR (in
Einzelféllen kann abweichend eine hdhere

Forderung gewahrt werden)

* Bei nachbarschaftlichen Kooperationen
kann ein Zuschuss von bis zu 50% der for-
derfahigen Kosten gewahrt werden

* Arbeitsleistungen des Bauherrn kénnen
mit bis zu 8 EUR/Std. (max. 30% des

zuwendungsfahigen Aufwandes), Mate-
rialkosten in voller Hohe beriicksichtigt

werden

Umbau zu Ferien- oder

Seniorenwohnungen . -
g Private Eigentiimer von leer ste-

hender Bausubstanz im Ortskern
der Gemeinde Bad Zwesten

Bad Zwesten:

Modernisierungsprogramm Forderfahig sind alle MaBnahmen zur

Behebung baulicher Méngel

8.2.2 Programme der Stadtebauforderung

Die Stddtebauforderungsprogramme stellen die wichtigsten staatlichen Finanzhilfen im Stadtumbau dar, auch hin-
sichtlich der Anreizfunktion fiir den Einsatz privater Mittel. Es zeigt sich aber, dass das schwierige Investitionsklima
und die eher moderat anzusetzenden Renditeerwartungen in vielen vom Stadtumbau betroffenen Kommunen ein
Hindernis darstellt, um private Investitionen durch Stadtebauférderungsmittel freizusetzen.

In zehn Projektgebieten des ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West und/oder in benachbarten Gebietskulissen
brachten die Pilotkommunen zeitgleich oder in kurzem Abstand zueinander weitere Stadtebauférderungsmittel zum
Einsatz. In sechs Féllen handelt es sich dabei um Férdermittel aus dem Programm ,,Die soziale Stadt”, in drei Fallen
um Mittel aus dem Regelprogramm Stadtumbau West und in vier Féllen um Férderung im Rahmen von stédtebaulichen
Sanierungs- und Entwicklungsmalnahmen. In mehr als der Hélfte der Kommunen wird der Stadtumbau nach dem
Auslaufen des ExXWoSt-Forschungsfeldes mit Unterstiitzung aus Regelprogrammmitteln Stadtumbau West fortgesetzt.

Beim Einsatz von Programmmitteln aus der sozialen Stadt kénnen drei unterschiedliche Formen der Kombination aus-
gemacht werden: In Saarbriicken-Burbach wurden Stadtumbau West- und Soziale-Stadt-Mittel zeitlich parallel und
erganzend fiir unterschiedliche Férderschwerpunkte eingesetzt (s. u.). In anderen Stédten folgte auf eine mehrjahrige
Forderung im Programm ,Die soziale Stadt” die Erkenntnis, dass zusétzlich bauliche Schwerpunkte mit Riickbau und
Qualifizierung der Wohnungsbestdnde gesetzt werden miissen. Diese baulichen Schwerpunkte wurden mit
Stadtumbau West gefdrdert (z. B. Selb-Vorwerk). Eine dritte Variante stellt die Behebung einer lokal begrenzten
Leerstandsproblematik durch Stadtumbau West dar, auf welche die Férderung von Entwicklungsprozessen durch
Soziale Stadt folgt (Liibeck-Buntekuh, Pirmasens Winzler-Viertel). Die Praxis dieser Kombinationsmaglichkeiten zeigt,
wie flexibel Stadtebauforderungsprogramme auf die jeweilige Problemlage anpassbar sind.

 Einmaliger Baukostenzuschuss

e Zuschuss bis zu max. 30% der forder-
fahigen Kosten, jedoch max. 20.000 EUR
fiir ***-Standard Ferienwohnungen und
Seniorenwohnungen; max. 30.000 EUR fiir
****_Standard Ferienwohnungen

Quelle: FORUM GmbH 2006
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Praxis-Beispiel:

Integration von ,, Stadtumbau West“- und ,,Soziale Stadt“-Férderung in Saarbriicken-Burbach
Die Geschichte des nur 3,5 km von der Innenstadt Saarbriickens gelegenen, 15.000 Einwohner zahlenden Stadtteils Burbach ist seit 150 Jahren)
eng verbunden mit der Geschichte der saarlandischen Schwerindustrie. Deren Niedergang setzte in den 1970er Jahren ein und fiihrte zur
SchlieBung der groBen Unternehmensstandorte im Stadtteil. Viele Bewohner gerieten in eine soziale Randlage; private Bausubstanz und
Freiflachen konnten nicht mehr in ausreichendem Male instand gehalten werden. Das Integrierte Handlungskonzept fiir Saarbriicken-Burbach
formuliert eine Antwort auf das komplexe Problemgefiige, indem es gezielte stddtebauliche Interventionen zur Stérkung der
Investitionsbereitschaft der Eigentiimer und des Wohnstandortes Burbach vorschlagt, gleichzeitig die Aktivierung von lokalen
Wirtschaftsakteuren und die Verbesserung der lokalen Bildungsangebote im Blick hat. Dabei integriert das Konzept zwei Forderansétze: Die
Fordermittel des ExXWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West werden fiir stddtebauliche MaRBnahmen in drei Stadtteilrdumen eingesetzt, wéh-
rend , Soziale Stadt”-Programmmittel fiir ein Stadtteilmanagement, ein GeschaftsstraBenmanagement sowie fiir Beschaftigungs- und Bildungs-
malnahmen genutzt werden.

Abb. 8.2: Integration von ,Stadtumbau West"- und ,Soziale Stadt”-Forderung in Saarbriicken-Burbach

Integriertes Handlungskonzept fiir Saarbriicken-Burbach

Bestandsanalyse Entwicklungsziele | 4 Handlungsfelder Finanzplanung

Stadtumbau West Soziale Stadt

) | D G

Impulsprojektbhereiche: Projektansatze: Projektansatze: Projektansatze:

Verbindung HochstraBe/  Wohnumfeld- GeschéftsstralRen- Sprachférderung
Helgenbrunnen verbesserung im management Gesundheitsforderung
Burbacher Markt Stadtteilzentrum Beschéftigungsmal- IT-Bildung
JakobstraRRe nahmen Kooperation Schule +
Kooperation zwischen Wirtschaft
lokalem Einzelhandel Stadtteilgeschichte
und neuen Standorten

Quelle: Stadt Saarbriicken 2004

/

8.2.3 Weitere Programme

In zehn Projektgebieten kamen weitere Fordermittel aus anderen Programmen zum Einsatz. Dies waren spezifische
Landesprogramme, Férdermittel der Agentur fiir Arbeit oder Programme der Européischen Union, hier inshesondere
Ziel-2- und Interreg-Mittel. Diese Fordermittel wurden ergénzend eingesetzt, um in Féllen der Forderféhigkeit von
MaRnahmen in anderen Programmen subsidiar zu arbeiten oder aber MaBnahmen einzubeziehen, deren Forderung
im Rahmen der Stadtebauforderungsprogramme z. T. eingeschrankt war (z. B. Altlastensanierung).

Der Aufwand fiir die Einwerbung von Mitteln aus Programmen auerhalb der Stédtebauférderung wird als auBeror-
dentlich hoch eingeschétzt. Bei dieser Einwerbung sind z. B. Fordertatbestdnde genau abzugrenzen oder unterschied-
liche Antrags- und Abrechnungsmodalitdten zu beachten. Einige Kommunen formulieren daher den Bedarf nach inte-
grierten Férderprogrammen, die den notwendigen Abstimmungs- und Abgrenzungsaufwand in Grenzen halten.

8.2.4 Beteiligung der Privat- bzw. Wohnungswirtschaft

Die Privat- und Wohnungswirtschaft stellen die finanzstarksten Partner beim Stadtumbau dar. In den Pilotstadten
waren inshesondere Wohnungshaugenossenschaften und kommunale Wohnungshaugesellschaften zu éffentlich-pri-
vaten Finanzierungspartnerschaften in Wohnquartieren bereit, dariiber hinaus haben inshesondere drtliche Bauunter-
nehmen bei der Revitalisierung von Altindustriearealen aktive Projektentwicklung betrieben. Eine Zusammenarbeit mit
Private-Equity-Gesellschaften als Eigentiimer groBer Wohnungsbestédnde ergab sich nicht. Einstiegsprobleme in
Finanzierungspartnerschaften zeigten sich in von Kleineigentiimern dominierten Quartieren.
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Fiir die Zusammenarbeit mit investitionshereiten Wohnungsunternehmen und Bauunternehmen kamen als Instru-
mente vornehmlich stiddtebauliche und Fordermittelvertrage zum Einsatz. In einigen Féllen wurden offentlich-private
Partnerschaften in Form gemeinsamer Projektgesellschaften gegriindet, die sich in diesen Féllen als effiziente
Organisations- und Finanzierungsformen herausgestellt haben (s. u.), deren zeitlicher und personeller Ressourcen-
aufwand bei der Vorbereitung allerdings nicht unterschatzt werden sollte.

Zur Mitfinanzierung von Investitionen privater Eigentiimer wurden kommunale Férderprogramme (vgl. Kap. 8.2.1) ent-
wickelt und das im Stadtebau erprobte System der Férderung unrentabler Kosten angewandt. Ein ergédnzendes Modell
der Finanzierungsbeteiligung Privater stellt der Zwischenerwerb von Wohnungsbestédnden durch die Kommune mit
dem Ziel der Privatisierung an Mieter und Selbstnutzer dar, wie es in Wildflecken erfolgreich praktiziert wurde (s. u.).

Insgesamt zeigen die Erfahrungen in den Pilotstédten, dass bei kooperativen Eigentiimern in der Regel auf die jewei-
lige Situation passende Finanzierungsldsungen gefunden werden kdnnen. Bei unkooperativen Eigentiimern erzielen
Anreizsysteme der Finanzierung haufig keine Wirkung, weil eine stadtumbaukompatible Investition nicht in die Bewirt-
schaftungsstrategie der Eigentiimer passt. Zur Uberwindung solcher Blockaden wurde in manchen Pilotstadten der
Versuch unternommen, einzelne Immobilien durch die Kommune oder eigens gegriindete offentlich-private Gesell-
schaften zu erwerben. Ob sich diese Umwegstrategie eriibrigt, wenn die neuen Instrumente der ,Business Improvement
Districts” oder ,Housing Improvement Districts” eingesetzt werden und damit Eigentiimer in ausgewahlten Rdumen zur
Mitfinanzierung des Stadtumbaus verbindlich eingebunden werden kdnnen, wird sich noch zeigen miissen.

7 Forschungsleitirage: /Abb. 8.3: Fordertatbestéande im Stadtumbau West b
= Welche neuen Firdertathestéande
sind fiir den Stadtumbau zu entwickeln? el 7(1.)
Die Fordertatbestdande im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, ) Ao i) et SETEL 1l 15 1) 200 £l e
— Stadtumbau West

die weitgehende Identitdt mit denen im Regelprogramm Stadtumbau
West aufweisen, sind vielfaltig und haben sich bewahrt. Inshesondere
die Beriicksichtung der Revitalisierung von Industrie- und Militér-
brachen hat sich als forderlich erwiesen, weil in Strukturkrisestadten
damit auch wichtige wirtschaftsstrukturpolitische Strategien stadte-
baulich gestiitzt werden kénnen und Stadtumbau damit zu einem
gesamtstadtischen Entwicklungsprogramm wird, das iiber die
Bewaltigung wohnungswirtschaftlicher Zielstellungen hinausgeht. Die
in dieser Vertffentlichung haufig angefiihrte Qualitatsoffensive, die der
Stadtumbau in den Pilotstadten darstellt, ist nicht zuletzt darauf zuriick-
zufiihren, dass alle wichtigen Stadtentwicklungsbereiche fordertech-
nisch erfasst sind und eine gleichberechtigte Férderung von Riickbau
und Aufwertung zur Gesamtphilosophie von Stadtumbau West gehort.

Die Bundesfinanzhilfen zur Férderung des Stadtumbaus in den
alten Landern kénnen eingesetzt werden fiir:

* die Vorbereitung der Gesamtmalnahme wie Erarbeitung
(Fortschreibung) von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
sowie die Biirgerbeteiligung;

e die stddtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und
Zwischennutzung von Industrie-, Verkehrs- oder
Militarbrachen;

e die Verbesserung des dffentlichen Raums, des Wohnumfeldes
und der privaten Freifldchen;

e die Anpassung der stadtischen Infrastruktur und die Sicherung
der Grundversorgung;

e die Aufwertung und den Umbau des vorhandenen
Gebdudebestands.

Dazu gehort auch die Erhaltung von Gebduden mit baukulturel-
ler Bedeutung, wie z. B. die Instandsetzung und
Modernisierung von das Stadthild prégenden Gebéduden;

e den Riickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr bendétigter
Geb&ude oder Geb&udeteile oder der dazu gehérenden
Infrastruktur;

e die Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flachen;

e sonstige Bau- und OrdnungsmaBnahmen, die fiir den
Stadtumbau erforderlich sind;

e Leistungen von Beauftragten.

Die Pilotstadterfahrungen zeigen aber auch, dass bei der Prozess-
steuerung sowie der Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit investiti-
onsvorbereitende und -begleitende Kosten anfallen, deren Férderung
die Kommunen bei der Umsetzung des Stadtumbaus mitbediirfen.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten (8 136 ff BauGB) und bei
stadtebaulichen Entwicklungsmanahmen (8 165 ff BauGB) besteht
eine erhdhte steuerliche Absetzungsmdglichkeit der Kosten fiir
Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen an Bestandsge-
bauden. Eine Anwendung dieser Steuerbegiinstigung auch auf
Stadtumbau-Gebiete konnte einen ergdnzenden Baustein zur Auflosung
der Investitionszuriickhaltung insbesondere von privaten Eigentiimern
in Stadtumbau-Gebietskulissen darstellen.

Quelle: Verwaltungsvereinbarung 2007/
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Forschungsleitfrage:

= Welchen Forderbedarf bedingt die Gegensteuerung in riicklaufigen Prozessen?
Der qualitative Forderbedarf in riicklaufigen Prozessen ist, wie in der vorherigen Forschungsfrage umrissen, durch die Fordertatbesténde des)
Stadtebauforderungsprogramms geeignet abgedeckt. Abschatzungen des quantitativen Gesamtforderbedarfes in Westdeutschland sind auf der
Basis der Pilotstédte nicht mdglich, weil sich die Férderbedarfe nach Stadt, Handlungsrdumen, Problemlagen und Eigentumsverhéltnissen unter-
scheiden und die Représentativitdt in Bezug auf westdeutsche Kommunen nicht einschatzbar bzw. eingeschrénkt ist. Trotzdem lassen sich eini-
ge grundsétzliche Aussagen treffen:

 Der Forderbedarf fiir investitionsvorbereitende Aufgaben (z. B. Erarbeitungen von Konzeptionen und Prozessstruktur) ist gerade in der Startphase
des Stadtumbaus hoch, weil diese Leistungen erst die Kooperation und spétere Mitfinanzierung Privater im Stadtumbau ermdglichen.

