% Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung

GUTACHTEN

Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost

L
3
A s !

Ty L ey

& ~z e

- i ¢ e

l .I.\
A = ‘,- AN
Py T A o 6;;‘\ L

£
g Rostock

Hv} I\?Te.c kT : n bu rg (\ﬁmr p 0 mm e r’ ¥ "3

. Berlln

Beﬂm







Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost

Berlin, Oktober 2008






Vorwort

Vorwort

Der Stadtumbau ist eine Erfolgsgeschichte. Er gehort zu den zentralen Aufgaben der Stadt-
entwicklungspolitik und ist im Bewusstsein der Offentlichkeit unterdessen als ein Programm
verankert, das mit attraktiven Stadtbildern und neuer Lebendigkeit in vielen Innenstadten
und Altbauquartieren ebenso verbunden wird wie mit neuen stadtebaulichen Qualitaten in
groBen Plattenbausiedlungen. Mit entscheidend hierfr war die Verkntipfung von Riickbau
und Aufwertung als sich erganzende Kernstrategien des Programms Stadtumbau Ost.

In der Stadtebauférderung des Bundes und der Lander ist der Stadtumbau langst zu einer
festen GroBe geworden. Er unterstitzt Kommunen in Ost und West wirksam bei der Bewalti-
gung der schwierigen Aufgabe, Schrumpfungsprozesse aktiv zu gestalten. Der Westen kann
hier in mehr als einer Hinsicht auf die im Osten gemachten Erfahrungen zurtickgreifen.

Wir werden den Stadtumbau in Ost und West fortsetzen, bedarfsgerecht weiterentwickeln
und —wo nétig — neue Akzente setzen. Um eine Beurteilung der Wirkungen des Programms
Stadtumbau Ost in der Gesamtschau wie auch im Detail zu ermdglichen, wurde das Pro-
gramm nach sechsjahriger Laufzeit einer Evaluierung unterzogen (so wie es kiinftig fur alle
Programme vorgesehen ist). Die Lenkungsgruppe, die diesen Prozess fachlich begleitete,
setzte sich zusammen aus Vertretern von Bund, Landern und Kommunen sowie von Woh-
nungswirtschaft, Verbdanden und Wissenschaft.

Ich freue mich, Thnen hiermit die Gesamtergebnisse der Evaluierung des Programms Stadt-
umbau Ost vorlegen zu kénnen. Neben dem wissenschaftlichen Gutachten finden sich in
dieser Veroffentlichung auch die Stellungnahme der Lenkungsgruppe zur Evaluierung und
ihre Empfehlungen zur Fortflihrung des Programms Uber das Jahr 2009 hinaus, die wir der
Fortfiihrung des Programms zu Grunde legen werden.

Der Stadtumbau Ost war von vornherein als , lernendes Programm” angelegt. In diesem
Sinne haben wir das Programm gemeinsam mit den Landern bereits in den vergangenen
Jahren weiterentwickelt. Aktuelle Beispiele hierfur sind die neuen Maoglichkeiten zur
Umwidmung der Altschuldenhilfe zur Sanierung von Altbauten sowie MaBnahmen zum
Schutz und zur Sicherung von denkmalgeschitzten Gebauden und von Altbauten, die das
Stadtbild pragen.

Die vorliegende Evaluierung zeigt, was wir mit dem Stadtumbau bereits erreicht haben
und noch erreichen mussen. Sie zeigt uns auch, dass
es in Ostdeutschland angesichts der zu erwartenden
demografischen Entwicklung auch in Zukunft nicht
ohne Ruckbau gehen wird und dass viele der zur
Aufwertung der Innenstadte eingeleiteten Prozesse
erst nach und nach ihre volle Wirksamkeit entfalten.
Wir werden den eingeschlagenen Weg konsequent weiter
verfolgen.