* Der Forderbedarf fiir investitionsbegleitende Aufgaben (z. B. Projektsteuerung, Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit) kann in der Durchfiih-
rungsphase anhalten, inshesondere in einer Gebietskulisse, die durch kleinteiliges Immobilieneigentum und komplexe Akteurskonstellationen
geprégt ist.

e Die Forderung des Riickbaus von Gebduden war in der {iberwiegenden Mehrheit der Pilotstddte ein wichtiger Bestandteil von Stadtumbau-
Konzepten, trat aber nie als alleinige FérdermalBnahme auf, sondern immer in Kombination mit AufwertungsmalRnahmen, worin sich der Charak-
ter des Stadtumbau West-Programms als stadtebauliche Qualitatsoffensive dokumentiert.

Die Erkenntnisse in den Stadtumbau-Vorhaben zeigen, dass eine sorgféltige Kostenschatzung und Finanzierungsplanung bei der Konzeption-
ierung unabdingbar ist. Nach den Pilotstadterfahrungen erscheint es sinnvoll, diese auf die Quartiers- bzw. Projektebene zu konzentrieren und auf
Abschéatzungen fiir die gesamtstadtische Ebene zu verzichten, weil offentliche Diskussionen iiber abstrakte, grob geschétzte und hohe
Gesamtbetrdge dem Stadtumbau-Prozess mehr schaden als nutzen wiirden. Als hilfreich wird dagegen auf Quartiers- und Projektebene die
Erarbeitung unterschiedlicher Stadtumbau-Szenarien mit ihren Konsequenzen fiir Investitions- und Betriebskosten eingestuft, weil sie eine
Legitimation gegeniiber der Politik und die Abwéagung stadtebaulicher Belange auch in Bezug auf ihre Finanzierbarkeit erleichtern.*

\_ *vgl. Praxis-Beispiel ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchung” in Kapitel 3.4.2/

Forschungsleitfrage:

= Wie lisst sich das Vorhalten von Grundstiicken und das Konservieren
von Gebéauden organisieren und finanzieren?
In Bezug auf temporare Nutzungen als eine Strategie des Vorhaltens von Gebaudesubstanz und Grundstiicken
konnten in den Pilotstéddten vertiefte Organisations- und Finanzierungserfahrungen gesammelt werden, die in
Kapitel 5.3 beschrieben sind. Die Konservierung von Gebauden als eigenstandige raumliche Stadtumbau-Strategie
fand in keiner Pilotstadt Anwendung, weil bei strukturellen Leerstdanden und Unternutzungen bevorzugt
Impulsprojekte ausgewdhlt wurden, fiir die zumindest Zwischennutzungen, teilweise auch dauerhafte
Nachnutzungen gefunden werden konnten. Betrachtet man den Stadtumbau als Qualitdtsoffensive ist dies auch
verstandlich, weil durch Zwischen- und Nachnutzungen neue stadtebauliche Qualitdten geschaffen werden kén-
nen, was bei Konservierung nicht der Fall ist. In welchen Kontexten des Stadtumbaus Konservierung von

Gebaudesubstanz Erfolg verspricht, kann daher aus dem Forschungsfeld nicht beantwortet werden.
AN J
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Praxis-Beispiel:

Offentlich-private Partnerschaft bei der Revitalisierung des Rheinbergers in Pirmasens
Die brachliegende ehemalige Produktionsstatte der Firma Rheinberger ist eines der bedeutendsten Symbole der Schuhstadt Pirmasens und auf
Grund von Gestaltung, GréBe und Lage stadtbildpragend. Zielsetzung der seit 2003 vorbereiteten und 2006 vertraglich geschlossenen dffentlich-
privaten Partnerschaft ist daher, dieses Zeitzeugnis durch mdglichst hochwertige gebdude- und standortangepasste Nutzungen zu erhalten. Die
offentlich-private Partnerschaft umfasst die Projektumsetzung fiir einen Gebdudekomplex von immerhin 16.000 gm Nutzflache.

Im Zuge einer europaweiten Ausschreibung konnte ein lokaler Investor — ndmlich die als Bauunternehmer téatigen Gebriider Schweitzer — gefunden
werden. Nach ausgereifter Projekt- und Gesellschaftsmodellentwicklung erfolgte 2006 der Abschluss umfangreicher Vertrdge. Zwischen der
Kommune und dem privaten Investor, der Kommune und der Projektgesellschaft und zwischen der Projektgesellschaft und der Entwicklungsgesell-
schaft kam ein komplexes Vertragswerk aus stadtebaulichem Vertrag, Kaufvertrag, zwei Gesellschaftervertragen, einem Generalplanungsvertrag
und einem Geschéftshesorgungsvertrag zum Einsatz. Als ,Dach-Rechtsform” der o6ffentlich-privaten Partnerschaft wurde die GmbH & Co. KG
gewadhlt. Anders als bei einer typischen Kommanditgesellschaft ist der persdnlich haftende Gesellschafter (Komplementar) jedoch keine natiirliche
Person, sondern eine Gesellschaft mit beschrénkter Haftung (GmbH). Ziel dieser gesellschaftsrechtlichen Konstruktion ist es, Haftungsrisiken fiir die
hinter der Gesellschaft stehenden juristischen Personen zu begrenzen. Kommanditisten der Rheinberger Besitz-GmbH & Co. KG sind die Stadt
Pirmasens, die 11 Mio. EUR (zur Finanzierung der Grundinstandsetzung, mit Forderanteilen des Bundes und des Landes Rheinland-Pfalz) und die
Gebriider Schweitzer, die 6 Mio. EUR als Einlage (zur Finanzierung der Ausbauinvestitionen) bereitstellen. Zur Erfiillung der Komplementarpflichten
wurde die Rheinberger Verwaltungs-GmbH gegriindet. Beide Gesellschaften gehdren, anteilig der eingezahlten Einlagen, zu 65% der Stadt Pirmasens
und zu 35% dem privaten Investor. Wenn die Objektrealisierung und die Refinanzierung abgeschlossen sind, werden die {iber den Bedarf zur
Finanzierung hinausgehenden Einnahmen der Rheinberger Besitz-GmbH & Co. KG entsprechend im Verhaltnis der Kommanditanteile 65 : 35 aufge-
teilt. Die Stadt hat somit heute nicht nur die Lasten sondern kann spéter — eine wirtschaftliche Umsetzung des Projektes vorausgesetzt — auch an
moglichen Gewinnen partizipieren. Der Ausbau war Ende 2007 weit fortgeschritten, zwei Drittel der gewerblichen Flachen sind vermietet, das
Science Center ,Dynamikum” wird im Mé&rz 2008 auf 4.000 qm erdffnen.

Abb. 8.4: Organisationsschaubild zur Revitalisierung des Rheinbergers

Kommanditisten )
Land Rheinland-Pfalz

E
Gebriider Schweitzer Stadt Pirmasens S T
Einlage min. 6 Mio. EUR Einlage max. 11 Mio. EUR <t ° |
2 Bundes ExWoSt
35% 65% é Stadtumbau West

Rheinberger Besitz GmbH & Co. KG

Komplementar

Geschéftsfiihrung

(durch Rheinberger Verwaltungs GmbH)

|— | | © umféngliche Leitung mit Vorbehalten fiir Aufsichtsrat
und Gesellschafterversammlung
Erstellung des Wirtschafts-, Finanz- und Investitions-
plans sowie Jahresabschluss

* Koordination von Informationen mit den
verschiedenen Gremien

Rheinberger Verwaltungs GmbH

Geschaftsfiihrer
* Beigeordneter M. Schieler (Stadt Pirmasens)
* E. Schweitzer (Gebriider Schweitzer)

BHE GmbH & Co. KG

Entwicklungsgesellschaft

der Gebr. Schweitzer
Gesellschafterversammlung

* Stadt Pirmasens
* Gebriider Schweitzer

Inhalte der Vertrége u. a.:

*  Planung und Realisierung des
Gebdudekonzepts

¢ Vermarktung der Immobilie

* kaufmannische und technische

Aufsichtsrat (18 Personen)
¢ Besetzung im Verhéltnis der Kommanditanteile
Beratung und Uberwachung Geschaftsfiihrung
‘ ‘ ¢ Beschliisse mit 75% der Stimmen
* Vorsitz 0B Dr. Matheis

Generalplanungsvertrag
Geschaftshesorgungsvertrag

Verwaltung
65% 35% < >
’ ’ Gesellschafterversammlung
Angelegenheiten besonderer Bedeutung
¢ Bestellung und Abberufung der Geschaftsfiihrung
. Beschliisse mit 75% der Stimmen
. Stadt Gebriider Vorsitz 0B Dr. Matheis
Pirmasens Schweitzer
Quelle: Stadt Pirmasens 2006
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Praxis-Beispiel:

Offentlich-private Partnerschaft beim Stadtumbau

der Wohnsiedlung Osterholz-Tenever
Die im Jahr 2000 festgestellte Notwendigkeit des Umbaus der 1970er-Jahre-Hochhaussiedlung Osterholz-Tenever umfasste den Erwerb von )
Wohngebauden aus einer Insolvenzmasse, den Riickbau und die Modernisierung von Wohngeb&uden sowie die Anpassung von Infrastruktur und
Wohnumfeld. Der Umfang des Vorhabens erforderte eine Projektorganisation als offentlich-private Partnerschaft. GemaR den Beschliissen des
Bremer Senats griindeten die landeseigene Bremer Investions-Gesellschaft mbH (BIG) und die GEWOBA AG Wohnen und Bauen Ende Februar
2003 eine Projektgesellschaft zur gemeinsamen Umsetzung des erarbeiteten Stadtumbaukonzeptes. Beide Unternehmen waren an der
Projektgesellschaft Osterholz-Tenever Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG (OTG) zu jeweils gleichen Anteilen beteiligt. Die Projektgesellschaft
OTG {ibernahm mit ihrer Griindung die weitere Organisation, Planung und Umsetzung des Stadtumbauprojektes auf der Basis eines stédtebauli-
chen Vertrages mit der Freien Hansestadt Bremen. Die Arbeitsorganisation der OTG stiitzte sich dabei auf Geschéaftshesorgungs- und
Dienstleistungsvertrage mit den Gesellschaftern BIG und GEWOBA. Seitens der Bremer Verwaltung waren drei Senatsressorts an der
Organisation des Projektes beteiligt. Als Bindeglied zwischen der OTG und der Verwaltung fungierte eine Lenkungsgruppe, in der Vertreter der
Kooperationspartner und Gesellschafter BIG und GEWOBA, des Senators fiir Bau und Umwelt und der OTG vertreten waren. Wesentliche
Aufgabe der Lenkungsgruppe war die Koordinierung und Abstimmung der, im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Freien Hansestadt Bremen
und der OTG formulierten, Projektziele und deren Umsetzung. Die Finanzierung des Stadtumbaus erfolgte iber kommunale Haushaltsmittel und
liber private Investitionsmittel der Projektgesellschaft OTG. EinzelmaBnahmen wurden {iber Mittel im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
Stadtumbau West mitfinanziert. Insgesamt enthélt die Finanzplanung kommunale Mittel in Héhe von 30,8 Mio. EUR fiir den Erwerb von Immobilien
aus einer Insolvenz, deren Abriss und die Aufwertung von Freirdumen und Wohnumfeld. Die Kosten von 41 Mio. EUR fiir den Erwerb der zur
Sanierung vorgesehenen Immobilien und die anschlieBende Modernisierung und Instandsetzung der Wohnungen wurden von der OTG getragen.
Beim Stadtumbau einer ganzen Siedlung kann eine dffentlich-private Projektgesellschaft wie die OTG eine effiziente Form der formalisierten
Zusammenarbeit darstellen.

Abb. 8.5: Organisationsschaubild zum Stadtumbau der Wohnsiedlung Osterholz-Tenever in Bremen
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Quelle: Stadt Bremen/GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen 2005
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Praxis-Beispiel:

Zwischenerwerb und Privatisierung von Wohnungsbestéinden
als kommunale Steuerung in Wildflecken
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In den Impulsprojektbereichen FleischhauerstraBe und Schlesierstrale der
kleinen Marktgemeinde Wildflecken in der bayerischen Rhon waren der
GroRteil der Wohnungshestdnde aus den 1930er Jahren im Eigentum der
Bundesagentur fiir Inmobilienaufgaben (BImA). Die BImA zeigte wegen des
fehlenden Bedarfs fiir Bundesbedienstete keine Bereitschaft zu weiteren
Investitionen, ein neuer Eigentiimer als Vermieter war vor dem Hintergrund der
schwachen Renditeperspektive fiir die Bestdnde nicht in Sicht. Aufgrund des
strukturellen Leerstandes, des baulichen Zustandes der Geb&ude und der loka-
len Marktsituation zielten daher die urspriinglichen kommunalen Planungen auf
einen Abriss der Gebdude. Gleichzeitig belegten Untersuchungen, dass fiir die
durch Abriss freizusetzenden z. T. einkommensschwachen Haushalte keine
Ersatzwohnungen in Wildflecken vorhanden waren. Vor diesem Hintergrund
verwarf die Gemeinde den Abriss der Gebdude und entwickelte ein Konzept des

\ Modell” kann in vergleichbaren Problemkonstellationen eine ernstzunehmende Alternative zum Riickbau darstellen.

Abb. 8.6: Gebaudebestédnde an der Fleischhauer Stral3e

kommunalen Zwischenerwerbs, der anschlieBenden Aufteilung der Grundstiicke (Realteilung) und der WeiterverduBerung an Selbstnutzer. Die
Gemeinde konnte die Wohnungsbesténde zum Bodenwert erwerben und eine Privatisierung fiir interessierte Selbstnutzer vornehmen. Da eine
Gebaudeeinheit nach Realteilung aus vier Wohneinheiten bestand, wurde neben der Selbstnutzung eine ergéanzende Vermietung mdglich und
erleichterte manchem Interessierten die Finanzierung. Beim Kauf wurde durch die Kommune neben dem Kaufpreis ein ,,Sanierungsaufschlag”
erhoben, der sicherstellen sollte, dass durch den neuen Eigentiimer ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Konnten diese nach-
gewiesen werden, wurde der Sanierungsaufschlag zuriickgezahlt. Durch den Zwischenerwerb und die Privatisierung konnte preiswerter
Wohnraum erhalten, Modernisierungen erreicht und mit dem Standort verbundene Biirger gehalten werden. Dieses so genannte ,Wildflecker

Quelle: FORUM GmbH 2006

8.3 Fazit

Die Analyse der Kostenarten im Stadtumbau der Pilotstddte bestatigt die Auswahl der Fordergegenstdnde im
Stadtebauforderungsprogramm Stadtumbau West. Es ist zu empfehlen, eine Forderung der Prozesssteuerung sowie
der Offentlichkeitsarbeit zu unterstiitzen, da diese wichtige Erfolgsbedingungen von Stadtumbau-Prozessen darstel-
len.

Bei der Kombination bzw. der Aufgabenteilung mit anderen Stddtebauférderungsprogrammen haben einzelne
Pilotstadte eine groRe Flexibilitdt bewiesen und damit gezeigt, dass sich sowohl die Kombination als auch die inhalt-
liche und zeitliche Aufgabenteilung bewéhrt. Lediglich der Aufwand dieser Abstimmung von Stddtebaufdrde-
rungsprogrammen wird als hoch beschrieben. Ahnliches gilt auch fiir ergédnzende Forderprogramme anderer
Ressorts: Hier wiederum scheinen zur Vereinfachung und starkeren Biindelung von Programmen verbesserte ressort-
tibergreifende Abstimmungsprozesse auf kommunaler wie auf Landesebene geboten.