— o

Wolfgang Tiefensee

Bundesminister fur Verkehr{Bau und Stadtentwicklung
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Stellungnahme und Empfehlungen der Lenkungsgruppe

Stellungnahme und Empfehlungen der Lenkungsgruppe zur
Evaluierung des Bund-Lander-Programms ,,Stadtumbau Ost -
fur lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen” und zur
Fortflihrung des Programms uiber das Jahr 2009 hinaus

1 Auftrag der Lenkungsgruppe

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) hat in Ubereinstimmung mit dem Beschluss
der Bauministerkonferenz vom 9./10. Juni 2005 eine Evaluierung des Programms ,, Stadtumbau Ost — fr lebenswerte
Stadte und attraktives Wohnen veranlasst. In Vertretung des BMVBS beauftragte das Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) und das Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik
(IfS) Anfang 2007 mit der Evaluierung des Programms.

Nach sechs Jahren Programmlaufzeit sollte aufgezeigt werden, inwieweit sich das Instrumentarium des Programms
Stadtumbau Ost als geeignet erwiesen hat, die Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit ostdeutscher Stadte und Gemein-
den als Wohn- und Wirtschaftsstandort zu starken und die Wohnungsmarkte und -unternehmen zu stabilisieren.
Mit der Evaluierung verbunden war auch der Prifauftrag, ob eine Zusammenfihrung der Programme Stadtumbau
Ost und Stadtumbau West nach 2009 sinnvoll ist.

Zur fachlichen Begleitung des Evaluierungsprozesses berief das BMVBS im November 2006 eine Lenkungsgruppe.
Sie setzte sich zusammen aus Vertretern von Bund, Landern und Gemeinden, der Kommunalen Spitzenverbande,
der Wohnungswirtschaft, der KfW, der Wissenschaft, des Stadtebaulichen Denkmalschutzes sowie Verbdanden der
Wirtschaft, der kommunalen Versorgungsunternehmen und der Mieterorganisationen. Das Gremium hatte insgesamt
26 Mitglieder.

Die Lenkungsgruppe hatte den Auftrag, die Vorbereitung und Durchfihrung der Evaluierung zu begleiten, die Gut-
achter fachlich zu beraten und auf der Basis der Ergebnisse des Forschungsgutachtens:

B Empfehlungen fir die laufende Umsetzung des Programms und dessen Fortentwicklung zu formulieren sowie
B zuklnftige Handlungsfelder und spezifische Schwerpunkte des Programms nach 2009 aufzuzeigen (Fortschreiben,
Neuausrichten der Programmziele, der Verfahren und Instrumente).

Die Lenkungsgruppe hat die Zwischen- und Endergebnisse des Gutachtens intensiv erdrtert und dazu eigene Emp-
fehlungen erarbeitet. Sie bilden durch die Zusammensetzung der Lenkungsgruppe mit Vertreterinnen und Vertretern
aus den unterschiedlichen fachlichen und gesellschaftlichen Bereichen einen breiten Konsens ab.

Die Empfehlungen der Lenkungsgruppe wurden weitgehend einstimmig und ohne Gegenstimmen beschlossen. Zu

einzelnen Empfehlungen gab es Enthaltungen. Abweichungen von einer einstimmigen Beschlussfassung werden
gesondert gekennzeichnet.

Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost I
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2 Das Programm Stadtumbau Ost und seine Entwicklung in den Jahren 2002
bis 2007 - ein Prozess

Angesichts des massiven Wohnungsleerstands in den neuen Landern und seiner Folgen fir die Stadte hat die Bun-
desregierung im Februar 2000 eine Expertenkommission , Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen
Landern” berufen. Die Kommission empfahl den Abriss von 300.000 bis 400.000 leer stehenden Wohnungen inner-
halb von zehn Jahren sowie flankierende MaBnahmen zur Leerstandsbekampfung. Die Kommission gab damit den
AnstoB fiir einen grundlegenden Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklung der neuen Lander, den Ubergang von
einer an Wachstum ausgerichteten Stadtentwicklungspolitik zu einer Politik, die sich langfristig mit Schrumpfungs-
prozessen auseinandersetzen muss.

Mit dem Beschluss des Bundeskabinetts im August 2001 hat die Bundesregierung unter dem Titel ,, Stadtumbau Ost”
eine Initiative zur Verbesserung der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung in den neuen Ldndern gestartet. Ziele
des Stadtumbaus sind die Stabilisierung durch physischen Verfall und sozialer Erosion bedrohter Stadtteile ebenso wie
der Erhalt der zu sanierenden und aus stadtebaulicher Sicht besonders wertvollen innerstadtischen Altbaubestdnde,
die Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten aufwiesen. Das Programm sollte auBerdem einen wirkungsvollen Beitrag
zur Verbesserung der wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der
Wohnungsmarkte leisten, indem sowohl notwendige Rickbau- als auch Instandsetzungs- und Modernisierungsin-
vestitionen gezielt geférdert werden.

Im Mittelpunkt steht das Bund-Lander-Programm , Stadtumbau Ost*, das 2002 im Rahmen der Stadtebaufoérderung
gestartet wurde. Kernpunkte des Programms sind der Ruckbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr benétigter
Wohnungen sowie die Aufwertung der Innenstadte und erhaltenswerten Stadtquartiere in besonders von Schrump-
fungsprozessen betroffenen Stadten. Von 2002 bis 2009 werden hierfur insgesamt 2,5 Mrd. EUR von Bund, Landern
und Gemeinden bereitgestellt, davon rund 1,1 Mrd. EUR vom Bund. Férdervoraussetzung und Steuerungsinstrument
in den Kommunen sind integrierte Stadtentwicklungskonzepte, mit denen integrierte, gesamtstadtische Strategien
des Stadtumbaus verfolgt werden.

Dariber hinaus umfasste die Gesamtinitiative folgende MaBnahmen:

B Als Impuls fur den notwendigen Planungsprozess in den Kommunen hat die Bundesregierung 2001/2002 den
Wettbewerb , Stadtumbau Ost — fir lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen” durchgefihrt.

B Als zusatzlicher Anreiz fur Bestandsinvestitionen mit besonderem Schwerpunkt im innerstadtischen Altbau wur-
de durch Anderung des Investitionszulagengesetzes im Jahr 2002 eine erhéhte Investitionszulage eingefihrt
(befristet bis zum 31.12.2004).

B Zur Starkung der Wohneigentumsbildung in der Innenstadt wurde von 2002 bis 2004 das Programm ,,\WWohnei-
gentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren” im Rahmen des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
gefordert. Zudem wurde die inzwischen ausgelaufene Eigenheimzulage ab 2004 starker auf BestandsmaBnahmen
ausgerichtet und mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus durch die Lander gebtndelt.

m  Mit der Novelle des Altschuldenhilfegesetzes vom 15.12.2000 wurde der § 6a AHG als ein Instrument eingefihrt,
um die Handlungsfahigkeit von Wohnungsunternehmen wieder herzustellen, die angesichts der erheblichen
Wohnungsleerstéande in ihrer Existenz gefahrdet waren.

B \Wegen der besonderen Bedeutung ist die Aufgabe des Stadtumbaus mit dem 2004 in Kraft getretenen
Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) im Baugesetzbuch (§§ 171a bis 171d BauGB) verankert
worden.

| Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost ist eines der wichtigsten Instrumente der Stadtentwicklungspolitik in
den neuen Landern. Seit Beginn des Programms wurden 390 Gemeinden mit mehr als 800 Stadtumbaugebieten
gefordert. Rund zwei Drittel aller Einwohner Ostdeutschlands leben in einer Stadtumbaugemeinde. Der Riickbau leer
stehender Wohnungen ist gut vorangekommen und tragt zu einer Stabilisierung des WWohnungsmarktes bei. Bis Ende
2007 wurden bereits Gber 220.000 Wohnungen abgerissen. Insgesamt wurden rund 950 Mio. EUR von Bund und
Landern fur den Ruckbau bereitgestellt. Auch die Aufwertung ist im Stadtbild sichtbar und hat die Lebensqualitat in
vielen Stadtquartieren verbessert. Insgesamt wurden knapp 870 Mio. EUR von Bund, Landern und Gemeinden fir
die Aufwertung zur Verfigung gestellt. Im Zusammenspiel mit anderen Programmen der Stadtebauférderung (Sanie-
rungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadtebaulicher Denkmalschutz, Soziale Stadt) sowie durch die Investitionen der
Wohnungsunternehmen und anderer Eigentiimer konnten wichtige Impulse fir eine nachhaltige Stadtentwicklung
in den neuen Landern gesetzt werden.