Erfreulich ist die Bewdhrung des &ffentlichen Finanzierungsinstrumentariums als Rahmenbedingung fiir die 6ffentlich-
private Finanzierung des Stadtumbaus zu werten. Die verschiedenen zur Verfiigung stehenden Finanzierungsformen
wie eine gemeinsame Finanzierung von MaBnahmen durch anteilige Férderung oder dffentlich-private Gesellschaften
bzw. eine abgestimmte, arbeitsteilige Finanzierung von MalBnahmen konnten erfolgreich bei der Umsetzung des
Stadtumbaus der Pilotkommunen eingesetzt werden. Dass die Griindung offentlich-privater Gesellschaften wichtige
Beitrdge im Stadtumbau liefern kdnnen, haben dabei einzelne Pionierprojekte (in Bremen z. B. fiir das Quartier
Osterholz-Tenever oder neu ,0Te”, in Pirmasens z. B. fiir die Industriebrache Rheinberger) gezeigt. Diese Experimente
auch auf Aufgabenstellungen wie z. B. die quartiershbezogene Infrastrukturanpassung auszudehnen, erscheint Erfolg
versprechend. Als Problemfeld mit Defiziten bei 6ffentlich-privaten Finanzierungsformen offenbart sich allerdings die
Zusammenarbeit mit privaten Eigentlimern. In diesem Kooperationsfeld geeignete Ansatze zu finden, diirfte eine der
groBten und wichtigsten mittelfristigen Herausforderungen des Stadtumbaus darstellen.
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% vgl. Ergebnisdarstellung zum
Wetthewerb Stadtumbau Ost:
http://www.stadtumbau-ost.info,
Rubrik: Programm/Wetthewerb
Stadtumbau Ost

)
R
c
o
£
=
bl
Eod
0
(=
)
=
=
2
]
©
a
]
b
=
]
e
)

9. Stadtebauliche Instrumente im Stadtumbau

9.1 Verankerung des Stadtumbaus im Stadtebaurecht

Der Stadtumbau wurde 2004 im Stadtebaurecht mit eigenen Regelungen verankert (§ 171 a-d BauGB), die ergénzend
zu oder anstelle der Vorschriften des BauGB {iber die stéddtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen
angewandt werden kdnnen. Diesen Regelungen liegt das allgemeine Verstandnis zugrunde, dass Stadtumbau in der
Regel durch konsensuales Handeln 6ffentlicher und privater Akteure realisiert werden kann. Mit den Vorschriften zum
Stadtumbau wurden den Gemeinden als Ergdnzung zu den bisherigen Instrumenten die rechtlichen Grundlagen fiir die
Durchfiihrung solcher Stadtumbau-Verfahren zur Verfiigung gestellt, in denen auf das jeweilige Gebiet bezogene kon-
sensuale Regelungen — vor allem mit den betroffenen Eigentiimern — im Vordergrund stehen. DemgeméaR geben die
neuen Regelungen einen rechtlichen Rahmen fiir Stadtumbau-MaRnahmen in einem abzugrenzenden Stadtumbau-
Gebiet auf der Grundlage eines zu erstellenden stddtebaulichen Konzeptes und unter maglicher Anwendung stadte-
baulicher Vertrage vor (Stadtumbauvertrag, § 171 ¢ BauGB). Flankierend kann die Gemeinde zur Sicherung von
Durchfiithrungsmanahmen eine Satzung erlassen (Stadtumbausatzung, § 171 d BauGB).

Die Vorbereitung und Umsetzung von Impulsprojekten im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, welches Ende
2002 startete, konnte zu Anfang noch nicht unter Bezugnahme auf § 171 a-d erfolgen. In Anlehnung an die Konzept-
offensive im Stadtumbau Ost (vergleiche u. a. Wettbewerb Stadtumbau Ost?) wurde aber von Anfang an die Notwen-
digkeit der konzeptionellen Vorbereitung des Stadtumbau-Prozesses und die Einordnung der Impulsprojekte in {iber-
geordnete stadtebauliche Entwicklungskonzepte betont (§ 171 b BauGB). Alle Impulsprojekte waren bzw. sind daher
konzeptionell eingebunden, manche — hier inshesondere sehr kleinrdumig angelegte — wurden aber von den Projekt-
trdgern ohne Einsatz von Instrumenten des Besonderen Stddtebaurechts umgesetzt. Dort wo Pilotstddte sich von
Beginn an entschieden haben, die Umsetzung von Impulsprojekten durch Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts zu
flankieren, haben diese auf das Sanierungsrecht nach § 136 ff BauGB zuriickgegriffen. Drei Pilotkommunen, die ihre
investiven MaRBnahmen zum Teil vergleichsweise spét gestartet hatten, haben die 2004 geschaffenen Stadtumbau-
Regelungen eingesetzt; in der City von Gelsenkirchen wurde sowohl ein Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren
als auch ein Stadtumbau-Gebiet festgelegt. In sechs Fallen war bzw. ist die Gebietskulisse der Impulsprojekte zugleich
auch Forderkulisse der Sozialen Stadt (Bremen-Osterholz-Tenever, Bremerhaven-Wulsdorf, Liibeck-Buntekuh,
Pirmasens Winzler-Viertel, Saarbriicken-Burbach und Selb-Vorwerk) und damit grundsétzlich auch ein inhaltlicher
Bezug zu dem seit 2004 eingefiihrten § 171 e BauGB gegeben. Gegenstand der nachfolgenden Ausfiihrungen ist der
Erfahrungsbericht mit dem Stadtumbau-Instrumentarium im Forschungsfeld unter den Bedingungen dieser parallelen
Rechtsnormentwicklung.

Abb. 9.1: Projektgebiete nach Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts

Stiadtebauliche Sanierung Stadtumbau
nach 88 136 ff BauGB nach § 171 a-d BauGB

Albstadt

Bremerhaven
Gelsenkirchen

Pirmasens

Selb

Vilklingen

Wilhelmshaven
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Sanierungsgebiete im vereinfachten Verfahren
festgelegt (Rehful & Stocker, RiedstraBe, Schlachthof,
Stiegel Nord)

Stadtumbaugebiete mit einfachem Beschluss festgelegt
(Griinhofe, Lehe / Leherheide West)

Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren Stadtumbaugebiete mit einfachem Beschluss
festgelegt (City / Altstadt) festgelegt (City / Altstadt, Giiterbahnhof, Tossehof)

Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren
festgelegt (Messeumfeld, Rheinberger)

Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren festgelegt
(Innenstadt); Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren
festgelegt (Vorwerk)

Stadtumbaugebiet mit einfachem Beschluss
festgelegt (Selb-0st)

Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren festgelegt
(Innenstadt)

Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren
festgelegt (Stidstadt)

Quelle: FORUM GmbH 2007



9.2 Konzepte, Gebietshezug, Bauleitplanung

Konzepte

Die Pilotstddte im Forschungsfeld haben dem Einsatz informeller Instrumente schon zu Beginn ihres Stadtumbau-
Prozesses eine hohe Bedeutung beigemessen und sich daher in der Regel fiir die Erarbeitung umfangreicher stadte-
baulicher Entwicklungskonzepte entschieden, die meist weit iber die rdumlichen und inhaltlichen Anforderungen z. B.
einer Vorbereitenden Untersuchung im Vorfeld einer SanierungsmalBnahme hinausgingen. Die Erfahrungen zeigen,
dass stadtebauliche Entwicklungskonzepte (vgl. Kapitel 3) auf der Ebene von Gesamtstadt, Stadt- oder Ortsteil bzw.
Wohnquartier, z. T. erganzt durch sektorale Handlungskonzepte (z. B. zum Thema Wohnen oder Verkehr) oder Sonder-
gutachten zu Spezialfragestellungen (z. B. zu Wertermittlungsgutachten), die Grundlage fiir konsensuale Regelungen
zwischen den Beteiligten und fiir verbindliche Detailplanungen schaffen. Es zeigt sich, dass Eigentlimer mit groRen
Geb&dudebestanden (u. a. Wohnungsunternehmen) und Eigentiimer von fiir den Stadtumbau bedeutsamen
Einzelgebauden friihzeitig in die Erarbeitungsverfahren der informellen Planungen eingebunden werden miissen,
wenn einvernehmliche Regelungen getroffen werden sollen.

Gebietshezug

Die Gebietsflachen der Projektgebiete reichten von 2 bis 600 ha. Die meisten Projektgebiete sind mit iber 30 ha aber
relativ groRflachig und umfassen Stadtteile, groBe Wohnquartiere oder in einem Fall ein Hafenareal, das durch stadte-
bauliche Funktionsverluste gekennzeichnet ist. Diese groRRflachigen Projektgebiete als Gebietskulisse mit hdufig meh-
reren MaRBnahmebereichen kdnnen von Projektgebieten mit kleiner Flachenausdehnung, die meist nur einen MaB-
nahmebereich bzw. Impulsprojektbereich darstellten, unterschieden werden. So sind kleine Projektgebiete in der
Regel Standorte mit konzentrierter Problemlage, in denen eine Neuordnung (nahezu) den gesamten Bestand umfasst.
Abgrenzungskriterien fiir die Projektgebiete bilden in der Regel die Einheitlichkeit des Siedlungsgefiiges und ver-
gleichbare stédtebauliche Funktionsverluste (inshesondere auch hinsichtlich der Leerstandsproblematik). Die
Gebietsfestlegungen der Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebiete leiten sich aus den jeweiligen Charakteristika der
Projektgebiete ab: Mehrheitlich wurden groRBe Areale als Stadtumbau- bzw. Sanierungsgebiete nach den oben
genannten Abgrenzungskriterien formlich festgelegt, in Einzelféllen beschrankte sich die Festlegung auf kleinere
Flachen wie z. B. zu revitalisierende Industriebrachen mit ihrem direkten rdumlichen Umfeld.

Bauleitplanung

Anpassungen von Flachennutzungs- und Bebauungspldnen wurden von den Pilotkommunen im Rahmen von Stadt-
umbau-Vorhaben vorgenommen, wenn Anderungen oder Modifikationen der urspriinglichen Nutzung auf einem frei-
gelegten Grundstiick angestrebt wurden. Folgende Fallkonstellationen sind in den Pilotstddten z. B. aufgetreten:

* Nachnutzung Wohnen: In Albstadt Stiegel-Nord, Selb-Ost sowie Griinhdfe und Leherheide-West der Stadt Bremer-
haven wurden bzw. werden Gebdude des Geschosswohnungsbaus abgerissen und an ihrer Stelle Bauland fiir
Einfamilienhausbau zur Verfiigung gestellt. Im Zusammenhang mit diesen Stadtumbau-Vorhaben werden
Festsetzungen des Bebauungsplans auf der Basis eines Neuordnungskonzeptes an die angestrebte lockere
Wohnbebauung angepasst.

+ Anderung der Nutzungsart: In Bremerhaven-Lehe wurde eine Schule abgerissen und eine 6ffentliche Griinflache an
ihrer Stelle geschaffen, in Borken die aufgegebene Molkereinutzung zur Wohnnutzung vorbereitet, in Salzgitter ein
Wohnhochhaus abgerissen und der Bau einer stationdren Alteneinrichtung initiiert. Entsprechende Vorhaben
waren von bauleitplanerischen Anderungsverfahren begleitet.

Insgesamt berichten die Pilotstéddte, dass die im Stadtumbau vorgenommenen bauleitplanerischen Anpassungen,
welche vereinzelt flankiert wurden durch Baugesuchszuriickstellungen oder Einsatz der Verdnderungssperre, keine
Besonderheiten gegeniiber anderen Plandnderungsverfahren aufweisen. In den Projektgebieten mehrerer
Kommunen lag auch Baurecht nach § 34 BauGB vor, welches die Genehmigung nach vereinfachtem Verfahren ermég-
licht (z. B. Oer-Erkenschwick-Schillerpark, Projektgebiete in Pirmasens und Wildflecken). Fiir Baurecht auf Zeit gab es
in den Pilotstddten keinen Anwendungsfall.
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Praxis-Beispiel:

Sanierungsgebiet Stiegel-Nord in Albstadt

Das Sanierungsgebiet ,Stiegel-Nord” liegt im Westen von Albstadt-Tailfingen und umfasst eine Flache von rund 8,3 ha. Es wurde auf der Basis \
der Einstufung als Stadtumbau-Gebiet mit hoher Prioritét im Stadtentwicklungskonzept von Albstadt durch Beschluss vom 15.06.2004 im verein-
fachten Verfahren unter Ausschluss der 88 152 - 156 BauGB (Vorschriften {iber die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen) ausgewiesen. Die
Vorschriften des § 144 BauGB finden Anwendung. Insbesondere die VerduBerung und die Belastung von Grundstiicken stehen somit unter dem
gesetzlichen Vorbehalt der Genehmigung durch die Stadt Albstadt. Die rdumliche Abgrenzung erfolgte vor dem Hintergrund des
Neuordnungshedarfs der 1950er-Jahre-Siedlung mit Wohngeb&duden im Einfachstandard und deren unmittelbar angrenzenden Einfamilien-
hausern. Ein Grundstiickseigentiimer ist die Stadt Albstadt inshesondere mit 6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen und Flachen, die im Erbbaurecht von
der Wohnungsbaugenossenschaft Tailfingen e.G. bewirtschaftet werden. 35% der Flache im Gebiet gehdren der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft, weitere ca. 35% privaten Eigentiimern. 2004 lebten 716 Personen im Sanierungsgebiet. Auf der Basis eines vom Rat beschlosse-
nen Neuordnungskonzeptes war das Ziel des Stadtumbaus der Abriss von 116 Wohnungen und 82 Garagen, um Grundstiicke fiir Eigenheimbau
zu schaffen. Weitere Ziele waren die Durchfiihrung von ModernisierungsmaBnahmen an den (Miet-) Wohnungsbesténden sowie eine umfangrei-
che Wohnumfeldverbesserung. Fiir die Umsetzung wurde eine Bebauungsplandnderung notwendig, die dazu diente, die im Neuordnungskonzept
vorgesehenen stadtebaulichen Ziele durch entsprechende Festsetzungen zu sichern. Hierzu wurde im Bereich der Abbruchgebdude eine
Reduzierung des MaRes der baulichen Nutzung vorgenommen (Einzel- oder Doppelhduser anstatt Geschosswohnungsbau). Weitere
Festsetzungen tragen zu einer dkologischen Aufwertung des Quartiers bei (Regelungsgegenstand z. B. Bepflanzung, Dachbegriinung, Versiegel-
ungsgrad der nicht bebauten Flachen). Als Besonderheit im Bebauungsplanverfahren Stiegel-Nord kann die stérkere Einbindung der
Bewohnerschaft iiber die formellen Beteiligungsverfahren hinaus bewertet werden. U. a. zwei Informationsveranstaltungen dienten der
Prasentation der Planungen und gaben den interessierten Biirgern die Maglichkeit, diese Planungen mit Vertretern der Stadt Albstadt zu disku-
tieren. Die so gewonnenen Erkenntnisse konnten mit in Konzept- und Planungsinhalte einflieBen. Die Umsetzung der Riickbau- und Aufwertungs-
malnahmen erfolgte im Konsens mit den Eigentiimern (hier vor allem mit der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft und der Wohnungsbau-
genossenschaft, aber auch mit zwei privaten Eigentiimern) tiber Vertrdge, indem fiir den Riickbau Ordnungsmalnahmevertrdge und fiir die
Modernisierung Modernisierungsvereinbarungen abgeschlossen wurden.