3 Stellungnahme zum Evaluierungsgutachten

Die Lenkungsgruppe teilt die Bewertung der Gutachter, dass das Programm Stadtumbau Ost nach sechs Jahren Laufzeit
seine Funktion bisher erfillt hat. Das Programm hat sich nach den Befunden zu Ausgangslagen, zur Programmausge-
staltung, Adressierung und Umsetzung sowie insbesondere zu den Wirkungen im Sinne der Zielerreichung bewahrt.
Die Wirksamkeit ware aber in zentralen Teilbereichen ohne flankierende Instrumente (Altschuldenhilfegesetz, dort
insbesondere § 6a; Investitionszulage) begrenzt geblieben.

Die erreichten Erfolge sind unverkennbar. Das Programm hat die Zahl der Wohnungsleerstande merklich abgesenkt,
die wirtschaftliche Situation vieler ostdeutscher Wohnungsunternehmen hat sich gegentiber 2002 spirbar verbessert.
Bei der nachhaltigen Starkung der Innenstadte und der Aufwertung erhaltenswerter Wohngebiete verzeichnen viele
Stadte beeindruckende Erfolge. Dies wird auch durch die verschiedenen Informationsangebote der Bundestransfer-
stelle Stadtumbau Ost dokumentiert.

Zugleich zeigen die Evaluationsergebnisse, dass nur ein erster Teil der Herausforderungen bewaltigt ist und die Aufgabe
Stadtumbau noch groBe Anstrengungen erfordert. Zwischen den Akteuren und Experten des Stadtumbaus besteht
Konsens, dass Bund, Lander und Gemeinden ihre Férderanstrengungen nach dem Jahr 2009 fortsetzen mussen.

4 Empfehlungen zum Programm Stadtumbau Ost

4.1 Empfehlungen an Bund und Lander

(1) Das Programm Stadtumbau Ost ist liber 2009 hinaus fiir weitere sieben Jahre bis zum Jahr 2016
fortzufiihren. Dabei ist an den gebiindelten stadtebaulichen und wohnungspolitischen Strategien
festzuhalten.

Die Weiterfihrung des Programms mit den sich erganzenden Kernstrategien von Aufwertung und Ruickbau ist fur
die weiterhin von erheblichen Einwohnerverlusten betroffenen Regionen und Kommunen unerlasslich. Die Evaluie-
rung belegt, dass wegen der anhaltenden Einwohnerverluste die Leerstande in den besonders betroffenen Regionen
ohne Fortfiihrung des Rickbaus schnell wieder kritische Schwellenwerte Uberschreiten wirden, welche erneut die
Funktionsfahigkeit der Wohnungsmarkte und der Stadtstrukturen gefahrden wirden.

T www.stadtumbau-ost.info
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Stellungnahme und Empfehlungen der Lenkungsgruppe

Die Leerstande sind insgesamt noch immer hoch, die Handlungsfahigkeit der ostdeutschen Wohnungsunternehmen
ist noch immer eingeschrankt und merklich geringer als bei westdeutschen Unternehmen. Auf den ostdeutschen
Wohnungsmarkten ist eine gewisse Stabilisierung, aber keine wirkliche Konsolidierung zu erkennen. Zudem werden
Bevolkerungsriickgang und Riickgang der Wohnungsnachfrage ohne eine Weiterfihrung des Programms in den
nachsten Jahren schnell wieder zu steigenden Leerstanden und zur wirtschaftlichen Gefahrdung von Wohnungs-
eigenttimern fuhren. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Faktors und einer weiterhin
okonomisch schwacheren Basis in den neuen Landern. Die Zahl der Haushalte wird in den neuen Landern (ohne
Berlin) von 2007 bis 2020 um 3,2 Prozent zurlickgehen; im Vergleich hierzu wird fur die alten Lander ein Wachstum
von 3,9 Prozent erwartet. Die Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Landern’
war noch von einem Zuwachs der Haushalte um rund 3 Prozent ausgegangen.

Das Programm Stadtumbau Ost muss mit einer eigenstandigen Ruckbaukomponente weitergefihrt werden. Ohne
den weiteren Abriss wirden die Leerstande bis 2020 auf 1,42 Mio. Wohnungen ansteigen. Die Lenkungsgruppe
halt daher zusatzlich zu den bereits bestehenden Planungen (350.000 abzureiBende Wohnungen) die Forderung des
Ruckbaus von weiteren 200.000 bis 250.000 Wohnungen bis 2016 fur zwingend erforderlich.