Abb. 9.2: Abgrenzungsplan des Sanierungsgebiets in Albstadt Stiegel-Nord

Quelle: Stadt Albstadt 2004
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Praxis-Beispiel:

Stadtumbau-Gebiet in Bremerhaven-Griinhofe

Das am Stadtrand gelegene Wohnquartier Bremer-
haven-Griinhdfe aus den 1950er Jahren wurde durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
21.12.2005 als Stadtumbau-Gebiet mit einer Flache von
18 ha festgelegt. Basis der Gebietsabgrenzung war
das gesamtstadtische Stadtumbau-Konzept mit
Aussagen zu prioritdren Handlungsraumen.

Das Stadtumbau-Gebiet umfasst den Wohnungs-
bestand von zwei groen Wohnungsunternehmen.
Impulsprojekte sind Riickbau von Geb&uden mit
anschlieBender Freiflachenaufwertung, Riickbau zur
Nachnutzung als Einfamilienhausgebiet und Moder-
nisierung von Wohngebduden. Die Umsetzung der
MaRnahmen erfolgte und erfolgt iiber stéddtebauliche
Vertrdge. Die Stadt Bremerhaven hat sich in dieser
Gebietskulisse dafiir entschieden, die stéddtebaulichen
Vertrage malnahmebezogen abzuschlieBen. So
wurde z. B. mit der Wohnungsbaugesellschaft GEWO-
BA ein Vertrag abgeschlossen, der den Riickbau von
einem Wohngeb&dude mit 88 Wohneinheiten, den Bau
eines Spielplatzes auf dem Riickbaugeldnde sowie in
dessen Nachbarschaft beinhaltet und Verfahrens-,
Zeit- und Forderaspekte regelt.

Abb. 9.3: Abgrenzungsplan Stadtumbau-Gebiet Bremerhaven-Griinhdfe

Quelle: Stadt Bremerhaven 2005 )

9.3 Konsensprinzip im Stadtumbaurecht

Grundsétzlich basierte in allen Pilotstddten die Umsetzung des Stadtumbaus auf kooperativen Verfahrensanséatzen.
Diese Verfahrensansétze differierten abhangig von Aufgabe, Ort und Partner sehr. lhnen gemeinsam waren jedoch in
der Regel vertraglich fixierte Vereinbarungen folgender Art:

» Stadtumbau-Vertrdge bzw. stadtebauliche Vertrdge kamen v. a. zum Einsatz, wenn die Kooperation mit Wohnungs-
und Immobilienunternehmen z. B. bei Riickbau, Umnutzung oder Nachnutzung von Flachen und Geb&uden einer for-
mellen Regelung bedurfte.

» Forderrechtliche Vertrédge in Form von Zuwendungs- oder Weiterleitungsvertragen von Foérdergeld wurden meist bei
auf Einzelobjekte bezogenen Stadtumbau-Projekten eingesetzt.

* Gesellschaftervertrdge fanden in den Féllen ihren Einsatz, in denen die Kommune mit anderen Akteuren &ffentlich-
private Partnerschaften in Form von Projekt- oder Entwicklungsgesellschaften gegriindet hat, um Stadtumbau-
Vorhaben umzusetzen.

Auch Kaufvertrége spielten in einzelnen Kommunen eine Rolle, weil Eigentiimer von Schliisselimmobilien nicht koope-
rationshereit oder -fahig waren und erst der Erwerb der Immobilie durch die Kommune Handlungsspielraum fiir den
Stadtumbau ertffnet hat. In den Féllen handelte es sich dabei oft um einen Zwischenerwerb, der — wie in der
Gemeinde Wildflecken —auch systematisch zur Einzelprivatisierung z. B. ehemaliger Immobilien der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben genutzt wurde.

Insgesamt zeigt sich, dass bei vorliegender Kooperationsbereitschaft und -mdglichkeit seitens der vom Stadtumbau
betroffenen Eigentiimer geeignete formelle Kooperationsformen in der Regel gefunden werden kénnen (vgl. auch
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Kapitel 8). Es stellt sich aber regelméRig als auBerordentlich aufwandig heraus, die jeweils geeignete Form der Koope-
ration herauszuarbeiten und dafiir die entsprechenden Vertragsregelungen zu formulieren. Den Kommunen
Mustertextbausteine zu im Stadtumbau sich wiederholenden Sachverhalten (z. B. Abriss von Gebauden, Gestaltung
oder Nachnutzung von Riickbauflachen, Modernisierung von Wohngebauden) zur Verfiigung zu stellen, kdnnte unter
Umsténden prozessbeschleunigend wirken.

Abb. 9.4: Vertragliche Regelungen mit Eigentiimern in den Pilotstadten (Auswabhl)

Vertragliche Regelungen mit Eigentiimern

#vgl. Ergebnisbericht der
Projektwerkstatt Wildflecken mit ent-
sprechenden Ausfiihrungen u. a. von
Herrn Prof. Dr. Schmidt-Eichstaedt,

siehe http://www.stadtumbauwest.de,

Rubrik Konzeption/Projektwerkstétten
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Quelle: FORUM GmbH 2007

Bei Stadtumbau-Prozessen, die ohne gréere Hindernisse im Konsens mit den Eigentiimern durchgefiihrt werden
konnten, haben sich die Stadtumbau-Regelungen bewéhrt. Von einigen Pilotstadten wird der geringe Aufwand bei der
Beschlussfassung des Stadtumbau-Gebiets als Vorzug hervorgehoben. Schwierigkeiten offenbaren sich, wenn fiir
den Prozess wichtige Akteure nicht zur Zusammenarbeit hewegt werden kénnen.

Folgende Probleme bzw. Fragestellungen sind hierzu von den Pilotstddten genannt worden:

Wie kann ein Gebdudeabriss bei einem kooperationsunwilligen Eigentiimer herbeigefiihrt werden?
Wie kénnen Eigentiimer zu Investitionen in ihren Gebdudebestand bewegt werden?

Wie kann der Verkauf von Immobilien an nicht kooperationsbereite Eigentiimer verhindert werden?

Losungsansatze hierzu liegen nach Expertenmeinung® dann eher nicht in dem auf Konsens angelegten Instrumen-
tarium des Stadtumbaus, sondern in der Anwendung ergénzender, von den Kommunen {iberwiegend als zu aufwén-
dig eingeschétzter Rechtsinstrumente (Sanierungsrecht flankierend zur Stadtumbausatzung, stadtebauliche Gebote
und Enteignung).



Im Jahr 2007 wurde das Stddtebaurecht erweitert durch Regelungen zu privaten Initiativen nach 8 171 f BauGB i.V.m.
dem Landesrecht. Ob diese so genannten ,Business Improvement Districts” (BID) und ,Housing Improvement
Districts” (HID) auch im Stadtumbau eingesetzt werden konnen, wird sich noch herausstellen miissen. In Hamburg
sind die diesheziiglichen gesetzgeberischen Verfahren und Modellvorhaben am weitesten fortgeschritten: Zwei BIDs
.Neuer Wall” und ,Bergedorf” konnten die grundsétzliche Funktionsféhigkeit dieses Instruments belegen, fiir ein
Wohnquartier in Steilshoop wird derzeit ein Modellvorhaben fiir ein HID vorbereitet, mit dessen Hilfe Wohnungs-
unternehmen zur Zusammenarbeit bei der Anpassung von Quartieren an die Nachfrage angeregt werden sollen. Eine
genaue Beobachtung der Prozessfortschritte in Hamburg kann dazu beitragen, die Chancen von HIDs und BIDs als
ggf. ergédnzende Instrumente von Vertragsformen im Stadtumbau besser einschétzen zu lernen.

9.4 Weitere Aspekte mit Bezug zum Stédtebaurecht und Fazit

In den Stadtumbau-Prozessen der Pilotstddte spielten neben dem Einsatz von Stadtumbau- und Sanierungsrecht
sowie der Bauleitplanung haufig Fragen der Wertermittlung eine Rolle. Zudem haben sich rechtliche Aspekte wie z. B.
die des Wohneigentums- bzw. Mietrechts als Hindernisse in Stadtumbau-Prozessen herausgestellt.

Wertermittlung im Stadtumbau: Der Wertermittiung kommt insofern eine wichtige Rolle im Stadtumbau-Prozess zu, als
viele Eigentlimer sich der Immobilienwertentwicklung in Stadtumbau-Stadten bzw. -gebieten nicht bewusst sind.
Nicht selten liegt eine so genannte ,Wertefiktion” vor, die z. B. dazu fiihren kann, dass Geb&udeeigentiimer vom Ver-
kauf abgehalten werden und an den Verkauf gekniipfte Prozessfortschritte dadurch behindert werden. Um derartige
Hindernisse abzubauen, aber auch Gutachter und Sachverstédndige zu sensibilisieren, wurden in den Pilotstddten
Gelsenkirchen und Valklingen auf Immobilienwerte bezogene Modellvorhaben erprobt:

* Workshop , Wertermittlung und Stadtumbau” in Vélklingen: Seitens der Stadt Vélklingen wurde mit dem Gutachter-
ausschuss des Stadtverbandes Saarbriicken ein Workshop durchgefiihrt, bei dem ein Wertermittlungsexperte die
Problemstellungen der Verfahren im Rahmen des Stadtumbaus darstellte und mit den Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses diskutierte. Nach Aussagen von Vertretern der Stadt Vdlklingen hat diese Veranstaltung den
Sachverstand geschult und zum Ergebnis gefiihrt, dass heute bei Wertermittlungen im Stadtumbau-Gebiet durch-
gehend der Ertragswert anstelle des Sachwertes bestimmt wird.

* Wertermittlung bei einem Modell-Baublock in Gelsenkirchen-City: Die Vertreter der Stadt Gelsenkirchen haben
einen Baublock in der City ausgewdhlt, dessen {iber 20 Eigentiimern die Immobilienwertreserven nach getétigten
Investitionen vor Augen gefiihrt wurden. Konkret hat ein Sachverstandiger den Wert jeder Einzelimmobilie ermittelt
und die potenzielle Wertentwicklung nach Investieren in mdgliche AufwertungsmalBnahmen errechnet. Im Ergebnis
zeigt sich ein Wertentwicklungspotenzial aber auch die Notwendigkeit eines Kosten- und Nutzenausgleichs zwi-
schen den Eigentiimern. Ein Jahr nach Erdrterung des Gutachtens mit den Eigentiimern hat das Verfahren noch
keine erhdhte Investitionsbereitschaft ausgeldst.

Die Erfahrungen in den Pilotstadten zeigen, dass inshesondere in von privatem Einzeleigentum gepragten Stadt-
umbau-Quartieren Verfahren erprobt werden miissen, mit denen die Wertefiktion von Eigentiimern beeinflusst werden
kann. Positiv erwies sich, die Wertermittlung im Stadtumbau zum Thema einer Veranstaltung fiir Mitglieder des Gut-
achterausschusses zu machen.

Regelungen anderer Rechtshereiche mit Bezug zum Stadtumbau: Aufgrund der thematischen Breite und der Vielzahl
der Akteure, die vom Stadtumbau betroffen sind, gibt es bestimmte mitberiihrte Rechtsbereiche, zu denen aus dem
Kreis der Pilotstadtkommunen die nachfolgenden genannt wurden:

* Wohneigentumsgesetz: In vielen von privaten Eigentlimern geprégten innerstadtischen bzw. innenstadtnahen
Stadtumbau-Gebieten und bei einzelprivatisierten Wohngebaduden des Geschosswohnungsbaus der 1950er bis
70er Jahre verhinderte die Voraussetzung der Allstimmigkeit einer Eigentiimergemeinschaft Prozessfortschritte im
Stadtumbau, weil die Unterstiitzung aller Eigentlimer fiir Investitionen, Riickbau oder Verkauf nicht zustande kam.
Die im Dezember 2006 im Bundestag und im Februar 2007 im Bundesrat beschlossene Novelle des Wohneigen-
tumsgesetzes beriicksichtigt diese Problemstellung, indem heute bei umfangreicheren Instandhaltungs- bzw.
ModernisierungsmaBnahmen Mehrheitsbeschliisse zuléssig sind. Insofern bleibt abzuwarten, ob und wie sich
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nach Inkrafttreten der Gesetzesdnderung Mitte 2007 die entsprechende Aufgabenstellung in den Stadtumbau-
Prozessen entwickelt.

* Mietrecht: Das Umzugsmanagement bei Riickbau von Gebduden wird von einigen Vertretern der Pilotstédte trotz
vorhandener addquater Ersatzwohnungen als auerordentlich zeit- und ressourcenaufwandig eingestuft. Vor die-
sem Hintergrund wiinschen sich diese Vertreter ein Mietrecht, welches offentlich legitimierten Riickbau als
Kiindigungsgrund im Einzelfall einschlief3t.

* Erbbaurecht: Das Erbbaurecht kann beispielsweise dann ein Hindernis darstellen, wenn ein dauerhafter Uberhang
baulicher Anlagen und damit ein Riickbaubedarf vorliegt. Aufgrund des Erbbaurechtvertrages, der in der Regel mit
der Zahlung eines jahrlichen Erbbauzinses verbunden ist, wird der Erbbauberechtigte in seinen Handlungs-
moglichkeiten eingeschréankt, weil dieser Zins auch dann weiterhin anféllt, wenn das Geb&dude abgerissen wurde.
Gleichzeitig ist eine Nachnutzung nur beschrénkt maglich. AusschlieBlich eine hohe Kooperationsbereitschaft des
Erbbaugebers kann diese Problemstellung I6sen.

* Hafen- und Zollrecht: Hafenflachen sind in der Regel einem Landes- oder kommunalem Sonderrecht unterworfen,
so z. B. in Hamburg dem Hafenentwicklungsgesetz. Der Regelungsumfang der Hafen- oder Hafenentwicklungs-
gesetze beschrénkt sich zumeist ausschlieBlich auf eine Nutzung der Hafenflachen fiir Hafenzwecke. Aussagen
tiber stadtebauliche Nutzungen oder angrenzende stddtebauliche Nutzungen sind in der Regel nicht enthalten. So
sind aufwéndige politische Meinungshildungsprozesse bzgl. brach liegender Hafenflichen notwendig, die einer
stédtebaulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Das Zollverwaltungsgesetz und Zollverordnungen erschweren
die stddtebauliche Nutzung zusétzlich, wenn als Freizone gekennzeichnete (Hafen-)Bereiche mit Zdunen zollsicher
umfriedet werden miissen (so ebenfalls in Hamburg-Wilhelmsburg).

Als Fazitist der Einsatz des Stadtumbau-Rechts nach § 171 a-d BauGB offensichtlich dann geeignet, wenn kooperations-
willige bzw. -fahige Eigentiimer in der Gebietskulisse vorherrschen. Unter diesen Umstdnden scheinen die konsensua-
len Regelungen des Stadtumbau-Rechts ausreichend. In Féllen, bei denen Kooperationsprobleme mit Eigentiimern zu
erwarten sind, empfiehlt sich der Einsatz des Stadtumbaurechts kombiniert mit dem Sanierungsrecht.

Mit besonderem Interesse sollten die Erfahrungen zu den ersten ,Business Improvement Districts” (BID) und
.Housing Improvement Districts” (HID) verfolgt werden, inwieweit sie geeignete Instrumente fiir die Mobilisierung von
Eigentiimern fiir Stadtumbau-Malnahmen darstellen.

AbschlieBend deutlich wurde im Forschungsfeld, dass es einen Bedarf nach allgemein giiltigen ,Handlungsan-
leitungen” im Stadtumbau West gibt. Der Leitfaden Stadtumbau West stellt eine solche Handlungsanleitung dar, die
ggf. bedarfsgerecht weiterentwickelt werden konnte.



10. Selbstheobachtungssysteme im Stadtumbau

Die Auswertung der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte (vgl. Kapitel 3) hat gezeigt, dass die Formulierung von
nachpriifbaren Zielen im Rahmen der Konzepte noch keine Selbstversténdlichkeit darstellt. Qualitative Ziele wurden
héufig formuliert, quantitative Zielaussagen finden sich bislang wenige. Die Diskussionen mit Vertretern der
Pilotstddte geben allerdings Hinweise, dass die Akzeptanz fiir konkrete und nachpriifbare Zielformulierungen im
Stadtumbau gestiegen ist, um Verlaufs- und Erfolgskontrollen vornehmen zu kénnen. Vor diesem Hintergrund sind die
Monitoring- und Evaluationsansétze zu sehen, die von den Pilotstddten in spaten Phasen des Prozesses entwickelt
wurden.

Die im Forschungsfeld geprégte Begrifflichkeit ,Selbstbeobachtungssystem im Stadtumbau” driickt aus, dass
Monitoring und Evaluation nicht in erster Linie im Interesse Externer (z. B. der Fordermittelgeber Land und Bund) ste-
hen sollten, sondern — zumindest zusétzlich — als eine Hilfestellung fiir Kommune und Partner bei der Selbstbe-
obachtung des Prozessverlaufs und der Bewertung des Prozessergebnisses einsetzbar sein miissen. Mit Hilfe unauf-
wandiger aber aussagekraftiger Beobachtungssysteme kdnnen dann ggf. gezielte Modifikationen von Strategien und
Projekten vorgenommen werden.

Im Rahmen der Beobachtungssysteme im Stadtumbau kann nach Monitoringsystemen als quantitativ orientierte
Beobachtung von Stadtumbau-Prozessen und Evaluierungssystemen als Bewertung der Wirkungen von Stadtumbau-
MaRnahmen unterschieden werden.

10.1 Monitoring im Stadtumbau

Stadtumbau-Bedarfe basieren in der Regel auf Strukturbriichen in der Entwicklung von Stédten bzw. Quartieren, die
eine genaue Analyse notwendig machen. Indikatorengestiitztes Monitoring dient daher den Stadtumbau-Stéadten als
Informationsquelle fiir Entwicklungsverldufe und als Frilhwarnsystem. Monitoringsysteme unterstiitzen die
Kommunen weiterhin bei der Herausarbeitung von Handlungsschwerpunkten, der Beobachtung der Zielerreichung
und bei der Antragstellung von Férdermitteln. Um die Bedeutung des Monitorings zu unterstreichen und die Akzeptanz
dafiir inshesondere im politischen Raum zu stérken, hat es sich als wichtig herausgestellt, sichtbare Produkte dieser
Beobachtung wie regelmaRige Monitoringberichte zu verdffentlichen. Bei den inhaltlichen Schwerpunktsetzungen
und der Auswahl des Indikatorensets haben sich die Pilotstddte von ihrer spezifischen Problemlage und einer einfa-
chen Handhabbarkeit und Fortschreibung der erhobenen bzw. ausgewerteten Daten leiten lassen. Das umfassendste
Monitoringsystem der Pilotstddte stellt das in Wilhelmshaven dar. Es beinhaltet iiber 100 Indikatoren zu den
Schwerpunktthemen Bevdlkerung, Flache, Wohnungsbestand, Arbeitsmarkt, Infrastruktur, Soziales und kommunale
Finanzsituation, die soweit maglich fiir die Gesamtstadt und alle Stadtteile ausgewertet werden. Eine Differenzierung
zumindest auf die Handlungsraumebene des Stadtumbaus hat sich als notwendig herausgestellt. Zur Etablierung als
Regelaufgabe sowie zur Aufwandsminimierung scheint der Einsatz von spezifischen Softwareprogrammen hilfreich zu
sein, im giinstigsten Fall wird das Beobachtungssystem in einem Geographischen Informationssystem (GIS) abgehil-
det, wie es in der Stadt Albstadt praktiziert wird.

Am Beispiel des Pilotvorhabens in Schwalm-Eder-West hat das Land Hessen ein Monitoringsystem entwickeln lassen
(s. u.), das sich auf wenige quantitative Indikatoren konzentriert und diese um qualitative Aspekte als Einschéatzungen
von aktiv am Prozess Beteiligten ergénzt. Diese Initiative ist durchaus als beispielhaft zu bezeichnen, weil die
Interessen des Landes an der Evaluierung des Landesprogramms mit der Sensibilisierung der Kommunen fiir die
Notwendigkeit von Verlaufsbheobachtungen kombiniert wird. Damit ergibt sich nicht nur eine Aufwandsminimierung,
sondern auch eine verstarkte Akzeptanz in Bezug auf entsprechende Systeme.
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Praxis-Beispiel:

Kommunales Monitoring in Selb
Im Rahmen der Erstellung des Stadtentwicklungskonzeptes wurden in der )
Stadt Selb 2003 umfangreich Daten erhoben, die aufgrund des Aufwandes Abl?' 10.1: Auszug aus dem
und in Ermangelung einer integrierenden Softwareldsung nicht fortgeschrie- Indikatorenkatalog der Stadt Selb
ben wurden. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Selb Ende 2006 die Chance
ergriffen, sich an einem Modellvorhaben fiir ein Friiherkennungs- und
Kontrollsystem im Stadtumbau zu beteiligen. Im Rahmen eines vom

Demographische Entwicklung/
Sozialstruktur/Sicherheit

Bundesministerium fiir Bildung und Forschung gefdérderten Forschungs-
projektes war bis zu diesem Zeitpunkt bereits eine Softwarelésung entwickel
worden, die in Selb zusétzlich erprobt werden konnte.* Die Softwarelsung
integriert quantitative und qualitative Daten. Die Erhebung der quantitativen
Daten soll in Selb einmal jahrlich erfolgen und beriicksichtigt als Quellen
neben der amtlichen Statistik und ergdnzender kommunaler Erhebungen
auch Daten von Wohnungs- und Versorgungsunternehmen, von OPNV-
Anbietern und von Vereinen. Die qualitativen Daten sollen aufgrund von
Angaben und Einschétzungen der Biirger in einer Umfrage erhoben werden,
deren Wiederholung in groBeren Zeitabstdnden geplant ist. Mit Indika-
toren aus den Themenfeldern ,Demographische Entwicklung/Sozial-

Anzahl Haushalte
Haushaltsprognose
Transfergeldempféanger
Schulabganger ohne Hauptschulabschluss
Kriminalitétsraten/Straftaten
Bevélkerungsanzahl
Bevélkerungsprognose
Bevdlkerungsdichte
Geburtenrate

Sterberate
Bevdlkerungsstruktur

e Geschlecht

e Durchschnittsalter
e Migrationssaldo

e Auslanderanteil

struktur/Sicherheit”, , Wirtschaftliche Entwicklung”, ,Immobilienmarkt und
Baustruktur”, ,Technische Infrastruktur”, ,,f)kologische Entwicklung”,
.Biirgerschaftliches Engagement” und ,Entwicklung von Stadtraum” finden
nahezu alle Aspekte von Stadtumbau und seine Wirkungen Beriicksichtigung
in dem kommunalen Beobachtungssystem. Bei den einzelnen Indikatoren
wird jeweils nach der Verfiigharkeit auf gesamtstédtischer oder kleinrdumi-
ger Ebene differenziert. In Abb. 10.1. sind als Auszug die fiir das Themenfeld
~.Demographische Entwicklung/Sozialstruktur/Sicherheit” beobachteten
Indikatoren dargestellt. In der ersten Erhebungsrunde 2007 gelang es der
Stadt Selb die Ergebnisse aus der Biirgerumfrage in das Be-
obachtungssystem einzuspeisen, aber noch nicht alle externen Daten-
lieferanten konnten die gewiinschten quantitativen Daten iibermitteln.

[ ] nur gesamtstidtisch
[ ] gesamtstédtisch/kleinrdumig

I Biirgerumfrage

* vgl. http://www.fks-stadtentwicklungsplanung.de. Der Abschlussbericht zum Quelle: FORUM GmbH 2008 (Nach: Universitt Leipzig,
Forschungsvorhaben wird erst nach Drucklegung dieser Verdffentlichung fertig gestellt und soll Abschlussbericht im ExWoSt-Forschungsfeld
unter der angegebenen Webadresse verdffentlicht werden. Stadtumbau West, Stadt Selb 2007, S. 113)

AN J

Praxis-Beispiel:

Stadtumbau-Beobachtungssystem in Schwalm-Eder-West
Am Beispiel des interkommunalen Verbundes Schwalm-Eder-West wurde fiir den Stadtumbau in Hessen ein Beobachtungssystem entwickelt, das
ein auf wenige quantitative Daten (Bevdlkerung, Altersstruktur, Flache, Wohnungsbestand, Arbeitsmarkt) beschrénktes Monitoringsystem mit
einem Selbstheobachtungssystem kombiniert. Die Beschréankung auf wenige statistische Merkmale liegt in der fiir kleine Gemeinden wie die in
Schwalm-Eder-West nur eingeschrankten Datenverfiigharkeit begriindet. Das ergédnzende Selbstbeobachtungssystem wiederum zielt darauf ab,
qualitative Einschétzungen liber den Prozess und die Schwerpunkte des Stadtumbaus von aktiv am Stadtumbau-Prozess Beteiligten zu erhalten.
Damit dient das System sowohl der Erhebung des Stands der Dinge fiir den Fordermittelgeber Land als auch der vertieften Auseinandersetzung
der vor Ort tatigen Akteure mit dem Prozessfortschritt. Die Selbstbeschreibung und -bewertung erfolgt durch die Gruppe aktiv am Prozess
Beteiligter, in dem diese Bewertungen zu Fragen bzw. Aussagen zum Integrierten Handlungskonzept, zur Organisationsstruktur, zur interkommu-
nalen Zusammenarbeit, zur Offentlichkeitsarbeit, zur Biirgermitwirkung und zur Zusammenarbeit mit Beauftragten in einer Kategorienbildung von
Ltrifft nicht zu (1)” bis ,, trifft voll und ganz zu (5)” vornehmen. Zu bewertende Aussagen z.B. im Hinblick auf das Integrierte Handlungskonzept sind:

» Das Integrierte Handlungskonzept hat sich als geeignetes Instrumentarium zur ressortiibergreifenden Steuerung und Prozessumsetzung beim
Stadtumbau erwiesen.
* Aus dem Integrierten Handlungskonzept wurden Stadtumbau-Projekte entwickelt.

N Das Integrierte Handlungskonzept hat neue Erkenntnisse fiir die zukiinftige Kommunalentwicklung / interkommunale Entwicklung erbracht.

J
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geringem Aufwand regelméaRig wiederholt und als Grundlage fiir Prozessmodifikationen eingesetzt werden.

Abb. 10.2: Beispielhafte Ergebnisdarstellung zur Prozesseinschatzung

Rahmenbedingungen

Integriertes
Handlungskonzept

Zusammenarbeit mit

Beauftragten Organisationsstruktur

Interkommunale

Offentlichkeitsarbeit Zusammenarbeit

Biirgerentwicklung —@)— Zieldefinition in %

——@— Zielerreichung in %

AN

/Die Bewertungen der Aktiven werden gemittelt und visualisiert. In Abbildung 10.2 findet sich eine beispielhafte Darstellung, die in Bezug auf die)
sechs Aspekte der Rahmenbedingungen eine jeweils hundertprozentige Zielerreichung definiert, welche nach Einschatzung der Beteiligten im
Durchschnitt unterschiedlich stark erreicht werden konnte. Die auf diesem Wege systematisierte Selbstheobachtung im Stadtumbau kann mit

Quelle: Hessen Agentur (In: Abschlussbericht im EXWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West, Schwalm-Eder-West 2007, S. 80)

10.2 Evaluation im Stadtumbau

Eine Evaluationskultur, wie sie beispielsweise in GroBbritannien in Bezug auf stéddtebauliche Ansétze zu beobachten
ist, befindet sich in Deutschland in der Aufbauphase. Dies zeigt sich auch in den Pilotstddten: Wenige Stadte haben
dezidierte Konzepte der Wirkungskontrolle vor dem Start erster investiver MaBnahmen. Wirkungskontrollen sind aber
umso aussagekraftiger je friiher sie im Prozess konzipiert und je selbstversténdlicher sie in die Umsetzung integriert
werden. Erst dann gelingt es, die Evaluation zur Ermittlung des gesellschaftlichen Nutzens, fiir die Rechtfertigung des
Fordermitteleinsatzes, fiir die Selbstkontrolle, als Instrument der Transparenz oder als Grundlage fiir Offentlichkeits-
arbeit gezielt einzusetzen.

Evaluationskonzepte kdnnen auf der Ebene Gesamtstadt, Stadtteil bzw. Quartier oder in Bezug auf EinzelmaBnahmen
angewandt werden. In Bremerhaven (s. u.) und Wilhelmshaven (vgl. Kapitel 5.4) wurde erfolgreich der Versuch unter-
nommen, MaRBnahmen auf Stadtteilebene zu untersuchen. Dafiir waren Vorab-Definitionen von Zielen und Indikatoren
der Zieliiberpriifung notwendig.

Eine gewisse Reserviertheit gegeniiber der Definition von konkreten iiberpriifbaren Zielen auf Impulsprojektebene
war auch in den Verwaltungen der Mehrheit der Pilotstadte festzustellen, weil ein zu groRer Erwartungsdruck seitens
der Bevdlkerung, Politik und Presse befiirchtet wurde, der die Stadtumbau-Prozesse hétte storen konnen. Vor diesem
Hintergrund wurde mancherorts das pragmatische Verfahren gewéhlt, zwischen verwaltungsinternen Zielformu-
lierungen und nach auRen kommunizierten Zielen zu unterscheiden.
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Praxis-Beispiel:

Evaluation von Impulsprojekten in Bremerhaven

entsprechende Erfolgskontrolle vorgenommen werden.