Die Aufwertung der Innenstadte und der sonstigen zukunftsfahigen Stadtteile und Quartiere hat die stadtebauliche
Situation in den Stadten und Gemeinden sichtbar verbessert. Gleichwohl besteht noch groBer Handlungsbedarf. Die
groBte Herausforderung stellt die Entwicklung der innerstadtischen Altbaugebiete dar. Auf sie entfallt nach wie vor
ein groBer Teil der Leerstande in den Stadten Ostdeutschlands. Insgesamt ist es auch mit Hilfe des Programms noch
nicht in ausreichendem MaBe gelungen, die Probleme in innerstadtischen Altbauquartieren zu |6sen.

Insgesamt ist an der geblUndelten stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Strategie des Programms festzu-
halten, um die Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit der von hohen Leerstanden betroffenen Stadte als Wohn- und
Wirtschaftsstandort zu starken und die Wohnungsmarkte weiter zu stabilisieren. Das Programm Stadtumbau Ost ist
hier in besonderer Weise geeignet, diese positive Entwicklung weiter zu fordern.

Rechtzeitig vor Auslaufen des Programms 2016 sollte Gberprift werden, ob eine Weiterflihrung bis zum Ende der
Sonderregelungen fir die neuen Lander im Jahr 2019 (Laufzeit des Solidarpaktes) erforderlich ist.

(2) Im Zuge nationaler Stadtentwicklungspolitik miissen Bund und Lander weiterhin staatliche Verant-
wortung fiir die Entwicklung der Stadte auch als Trager regionaler Entwicklung libernehmen.

Der Bund und die Lander sollen im Rahmen der nationalen Stadtentwicklungspolitik auch weiterhin staatliche Ver-
antwortung fur die Zukunftsfahigkeit der Stadte als Motoren regionaler Entwicklung bernehmen.

Die aktive Starkung der Stadte im Stadtumbau Ost wirkt sich nicht nur nachhaltig und identitatsstiftend fur die Pro-
grammstadte aus, sondern es werden auch Impulse fur die Entwicklung der jeweiligen Regionen gesetzt. Damit wird
ein Beitrag geleistet, der vor allem der durch die gesamtstaatliche Wirtschaftsentwicklung verursachten Abwanderung
aus Regionen der Programmgemeinden entgegenwirkt.

Die Stadte erfillen ihre Funktion als Kristallisationskerne der regionalen Entwicklung dabei in ganz unterschiedlichem
MaBstab. Gemeinsam ist den stadtischen Zentren unterschiedlicher zentralortlicher Funktion, dass sie diese nur mit
erkennbaren und wettbewerbsfahigen stadtebaulichen Qualitaten sowie einem funktionierenden Wohnungsmarkt
und hinreichend differenzierten Wohnungsangebot ausiben kdnnen. Die Stabilisierung bzw. der gezielte Ausbau
stadtebaulicher Qualitaten und stadtischer Funktionen bilden die Grundlage fur wettbewerbsfahige Zentren, welche
zum Erhalt und zur Neuansiedlung von Arbeitspldtzen in den Bereichen Handel, Dienstleistungen, Gewerbe und
Industrie wesentlich beitragen kénnen.

\Y) Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



Stellungnahme und Empfehlungen der Lenkungsgruppe

Die Stadte mussen in ihrem jeweiligen regionalen Kontext die aufgrund ihrer historischen Entwicklung und ihrer
spezifischen stadtebaulichen Struktur jeweils eigenen Probleme angehen und ihre Entwicklungspotenziale selbst-
verantwortlich mit den lokalen und regionalen Akteuren nutzen. Auch der Tourismus profitiert von den Erfolgen der
Stadterneuerung.

Weiterhin erforderlich ist auch zukUnftig ein schlissiges und abgestimmtes Handeln von Bund, Landern und Kom-
munen, vor allem um die notwendigen finanziellen Mittel zielgerichtet einsetzen zu kénnen. Rahmensetzende
Kompetenzen des Bundes und der Lander mussen ausgefillt werden, damit den Kommunen mittel- bis langfristig
Planungssicherheit gegeben wird. Ziele und MaBnahmen des Stadtumbaus mussen in den tberoértlichen Planungen
verbindlich bertcksichtigt werden. In diesem Zusammenhang sind die vorhandenen Forderinstrumente vorrangig
auf die Bestandsentwicklung auszurichten.

(3) Die Programme Stadtumbau Ost und West sind mittelfristig zusammenzufiihren. Dies sollte in Teil-
schritten und nach einer Evaluierung auch des Programms Stadtumbau West erfolgen.

Es bedarf weiterhin einer Forderung des Stadtumbau Ost. Aufgrund der immer noch gravierenden trennungs- und
vereinigungsbedingten Sonderprobleme der Stadte und Gemeinden in Ostdeutschland sind bei der Férderung des
Stadtumbaus zunachst besondere Regelungen fir die neuen Lander beizubehalten. Diese leiten sich in erster Linie
von der hoheren Leerstandsbetroffenheit als flachendeckendem Phanomen sowie dem immer noch nicht abgebauten
Leerstand aus der DDR-Zeit und dem in den 90er Jahren entstandenen Uberangebot an Wohnraum ab. Es bedarf
daher Uber einen begrenzten Zeitraum hinweg unter anderem einer gesonderten Rickbauférderung in den neuen
Landern. Die Ergebnisse der Evaluierung zeigen, dass sich die Kombination aus Aufwertung und Rickbau im Rahmen
des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost bewahrt hat und weiter fortgefihrt werden sollte.

DarUber hinaus sollte ein regelmaBiger Erfahrungsaustausch zwischen den Akteuren im Stadtumbau Ost und West
etabliert werden, der das schrittweise Zusammenwachsen der Programme beférdert.

(Beschluss mit einer Enthaltung)

(4) Die Aufwertung als Perspektive der Innenstadte und zukunftsfahiger Stadtteile ist auf Basis der integ-
rierten Stadtentwicklungskonzepte zu starken. Die Lenkungsgruppe empfiehlt einen bedarfsgerechten
Mitteleinsatz fiir AufwertungsmaBnahmen sicherzustellen und spricht sich dafiir aus,

- grundsatzlich 50 Prozent der Bundesfinanzhilfen fur die Aufwertung einzusetzen,

- die Lander zu erméachtigen, den kommunalen Eigenanteil fur die Aufwertung der Innenstadt und innenstadt-
nahen Altbauquartiere auf bis zu 20 Prozent abzusenken (analog zum kommunalen Mitleistungsanteil der
Gemeinden beim Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz),

- die SicherungsmaBnahmen bei Altbauten ohne kommunalen Eigenanteil unvermindert in Héhe von bis zu 15
Prozent des Gesamtmittelvolumens fortzufiihren.

Die Aufwertung der Innenstadte und zukunftsfahiger Stadtteile war von Beginn an ein wesentliches Ziel im Pro-
gramm Stadtumbau Ost. Innerstadtische Quartiere einschlieBlich der innenstadtnahen Griinderzeitquartiere bilden die
raumliche, funktionale und kommunikative Mitte der Stadt. Sie sind die Zentren des stadtischen Lebens und bieten
ein groBes Identifikationspotenzial fur die Birgerinnen und Burger. Gut jede dritte Mietwohnung Ostdeutschlands
wurde vor 1949 errichtet. Insgesamt umfasst der innerstadtische Altbaubestand mehr als eine Millionen Wohnungen.
Die Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadte sind somit Basis fiir eine zukunftsfahige Entwicklung der Stadt
und ihre Starkung als Wohn- und Wirtschaftsstandort.
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Stellungnahme und Empfehlungen der Lenkungsgruppe