Abb. 10.3: Teilziele und Indikatoren fiir die Evaluation des Impulsprojektes Lehe-GoethestraBe: Haus der Familie, Arbeit und Kultur

Beispiel Lehe-GoethestraBe:
Haus der Familie, Arbeit und Kultur:

Beim Stadtumbau in Bremerhaven wurde ein indikatorengestiitzter Evaluationsansatz fiir jedes der acht Impulsprojekte erarbeitet, welcher der)
malnahmenbezogenen Erfolgskontrolle diente. Fiir jedes Impulsprojekt wurden vorab nachpriifbare Ziele formuliert, die das Kriterium der
Erfolgskontrolle darstellen. Zu den Projektzielen wurden Indikatoren erarbeitet, mit denen die Zielerreichung gemessen werden konnte.
Beispielhaft kann das an der Sanierung und Umnutzung eines historischen Schulgebdudes im Griinderzeitviertel Bremerhaven-Lehe-
GoethestralRe erldutert werden: Als Teilziele wurden u. a. die vollstandige Belegung innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung, die Diversitat der
Mieterschaft, die Schaffung neuer Arbeitsplédtze und die Verbesserung des kulturellen Angebots formuliert. Fiir diese Zielsetzungen wurden wie-
derum nachpriifbare Indikatoren wie die vermietete Flache in Quadratmeter, die Anzahl der Nutzer oder die Anzahl der kulturellen
Veranstaltungen ausgewahlt. Weil dieses projekthezogene Evaluationssystem vor dem Start formuliert worden war, konnte in Bremerhaven eine

Teilziele

Indikatoren Datenquelle

Abb. 10.4/10.5/10.6: Haus der Familie, Arbeit und Kultur nach dem Umbau

Quadratmeter Nutzfliche — Mietvertrdge

Anzahl gebundener Vereine,

Gruppen, Bildungstréger etc. — Mietvertrage

Anzahl Arbeitsplatze der Nutzer — Berichtspflicht Mieter

Anzahl Angebote,

Anzahl Qualifizierte — Berichtspflicht Mieter

Anzahl Angebote,
Anzahl Teilnehmer

— Berichtspflicht Mieter
__Seestadt Immobilien

Direkte Unterhaltungskosten, T
Beteiligte Amter

Angebote mit stadt. Finanzierung

Quelle: Stadt Bremerhaven 2006

Quelle: Arbeitsforderungs-Zentrum im Lande Bremen GmbH 2007/
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10.3 Fazit

Der Verlauf der Diskussionen zu ,Selbstbeobachtungssystemen im Stadtumbau” im ExXWoSt-Forschungsfeld Stadt-
umbau West hat gezeigt, dass die Akzeptanz von Monitoring und Evaluation als feste Bestandteile der Stadtumbau-
Vorhaben mit der vertieften Auseinandersetzung, dem entsprechenden Wissenstransfer und der Vorstellung guter
Ansétze deutlich steigen kann. Diese Akzeptanz nimmt zu, wenn Monitoring- und Evaluationsansédtze die knappen
Personalressourcen der beteiligten Kommunen beriicksichtigen und individuelle, auf die spezifischen Bedarfe der
Kommune zugeschnittene Losungen zugelassen werden. Vor diesem Hintergrund ist die Empfehlung einzuordnen, bei
Monitoring- und Evaluationsvorgaben durch den Bund oder die Ldnder einen Spielraum fiir individuelle Losungen
zuzulassen und auch qualitative Elemente wie die Selbstevaluierung der Prozesse durch Beteiligte aufzunehmen.
Inshesondere erscheint es angebracht, den Wissens- und Erfahrungsaustausch in diesem Bereich durch entspre-
chende Angebote zu férdern.
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“vgl. http://www.stadtumbauwest.de/
inhalte/themen_gute_ansaetze.html

“vgl. http://www.stadtumbauwest.de/
konzept/werkstaetten.html
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11. Gesamtfazit

Stadtumbau-Bedarfe wurden in Deutschland bereits Ende der 1990er Jahre deutlich. Der Bericht der Ende der 1990er
Jahre durch die Bundesregierung eingesetzten Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in
den neuen Landern” (bekannt auch als ,Lehmann-Grube-Kommission”) belegte erstmals, dass insbesondere in den
ostdeutschen Landern zunehmend Raume existieren, in denen ein dauerhafter Bevolkerungsverlust zu konstatieren
ist. In Westdeutschland nahm man zur Jahrtausendwende ebenfalls verstarkt zur Kenntnis, dass Wirtschafts-
strukturkrisen in Teilrdumen sowie der demographische Wandel Stadtumbau-Bedarfe in einzelnen westdeutschen
Stadten mit sich brachten bzw. noch mit sich bringen wiirden. Vor diesem Hintergrund wurden Ende 2002 zuerst elf,
spater weitere fiinf so genannte Pilotstddte im ExXWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West aufgenommen, um beispiel-
haft und mit Forschungsbegleitung Stadtumbau-Konzepte zu erarbeiten und erste investive MaBnahmen — so genann-
te Impulsprojekte — umzusetzen.

Die insgesamt 16 Pilotstadte im ExWoSt-Forschungsfeld wiesen damit einen Pioniercharakter im Stadtumbau west-
deutscher Kommunen auf. Schon in der Phase bis zum Start des Regelprogramms Stadtumbau West 2004 genossen
die Vorhaben der Pilotstédte eine groBe Aufmerksamkeit, die sich in der Folge durch die Wissenstransfer-Bedarfe der
im Regelprogramm aufgenommenen Kommunen noch erheblich steigerte. Die Fragestellungen an das Forschungsfeld
modifizierten sich im Zeitverlauf: Standen anfangs die Analyse grundsétzlicher Stadtumbau-Bedarfe in
Westdeutschland, deren Schwerpunktraume, mogliche Férderprogrammkonzeptionen und Anpassungsnotwendig-
keiten des Stadtebaurechts im Mittelpunkt, dnderte sich das mit der Einflihrung des Regelprogramms und der
Einfiihrung der Stadtumbau-Regelungen: Nun riickte der Wissenstransfer fiir die Regelprogrammstédte, die Priifung
der Praktikabilitdt des Regelprogramms und der neuen stddtebaurechtlichen Regelungen ergénzend in den Fokus der
Forschungsbegleitung.

11.1 Bedeutung des ExXWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West fiir den Stadtumbau

Die Bedeutung des Forschungsfeldes fiir den Stadtumbau kann an dem Pioniercharakter der Pilotstddte und dem
Beitrag der Stadte zum Wissenstransfer im Stadtumbau sowie der Resonanz der Fachoffentlichkeit abgelesen wer-
den:

Die Pionierrolle der Pilotstédte: Die 16 Pilotstdadte im Forschungsfeld Stadtumbau West haben ihre Pionierrolle auBRer-
ordentlich ernst genommen. Im Rahmen der Erarbeitung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten auf unter-
schiedlichen raumlichen Ebenen haben sie u. a. mit Analyseinstrumenten (z. B. dem Verfahren der stromzahlergestiitz-
ten Leerstandsanalyse, vgl. S. 19) und Ansétzen raumlicher Prioritdtensetzungen (z. B. Ausweisung von Investitions-
vorranggebiete in Salzgitter, vgl. S. 25) experimentiert. Bei der Umsetzung des Stadtumbaus wurden Finanzierungs-
formen (z. B. Zwischenerwerb von Wohnungen durch die Kommune Wildflecken, vgl. S. 95) und Kooperationsformen
der offentlich-privaten Zusammenarbeit erprobt (z. B. offentlich-private Partnerschaften in Bremen Osterholz-Tenever
und in Pirmasens, vgl. S. 94 bzw. S. 93). In drei Stadten erfolgte der Einsatz der neuen Stadtumbau-Regelungen, die
erst im Rahmen der Laufzeit des Forschungsfeldes im BauGB geschaffen wurden. Weiterhin wurde in einigen
Kommunen Neuland mit Monitoring und Evaluation betreten.

Die Pilotstddte waren aber nicht nur innovativ im Hinblick auf ihre Vorreiterschaft, sondern auch sehr bemiiht in der
Reflektion ihrer Erfahrungen. Mit z. T. thematisch spezifizierten Sachstandsberichten sowie den jahrlichen Zwischen-
berichten haben die Pilotstddte die Forschungsagentur mit Informationen versorgt und teilweise eigene
Auswertungsdokumente zu beispielhaften Ansédtzen eingebracht.® Im Rahmen von zehn Projektwerkstétten®, bei
denen in der Regel ca. 60 Vertreter aus Pilotstddten sowie von Landes- und Bundesbhehdrden zusammenkamen, wur-
den wichtige Themen diskutiert und anschlieRend fiir die Fachéffentlichkeit aufbereitet (vgl. Abb. 11.1). Zu diesen for-
schungsfeldinternen Veranstaltungen wurden regelma3ig Vertreter aus dem Stadtumbau Ost und andere Experten
eingeladen, um den Erfahrungsaustausch zu unterstiitzen.

Das Forschungsnetzwerk im ExWoSt-Forschungsfeld mit den kommunalen, Lander- und Bundesakteuren sowie
Beratungsunternehmen hat aufgrund der ungewdhnlich langen Laufzeit von fiinf Jahren ein hohes Qualitdtsniveau
erreichen kénnen. Das durch mehrjdhrige Zusammenarbeit geschaffene Vertrauensverhéltnis zwischen den
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Beteiligten und die zunehmende Effizienz der Kooperation diirften hauptverantwortlich fiir die Menge und Qualitdt des
Outputs des Forschungsfeldes gewesen sein.

Abb. 11.1: Schwerpunktthemen der Projektwerkstétten im ExWoSt-Forschungsfeld

Quelle: FORUM GmbH 2007

Wissenstransfer im Rahmen des Forschungsfeldes: Im Forschungsfeld standen mit fiinf Fachéffentlichen Foren, fiinf
Broschiiren, regelméBigen Newslettern und der Website http://www.stadtumbauwest.de vielféltige Instrumente zur
Verfiigung, um den schrittweisen Informationsgewinn an Interessierte weiterzugeben. Die Resonanz der Fach-
offentlichkeit, der Politik und der (Fach)Presse auf die angebotenen Informationen war ungewdhnlich groB: So nah-
men an den fiinf Fachoffentlichen Foren zwischen 2003 und 2007 durchschnittlich 300 Interessierte teil, von den insge-
samt flinf Broschiiren wurden ca. 8.000 Exemplare verteilt, der Newsletter zahlte zum Ende des Forschungsfeldes rund
800 Abonnenten und die Website hat seit 2003 insgesamt {iber eineinhalb Millionen Abrufe zu verzeichnen, die
Tendenz ist nach wie vor steigend. Diese Angaben stellen aber nur die quantitativ messharen Erfolge des Wissens-
transfers im Forschungsfeld dar. Welchen Einfluss die Auswertungen der Pioniertétigkeit auf den Verlauf der
Stadtumbau-Diskussion in Deutschland ausgeiibt hat, kann nur anhand einzelner Aspekte abgeschétzt werden: Die
Auswertungsdokumente zu ,Konzepten im Stadtumbau” und die stédtebaulichen Entwicklungskonzepte der Pilot-
stadte auf der Website erfreuen sich einer groBen Nachfrage. Die Vermutung liegt nahe, dass u. a. auf diesem Weg
der Transfer in die Stadte des Regelprogramms Stadtumbau West gelingt.

Durch das Forschungsfeld sind wichtige Themen fokussiert worden: Dies diirfte z. B. fiir die Problemstellung im
Umgang mit Eigentiimern im Stadtumbau gelten, der 2006 ein eigenes Fachoffentliches Forum sowie ein Sonder-
gutachten gewidmet wurde. Nicht zuletzt die Durchfiihrung und Dokumentation von Projektwerkstatten zum stadte-
baulichen und Finanzierungsinstrumentarium hat die Grenzen und Mdglichkeiten der vorhandenen Instrumente auf-
gezeigt und den diesbeziiglichen fachlichen Diskurs befruchtet. Insgesamt scheint die breite Palette der Projektwerk-
stattthemen und die Darstellung guter Ansétze auf der Website den fachlichen Diskurs deutlich beeinflusst zu haben,
was an telefonischen Nachfragen bei der Forschungsagentur sowie am Interesse themenspezifischer Vortrdge oder
Verdffentlichungen ableshar war.
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Abb. 11.2: Screenshot der Stadtumbau-Website

Das Forschungsfeld Stadtumbau West hat damit einen
erheblichen Einfluss auf die Fachdiskussion und die
offentliche Wahrnehmung des Stadtumbaus in West-
deutschland ausgeilibt. Zum Start des Forsch-
ungsfeldes Ende 2002 wurde Stadtumbau auch in
Westdeutschland vielfach mit Abriss von Wohn-
gebduden assoziiert, heute dagegen wird Stadtumbau
in Fachkreisen als eine Qualitdtsoffensive fiir Innen-
stddte, Wohnquartiere und Brachflachen hervorgeho-
ben, die vielfédltige Formen der 6ffentlich-privaten Zu-
sammenarbeit hervorbringt. Insgesamt scheint der
Stadtumbau mittlerweile in Westdeutschland {iber ein
innovatives und positives Image zu verfiigen, was nicht
unerheblich auf die Pilotarbeiten der am Forschungs-

feld beteiligten Kommunen zuriickzufiihren ist.
Quelle: FORUM GmbH 2007
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Abb. 11.3: Seitenaufrufe im Jahr 2004
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Quelle: FORUM GmbH 2007

11.2 Erkenntnisse aus dem ExWoSt-Forschungsfeld fiir den Stadtumbau

Die 16 Pilotstddte haben in dem fiir stddtebauliche Anpassungsprozesse vergleichsweise kurzen Zeitraum von fiinf
Jahren groRe Fortschritte erzielen konnen. Allerdings ist es schwierig, den Erkenntnisgewinn eines fiinfjidhrigen
Forschungsprozesses mit 16 Pilotstddten und einem derart komplexen Untersuchungsgegenstand wie dem
Stadtumbau auf wenige Aspekte zu verdichten. Um die Forschungserkenntnisse so konkret wie mdglich festzuhalten,
wurden bereits im Rahmen nahezu aller Gliederungspunkte dieser Verdffentlichung Kurzfazits gezogen. Die hier for-
mulierte abschlieBende Bilanzierung dient inshesondere der {ibergreifenden Wiirdigung des Erkenntnisgewinns.
Folgende Erkenntnisgewinne lassen sich aus dem Forschungsfeld ableiten:

In westdeutschen Kommunen liegen vielféltige Stadtumbau-Bedarfe vor.

Diese Aussage scheint auf den ersten Blick wenig {iberraschend. Ihre Bedeutung wird erst vor dem Hintergrund ver-
standlich, dass mit Beginn des ExXWoSt-Forschungsfeldes Ende 2002 vielfach noch grundsétzliche Zweifel formuliert
wurden, ob die Beseitigung dauerhafter Uberangebote baulicher Anlagen eine vorrangige stidtebauliche Zukunfts-
aufgabe in Westdeutschland sein wiirde. Die Erfahrungen der Pilotstddte haben gezeigt, dass umfangreiche
Stadtumbau-Aufgaben in westdeutschen Stédten vorliegen und diese vielgestaltige Ausformungen annehmen kon-



nen: stadtweite strukturelle Wohnungsleerstdnde werden in Westdeutschland voraussichtlich auf nur wenige Struk-
turkrisestédte konzentriert bleiben. Bremerhaven mit seinem Riickbauvolumen von 1.400 Wohneinheiten seit 2002 und
einem anhaltenden Wohnungsleerstand von 5.400 Wohneinheiten ist dafiir ein Beispiel. Quartiershezogene
Wohnungsleerstdnde — héufig in hoch verdichteten Wohnsiedlungen mit Hochh&dusern aus den 1960er/70er Jahren
oder in Wohnungsbestéanden der 1950er Jahre mit kleinen Wohnungen einfachen Standards — stellen einen zweiten
anzutreffenden Typ konzentrierter Wohnungsleerstinde dar. In manchen Quartieren kann diese Uberhangsproblema-
tik wegen z. B. verfehlter Belegungspolitik oder Insolvenzen von Eigentiimern auch auf Einzelgeb&dude beschrénkt blei-
ben. Zusétzliche Gebdudeiiberhdnge ergeben sich mehr und mehr durch eine Unterauslastung von Infrastruktur durch
Kinder und Jugendliche wie Schulen und Kindergérten sowie von weiteren sozialen Einrichtungen wie Dorfgemein-
schaftshdusern. In diesen Bereichen istinshesondere in der Kommunalpolitik hdufig eine Reserviertheit festzustellen,
diese Entwicklung zur Kenntnis zu nehmen. In westdeutschen Strukturkrisestddten sind weiterhin Industrie-,
Gewerbe- bzw. Militdrbrachen zu beobachten, die besondere stadtebauliche Herausforderungen darstellen. Ebenso
konnen Ladenlokale in Innenstddten und Stadtzentren sowie ehemalige Kaufhduser strukturellen Leerstand aufwei-
sen.

Die beschriebenen Formen stellen dauerhafte Uberhénge baulicher Anlagen dar, wie sie § 171 a BauGB als
Stadtumbau-Bedarfe feststellt. Das Stéddtebauforderungsprogramm Stadtumbau West beriicksichtigt die Bewéltigung
aller dieser konstatierten Formen als potenzielle Fordergegenstande.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte haben eine hohe Bedeutung fiir den Stadtumbau.

Die Zuwendungsbescheide der 16 Pilotstéddte im Forschungsfeld beinhalteten die Vorgabe, auf jeweils pilotstadtspe-
zifischen raumlichen Ebenen stddtebauliche Entwicklungskonzepte zu erarbeiten. Gegeniiber diesem ,Zwang zum
Konzept” gab es anfangs in manchen Pilotstddten durchaus Widerstand. Aus anfénglichem Widerstand hat sich in der
iberwiegenden Mehrheit der Pilotstddte aber eine hohe Akzeptanz der informellen Konzepte zur Steuerung des
Stadtumbaus entwickelt.

Charakteristisch fiir die stadtebaulichen Konzepte im Stadtumbau ist eine integrierte Perspektive, welche die bauli-
chen Misssténde in den Fokus nimmt, ohne z. B. die sozialen und wirtschaftlichen Aspekte zu vernachlassigen. Die
Analysen als Basis der Konzepte sind meist umfassend, nur bei der Bestandsaufnahme der Eigentumsverhaltnisse ins-
besondere in von privaten Eigentiimern gepragten Stadtrdumen sowie bei Fragestellungen der Zukunftsfahigkeit von
Standorten der sozialen Infrastruktur sind Defizite zu erkennen. Auffallend ist die Bedeutung der Gesamtstadt als
Bezugsraum: Insbesondere die so genannten ,Stadte in Strukturkrise” (vgl. S. 11) haben von Anfang an oder im
Rahmen fortgeschrittener Stadtumbau-Prozesse gesamtstddtische Konzepte erarbeitet, um stadtweite Prioritdten-
setzungen vornehmen oder auch Standortkonzepte erstellen zu kénnen.

Die Pilotstadterfahrungen belegen, dass die Bedeutung, welche die Stadtumbau-Regelungen des BauGB und das
Stadtebauférderungsprogramm den stddtebaulichen Entwicklungskonzepten beimessen, in die richtige Richtung
weist. Imvom Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau- und Wohnungswesen der Bauministerkonferenz 2004 beschlos-
senen ,Leitfaden zur Ausgestaltung des Staddtebauférderungsprogramms Stadtumbau West” werden bereits
wesentliche Anforderungen an diese Konzepte formuliert. Hier wiirde sich u. U. eine Ergdnzung um Analysen der
Eigentiimerstruktur, der sozialen Infrastruktur sowie um Monitoring- und Evaluationsaspekte lohnen. Aus den
Erfahrungen des Forschungsfeldes heraus ist eine weitere Empfehlung an die Ldnder, die Bedeutung des Leitfadens
zu stérken. Inshesondere sollte im Rahmen von Informationsangeboten des Bundes und der Lander zum Stadtumbau
West auf dieses Unterstiitzungsinstrument verwiesen werden. Hilfreich kann es auch sein — wie im Land Hessen
praktiziert — eine Konzeptphase der Forderung investiver MaBnahmen voranzuschalten und nach einer Priifung der
Qualitat der vorgelegten Konzepte nur konzept-kompatible MaBnahmen zu fordern. Eine derartige Bedeutungs-
starkung der Konzepte auf der Ebene der Stddtebauférderung der Lander kann gerade in solchen Kommunen
Wirkung erzielen, in denen die Kommunalpolitik gegeniiber umfassenden integrierten rdumlichen Konzepten distan-
ziert ist.
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“ygl. u. a. BBR (Hrsg.): Gender
Mainstreaming im Stadtebau, Online
Publikation 7/2006. — Bonn.

© \Wettbewerb ,Zukunftsfahige
Stadterneuerung Baden-Wiirttemberg
2004/2005" vgl. http://www.wm.baden-
wuerttemberg.de/fm/1106/
Zukunftsfaehige_Stadterneuerung_
neu.pdf

* Bayerischer Landeswettbewerb 2006
.Stadt recyceln — Revitalisierung
innerstadtischer Brachflachen” vgl.
http://www.bayerisches-innenministe-
rium.de/imperia/md/content/stmi/
bauen/staedtebaufoerderung/
veroeffentlichung/themenheft_17.pdf
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Stadtumbau ist eine Qualitatsoffensive.

Beim Start der Stadtumbau-Prozesse in vielen Pilotstddten besal} die Strategie des Riickbaus von Gebauden eine ver-
gleichsweise hohe Bedeutung. Diese Bedeutung spiegelt sich in der Gesamtbilanz wider: In elf Pilotstadten wurden
Geb&ude abgerissen und in allen Pilotstddten Geb&udeabrisse gepriift. Im Laufe der Prozesse hat sich aber in allen
Pilotstddten inshesondere durch eine konzeptionelle Unterfiitterung ein Wandel der Philosophie vollzogen: Abriss
stellt keinen eigenstdndigen Strategiebaustein dar, sondern ist in Kombination mit anderen Strategien ein Instrument
einer Offensive, welche die Schaffung neuer stéddtebaulicher Qualitdten zum Ziel hat. Ein Beleg dafiir ist die Tatsache,
dass in keinem Projektgebiet ein ausschlieBlicher Riickbau geplant wurde. Parallel wurden immer auch Aufwertungen
z. B. von Wohngebduden, dem o6ffentlichen Raum oder der sozialen Infrastruktur durchgefiihrt. Ein weiterer Beleg
dafiir ist die Offentlichkeitsarbeit: Weil der Riickbau von vernachléssigten Geb&uden seitens der Einwohnerschaft in
der Regel als Entlastung empfunden wurde, nahm die Durchfiihrung von Gebaudeabrissen haufig eine wichtige Rolle
in der offentlichen Wahrnehmung des Stadtumbaus ein. Die Pilotstddte haben dieses Phdnomen regelmaRig dahinge-
hend genutzt, dass sie den Abriss als Anlass gewahlt haben, um im Rahmen eines grofReren Events die anstehende
Qualitatsoffensive in den Mittelpunkt zu riicken. Die Stadt Selb hat gezeigt, dass es lohnenswert ist, schon parallel zur
Erarbeitung des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes ein dffentlichkeitswirksames Vorhaben durchzufiihren, das
friihzeitig im Prozess den Qualitdtsgewinn symbolisiert. Der Biirgerideenwetthewerb fiir die Zwischennutzung einer
innerstédtischen Brache hatte die ziigige Umsetzung eines Biirgerparks zum Ergebnis, der heute identifikationsstif-
tend fiir den Stadtumbau-Prozess ist. An diesem wie an vielen weiteren Impulsprojekten ist ablesbar, dass ein
Erfolgskriterium von UmbaumaBnahmen deren auch baugestalterisch ansprechende Ausfiihrung darstellt. Diese
Anspriiche gerade in von Strukturkrisen betroffenen Stadten mit haufig langjahriger baulicher Vernachldssigung pri-
vater und 6ffentlicher Gebdude und Rdume durchzusetzen, verlduft nicht ohne Widerstande, ist aber zur Etablierung
von Stadtumbau als Qualitdtsoffensive bedeutsam.

Qualitdtsmerkmal ist auch die starke Zielgruppenorientierung der Konzepte, MaBnahmen und Biirgerbeteiligung im
Stadtumbau der Pilotstddte, die sich u. a. an der Entwicklung differenzierter Wohnungsangebote, an der Nutzer-
spezifizierung offentlicher Rdume oder auch an Nutzergruppen orientierter Aktivierung ablesen ldsst. Hier zeigt sich,
dass wichtige Aspekte des Gender Mainstreamings, namlich die Erfassung der Bediirfnisse der Nutzer und die trans-
parente Abwagung von Interessen® auch in der Stadtumbau-Praxis Einzug gehalten haben.

Qualitdt kann von keinem Stadtebauforderungsprogramm und keinem Baugesetzbuch verordnet werden. Die
Betonung des Stadtumbaus als Qualitétsprozess kann daher seitens des Bundes und der Lander nur durch eine Uber-
zeugungsarbeit, durch einen anhaltenden Wissenstransfer zu Spezialthemen und eine offentlichkeitswirksame
Prasentation guter Beispiele geschehen. Weiterhin diirfte es hilfreich sein, die Kommunen bei der Durchfiihrung von
Biirgerideenwetthewerben oder anderen Wettbewerbsverfahren in ihrer Qualitatsentwicklung zu fordern oder auch
zu motivieren, sich mit eigenen Beitrdgen an Landeswettbewerben zu beteiligen (vgl. z. B. Stadterneuerungs-
wetthewerb des Landes Baden-Wiirttemberg®, Brachenwettbewerb Bayern®, Zwischennutzungswettbewerb , Uber-
gangs(t)rdume” 2006 in Hessen).

Die Kooperation mit Eigentiimern spielt beim Fortschritt im Stadtumbau eine bedeutende Rolle.

Der Stadtumbau gelingt nur in Zusammenarbeit mit den Geb&aude- und Flacheneigentiimern. Daher miissen stadtebau-
liche Entwicklungskonzepte immer auch aussageféhige Analysen der Eigentumsverhéltnisse beinhalten, da das beste
stddtebauliche Konzept wirkungslos wird, wenn es den Interessen wichtiger Eigentiimer widerspricht und diese zur
Zusammenarbeit nicht zu bewegen sind.

Je weniger einzelne Eigentiimer in einem Stadtumbau-Gebiet zu verzeichnen sind, desto gréRer sind in der Regel die
Erfolgschancen auf ziigige Prozessfortschritte. Dies gilt inshesondere fiir Wohnungsgenossenschaften und kommu-
nale Wohnungsbaugesellschaften, mit denen in den Pilotstddten die umfangreichsten Stadtumbau-Vorhaben durch-
gefiihrt werden konnten. Bei Wohnungsunternehmen im Eigentum von Private-Equity-Gesellschaften gilt es vorab
genau zu priifen, ob Stadtumbau-Prozesse mit deren meist kurz- bis mittelfristigen Bewirtschaftungsperspektiven in
Einklang zu bringen sind. Besondere Schwierigkeiten macht aber die Vielzahl von privaten Eigentiimern in
Innenstédten, Ortskernen und griinderzeitlichen Wohngebieten. Hier bedarf es eines ungemein hohen Personal- und
Zeitaufwandes, um Ziele eines gemeinsamen Handelns abzustimmen und den einzelnen Eigentiimer zu einer diesen
Zielen geméRen Investition zu bewegen. Im Forschungsfeld wurden daher vertiefende Untersuchungen zu maglichen
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Mobilisierungsstrategien angestellt”, die zeigen, dass u. a. der Erwerb stddtebaulich wichti- ~ Abb. 11.5: Neuer Anleger in Hamburg-Wilhelmsburg

ger Einzelgebdude durch die Kommunen z. B. mithilfe von fiir diesen Zweck gegriindeten

offentlich-privaten Gesellschaften haufig unumganglich ist. Diese Aufgabe kann auch eine (

kommunale Wohnungsbaugesellschaft {ibernehmen, wie es beispielsweise in Bremerhaven
beim Riickbaumanagement eines Wohngebdudes im Griinderzeitquartier Lehe oder in
Albstadt bei dem Erwerb, dem Riickbau und der Vermarktung von Industriebrachen erfolgte.

Informellen Plattformen der Zusammenarbeit von Kommunen und Eigentiimern beim
Stadtumbau folgen bei der Umsetzung in der Regel formelle Kooperationsformen. In diesem
Zusammenhang hat sich die Vielfalt moglicher verbindlicher Kooperationsformen vom
stddtebaulichen, forderrechtlichen und privatrechtlichen Vertrag bis zur Griindung o6ffent-
lich-privater Gesellschaften bewahrt. Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass die Abstimmung

~N

J

informeller Konzepte fiir Stadtrdume und die anschlieBende Vorbereitung von formellen N
Kooperationsformen bei komplexen Stadtumbau-Vorhaben unter Umstédnden zwei bis drei Jahre in Anspruch nehmen
konnen. Die besondere Herausforderung fiir Politik und Verwaltung ist dabei, mit kurzfristig umsetzbaren kleineren
Stadtumbau-Vorhaben sichtbare Stadtumbau-Erfolge zu zeigen und damit die lange Vorbereitungszeit und den zuneh-
menden Handlungsdruck zu {iberbriicken.

Eine Vereinfachung der offentlich-privaten Aushandlungsprozesse konnte u. U. erreicht werden, wenn praktikable
Kosten- und Nutzenausgleichssysteme zwischen Eigentiimern vorldgen. Derartige Systeme, die das , Trittbrettfahren”
von Eigentiimern erschweren, fehlen derzeit noch. Mit der Einfiihrung des § 171 f ,Private Initiativen zur
Stadtentwicklung” bei der Novellierung des BauGB vom Januar 2007 hat der Bund als Gesetzgeber den Rahmen fiir
die Einfiihrung neuer Kooperationssysteme fiir Einzelhandels- und Wohnstandorte geschaffen, den die Ldnder mit
Landergesetzen im Sinne so genannter , Business Improvement Districts” (BID) und ,Housing Improvement Districts”
(HID) weiter ausfiillen kénnen.® In Hamburg sind die diesbeziiglichen gesetzgeberischen Verfahren und
Modellvorhaben am weitesten fortgeschritten: Zwei BIDs ,,Neuer Wall” und , Bergedorf” konnten die grundsatzliche
Funktionsfahigkeit dieses Instruments belegen, fiir ein Wohnquartier in Steilshoop wird derzeit ein Modellvorhaben fiir
ein HID vorbereitet, mit dessen Hilfe Wohnungsunternehmen zur Zusammenarbeit bei der Quartiersentwicklung ange-
regt werden sollen. Eine genaue Beobachtung der Prozessfortschritte in Hamburg kann dazu beitragen, die Chancen
von HIDs und BIDs fiir den Stadtumbau besser einschétzen zu kénnen.

Stadtumbau braucht ,,méchtige” Verwaltungsstrukturen.

Die umfangreichsten Stadtumbau-Fortschritte sind in den Pilotstddten zu verzeichnen, in denen die Stadtspitze dem
Stadtumbau-Prozess eine besonders hohe Bedeutung beigemessen und dafiir die entsprechenden Verwaltungs-
strukturen geschaffen hat. So waren die Oberbiirgermeister von Pirmasens und Volklingen durch entsprechende
Stabstellen unmittelbar in die Prozesse eingebunden. In Albstadt wurde wahrend des Vorhabens eine Stabstelle
Sanierung unter der Leitung des Baudezernenten eingerichtet. Die weitestgehende Organisationsreform plant die
Stadt Gelsenkirchen aufgrund ihrer Erfahrungen im Stadtumbau: Hier wird zur Steuerung der Stadterneuerung und
des Stadtumbaus in mehreren Gelsenkirchener Stadtteilen ein Lenkungskreis auf Vorstandsebene eingerichtet. Zur
strategischen Steuerungsunterstiitzung dient die beim Referat Stadtplanung angesiedelte zentrale Steuerungseinheit.
Stadtteilbliros {ibernehmen als AuRenstellen die Organisation der lokalen Entwicklungsprozesse. Das operative
Geschéft soll durch eine neu zu griindende stddtische Gesellschaft unterstiitzt werden, deren Aufgabe die
Vorbereitung und Durchfiihrung von Stadterneuerungs- und Stadtumbau-Projekten ist. Es bleibt abzuwarten, wie sich
diese Struktur aus stadtweiter strategischer Steuerung und lokaler Anbindung in der Zukunft bewahrt. Aus den
Pilotvorhaben kann in jedem Fall gelernt werden, dass Organisationsformen, welche die strategische Steuerung des
Stadtumbaus in der Stadtspitze verankert haben, den gréBten Handlungsspielraum fiir eine effiziente und koordinier-
te Umsetzung besitzen. Auch Organisationsreformen kénnen nicht verordnet werden, es scheint aber Erfolg verspre-
chend, den diesbeziiglichen Erfahrungsaustausch — vielleicht auch gerade mit Erfahrungen aus dem Stadtumbau Ost
—zu verstdrken und gute Beispiele der Organisation von Stadtumbau innerhalb der Verwaltung zu présentieren. Dabei
konnte der Vorstellung erprobter Organisationsformen einer ressortiibergreifenden Zusammenarbeit besonderer
Raum eingerdumt werden.

Quelle: Stadt Hamburg 2007

% BBR (Hrsg.): Private Eigentiimer
im Stadtumbau. Werkstatt: Praxis,
Heft 47. — Berlin/Bonn 2007

® vgl. http://www.urban-improvement-
districts.de
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Abb. 11.6: Umgebautes
Wohnhaus in Oer-Erkenschwick
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Quelle: THS GmbH 2007

7 vgl. http://www.stadtumbau-
hessen.de
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Das Stiadtebauforderungsprogramm Stadtumbau West entspricht grundsétzlich den Anforderungen westdeutscher
Stidte, Akzentuierungen kdnnen der Optimierung dienen.

Das Regel-Forderprogramm Stadtumbau West weist identische Fordertathestdnde auf, wie sie auch dem ExWoSt-
Forschungsfeld zugrunde lagen. Die Breite der Fordertatbestdnde bewéhrt sich, weil die notwendige Qualitats-
offensive iiber alle Bereiche der Stadtentwicklung gedacht und die jeweils notwendige Prioritdtensetzung von den
Kommunen vorgenommen werden kann. Das Forschungsfeld hat keinen wesentlichen Bedarf an neuen Forder-
tatbestédnden hervorgebracht. Wie die Erfahrungen im ExWoSt-Forschungsfeld gezeigt haben, kdnnen Zwischen-
nutzungen stiadtebauprozessférdernd sein. Daher konnte den Landern empfohlen werden, dieses Thema in ihren
Forderrichtlinien aufzugreifen und damit fiir die Kommunen Rechtssicherheit zu schaffen.

Angesichts der aufwandigen Prozesse zur Vorbereitung der Zusammenarbeit mit Eigentiimern hat sich die Bereit-
stellung ausreichender Personalressourcen zur Prozesssteuerung als Erfolgskriterium herausgestellt. Dies gilt inshe-
sondere fiir Stadtumbau-Prozesse in von privaten Eigentiimern dominierten Stadtquartieren sowie fiir kleinere
Gemeinden. Hier kann die Forderung der Prozesssteuerung und Kommunikationsarbeit den Stadtumbau in den
Kommunen unterstiitzen.

Im Hinblick auf die weitere Qualitatsverbesserung der konzeptionellen Arbeiten und investiven MaBnahmen in den
Kommunen erscheinen zwei Formen der Hilfestellung sinnvoll: Einerseits konnte der Leitfaden zur landesspezifischen
Ausgestaltung des Stadtebauférderungsprogramms um Aspekte ergédnzt werden, die bislang in den kommunalen
Prozessen noch wenig Beriicksichtigung finden. Dies betrifft u. a. die Analyse von Eigentumsverhéltnissen, sozialer
Infrastruktur und interkommunaler Kooperation sowie die Formulierung iiberpriifbarer Ziele. Andererseits — so zeigen
entsprechende Auslobungsverfahren in Hessen —kann es hilfreich sein, auf Landesebene Teilbudgets der Férdermittel
fiir bislang wenig beriicksichtigte Themenstellungen im Wettbewerbsverfahren zu vergeben, um damit die Aufmerk-
samkeit auf die entsprechende Themenstellung zu lenken und gleichzeitig gute Beispiele zu generieren. In Hessen ist
auf diesem Wege unter anderem eine Fokussierung auf das Thema interkommunale Kooperation gelungen.”

Das Stadtebaurecht ist fiir den Stadtumbau grundsitzlich geeignet, die rechtliche Priifung ergdanzender Instrumente
erscheint sinnvoll.

Mit der Einfiihrung der Stadtumbau-Regelungen im Rahmen der BauGB-Novellierung 2004 hat der Gesetzgeber der
Notwendigkeit konsensualer Verfahren im Stadtumbau Rechnung getragen. Der Einsatz der Regelungen des § 171
a-d BauGB hat sich in den Pilotstddten dann bewéhrt, wenn kooperationswillige bzw. -fahige Eigentiimer in der
Gebietskulisse vorherrschen. Fiir die Vereinfachung der formellen Kooperation kdnnte das Informationsangebot von
Musterbausteinen stadtebaulicher Vertrdge fiir unterschiedliche Anwendungsfelder (z. B. fiir den Riickbau von
Wohngebéauden, fiir AufwertungsmaBnahmen in Wohnquartieren oder fiir Revitalisierung von Industriebrachen)
unterstiitzend wirken.

In Féllen, bei denen Kooperationsprobleme mit Eigentimern zu erwarten sind, empfiehlt sich der Einsatz des
Stadtumbaurechts kombiniert mit dem Sanierungsrecht. Im Hinblick auf Eigentiimer, die ihre Immobilien vernachlas-
sigen und damit die Entwicklung ganzer Quartiere behindern, fordern einige Pilotstadtvertreter ,wirksamere” Gebots-
bzw. Verbotsldsungen im Stadtebaurecht.

Die Auswertung der Pioniertatigkeiten der Pilotstadte im ExXWoSt-Forschungsfeld hat vielféltige Erkenntnisse iiber
den Stadtumbau in Westdeutschland erbracht, in Zukunft sollte diese empirische Basis auf die Regelprogramm-
Stadte im Stadtumbau West ausgeweitet werden.

Diese und weitere Veroffentlichungen im ExXWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West belegen, dass die Auswertungen
der fiinfjdhrigen Stadtumbau-Prozesse in den 16 Pilotstddten zu vielen stadtumbaurelevanten Themenstellungen
zumindest erste vorlaufige Erkenntnisse hervorbringen konnten. Die Erfahrungen zeigen, dass in der Fachwelt groBes
Interesse an diesen praxisgeleiteten Erkenntnissen besteht. Vor diesem Hintergrund ist es sehr zu begriien, dass
2008 — basierend auf den guten Erfahrungen im Stadtumbau Ost — eine Bundestransferstelle Stadtumbau West einge-
richtet wird, die den Wissenstransfer durch Veranstaltungen, ein Internetangebot und eine Print-Broschiire weiter-
fiihrt und dabei Bezug nimmt auf die ca. 250 Programmstéadte im Stadtumbau West. Die Durchfiihrung einer Befragung
aller Stadte im Regelprogramm Stadtumbau West wird weitere wichtige Informationen zur Ausgestaltung des
Programms durch die beteiligten Kommunen und fiir den Wissenstransfer liefern. Mit einer geplanten



Fortschrittsuntersuchung der Stadtumbau-Prozesse in den 16 Pilotstédten, besteht weiterhin die Mdglichkeit, die kurz-
und mittelfristigen Wirkungen der MalRnahmen im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West zu untersuchen und
damit wichtige Anregungen fiir die Verstetigung von Stadtumbau zu hekommen. Konzeptionell wird ein neues ExXWoSt-
Forschungsfeld zu Eigentiimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau Ost und West vorbereitet werden. Alle diese
Aktivitaten dienen dem Bund, den Ldndern und gerade auch den betroffenen Kommunen, die haufig einen Bedarf nach
allgemein giiltigen , Handlungsanleitungen” formulieren. Der Leitfaden Stadtumbau West stellt eine solche Hand-
lungsanleitung dar, die im Zuge der Begleitung der Regelprogrammstédte ggf. bedarfsgerecht weiterentwickelt wer-
den kdnnte, in jedem Fall aber in der Stadtumbau-Praxis einen Bedeutungszuwachs erfahren sollte.

Abb. 11.7-11.9: RehfuB & Stocker-Brache in Albstadt vor, wahrend und nach dem Abbruch
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Quelle: Stadt Albstadt 2006/2007
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Informationen der 16 Pilotstadte

Albstadt

Bettina Aicher

Stadt Albstadt

Am Markt 2

72461 Albstadt-Tailfingen

Tel: (07431) 160 3100

Fax: (07431) 160 3007

Email: bettina.aicher@albstadt.de
Website: www.albstadt.de/stadtumbau

Bremen-Osterholz-Tenever

Bernd Bluhm

beim Senator fiir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa
Ansgaritorstr. 2

28195 Bremen

Tel: (0421) 361 6202

Fax: (0421) 496 4050

Email: bernd.bluhm@bau.bremen.de

Website: www.otgrund.de

Bremerhaven

Norbert Friedrich

Stadt Bremerhaven - Technisches Rathaus

Fahrstr. 20

27568 Bremerhaven

Tel: (0471) 590 3225

Fax: (0471) 590 2079

Email: norbert.friedrich@magistrat.boremerhaven.de

Essen

Eva Fendel

Stadt Essen

Lindenallee 10

45121 Essen

Tel: (0201) 88 61340

Fax: (0201) 88 61111

Email: eva.fendel@amt61.essen.de

Gelsenkirchen

Stephan Kemper
Stadtumbaubiiro

Bahnhofstr. 26

45879 Gelsenkirchen

Tel: (0209) 925645 3

Fax: (0209) 925645 7

Email: sub-kemper@gelsennet.de

Hamburg-Wilhelmsburg

Ali Vardar

Freie und Hansestadt Hamburg
Wexstr. 12

20302 Hamburg

Tel: (040) 42840 8446

Fax: (040) 42840 8462

Email: ali.vardar@bsu.hamburg.de

Liibeck-Buntekuh

Christiane Schlonski

Stadt Liibeck

Mihlendamm 10-12

23539 Liibeck

Tel: (0451) 1226 123

Fax: (0451) 1226 190

Email: christiane.schlonski@luebeck.de

Oer-Erkenschwick

Udo Jeuschnik

Stadt Oer-Erkenschwick

Rathausplatz 1

45793 Oer-Erkenschwick

Tel: (02368) 691 231

Fax: (02368) 691 378

Email: udo.jeuschnik@oer-erkenschwick.de
Website: www.schillerpark.info

Pirmasens

Jorg Bauer

Stadt Pirmasens

Schiitzenstr. 16

66953 Pirmasens

Tel: (06331) 84 2383

Fax: (06331) 84 2439

Email: joerghauer@pirmasens.de
Website: www.ps-patio.de

Saarbriicken-Burbach

Arno Deubel

Stadt Saarbriicken

Bahnhofstr. 31

66111 Saarbriicken

Tel: (0681) 905 4193

Fax: (0681) 905 4155

Email: arno.deubel@saarbruecken.de



Salzgitter

Giinter Klatt

Stadt Salzgitter

Joachim-Campe-Str. 6-8

38226 Salzgitter

Tel: (05341) 839 3323

Fax: (05341) 839 4460

Email: guenter.klatt@stadt.salzgitter.de

Schwalm-Eder-West

Christoph Bachmann

Stadt Borken (Hessen)

Am Rathaus 7

34582 Borken (Hessen)

Tel: (05682) 808 154

Fax: (05682) 808 165

Email: christoph.bachmann@borken-hessen.de
Website: www.schwalm-eder-west.de (Rubrik Projekte)

Selb

Helmut Resch

Stadt Selb

Postfach 1580

95089 Selb

Tel: (09287) 883 157

Fax: (09287) 883 180

Email: helmut.resch@selb.de

Volklingen

Andrea Chlench

Stadt Valklingen

Hindenburgplatz

66333 Vdlklingen

Tel.: (06898) 13 2550

Fax: (06898) 13 2007

Email: andrea.chlench@voelklingen.de

Website: www.voelklingen.de (Rubrik Rathaus > Projekte)

Wildflecken

Biirgermeister Alfred Schrenk
Gemeinde Wildflecken

Rathausplatz 1

Tel: (09745) 9151 0

Fax: (09745) 9151 25

Email: buergermeister@wildflecken.de

Wilhelmshaven

Hennig Winde

Stadt Wilhelmshaven

Rathausplatz 9

26380 Wilhelmshaven

Tel: (04421) 162 679

Fax: (04421) 162 622

Email: stadterneuerung@stadt.wilhelmshaven.de
Website: www.wilhelmshaven.de/stadtumbau/
index_stadtumbau.htm
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Weitere Informationen

Weitergehende Informationen {iber das EXWoSt-Forschungsfeld

finden Sie im Internet unter www.stadtumbauwest.de

Bundestransferstelle Stadtumbau West
FORUM GmbH

Donnerschweer Str. 4

26123 Oldenburg

Zentrale Rufnummer
fiir Stadtumbau West: (0441) 98059 22
Telefax: (0441) 98059 18

Email: info@forum-oldenburg.de
Internet: www.forum-oldenburg.de

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
Internet: www.bbr.bund.de

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
Internet: www.bmvbs.de

Bezugshinweis:

Einzelexemplare der vorliegenden Broschiire kénnen
schriftlich, telefonisch, per Fax, Email

oder online bezogen werden bei:
Bundestransferstelle Stadtumbau West

FORUM GmbH (siehe oben)

Bildnachweis Titelseite:
Stadt Vdlklingen
FORUM GmbH
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