In den vergangenen Jahren ist es gelungen, diesen Bestand im Rahmen der Stadtebauférderung weitgehend zu
erhalten und den baulichen Zustand deutlich zu verbessern. Insgesamt wurden inzwischen bei rund 70 Prozent
des Altbaubestandes Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen unterschiedlicher Intensitat durchgefiihrt.
Trotz dieser enormen Erfolge stellen sich die Perspektiven der innerstadtischen Altbauquartiere sehr unterschiedlich
dar. Im Durchschnitt steht in den neuen Landern etwa jede funfte Altbauwohnung leer, wobei der Schwerpunkt
im unsanierten Bestand liegt. Wahrend zahlreiche Altbaugebiete weitgehend konsolidiert sind, bestehen in vielen
Grinderzeitquartieren nach wie vor hohe Leerstande und ein erheblicher Handlungsbedarf. Zur Aufwertung der
Innenstadte ist die Anpassung der Altbaubestdnde im Sinne familien- und generationsgerechter Wohnungsangebote
sowie die konsequente Aufwertung des Wohnumfeldes notwendig.

Die Kommunen sind in ihrer besonderen Verantwortung fur den Standort Innenstadt zu unterstiitzen. Deswegen
sollten die Lander ermachtigt werden, fur AufwertungsmaBnahmen in der Innenstadt und innerstadtischen Altbau-
quartieren den kommunalen Eigenanteil auf bis zu 20 Prozent abzusenken.

Zur Sicherung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes in den Kommunen sind neben der Aufwertung inner-
stadtischer Stadtquartiere die langfristig tragfahigen Kerne anderer Stadtgebiete zu konsolidieren. Auch in Umstruk-
turierungsgebieten muss das Wohnumfeld zur Stabilisierung der zukunftsfahigen Quartiere und zur Sicherung der
Lebensqualitat gestaltet werden. Offentliche Aufwertungsmittel missen dabei konsequent in dauerhaft marktfahigen
Quartieren eingesetzt werden.

(Beschluss mit einer Enthaltung)

(5) Der Riickbau ist mittelfristig fortzusetzen und stadtebaulich weiter zu qualifizieren. Im Zeitraum von
2010 bis 2016 miissen im Rahmen des Programms 200.000 bis 250.000 Wohnungen zusatzlich abge-
rissen werden.

Bis Ende 2007 sind mit dem Programm Stadtumbau Ost und weiteren Programmen einzelner Lander insgesamt
Uber 220.000 vor allem kommunale und genossenschaftliche Wohnungen bereits vom Markt genommen worden,
davon allein 180.000 Wohnungen von den § 6a AHG-Unternehmen. Die Lenkungsgruppe geht davon aus, dass
die Abrissforderung fir die bisher insgesamt vorgesehenen 350.000 Wohnungen bis zum Jahr 2009 weitgehend
bewilligt und entsprechend dem fiinfjahrigen Mittelabfluss der Stadtebauférderung bis zum Jahr 2013 in Anspruch
genommen wird.

Die Forderung des Ruickbaus von dauerhaft nicht mehr benétigten WWohnungen muss auch zukinftig ein tragender
Programmbaustein sein. Nur durch Férderung des weiteren Abrisses von 200.000 bis 250.000 Wohnungen bis 2016
lassen sich die mit dem Programm Stadtumbau Ost erreichten Erfolge bei der Stabilisierung des Wohnungsmarktes
sichern und ein erneuter Anstieg der Leerstande verhindern.

Der Wohnungsleerstand in den neuen Landern (ohne Berlin) ist von ca. 824.000 Wohnungen im Jahr 2002 um
knapp 5 Prozent leicht zuriickgegangen. Damit bestand im Jahr 2007 mit ca. 780.000 Wohnungen nach wie vor ein
hoher Leerstand. Es ist davon auszugehen, dass auch im Hinblick auf unvorhergesehene Bedarfsentwicklungen ein
Teil dieses Gesamtleerstandes nicht fiir den Rickbau vorzusehen ist. Hierunter fallen unter anderem Teilleerstande
in ansonsten bewohnten Gebauden und Leerstéande, die auBerhalb der Stadtumbaukulisse liegen. Ein wesentlicher
Teil des verbleibenden Leerstands ist zudem fir eine zuklnftige Bestandsentwicklung in aufzuwertenden Altbauten
vorgesehen.
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Stellungnahme und Empfehlungen der Lenkungsgruppe

Notwendiger geforderter Riickbau zur Verhinderung des Anstiegs des Leerstands
in den neuen Landern (ohne Berlin) in den Jahren von 2008 bis 2016
(Berechungsergebnisse der Gutachter)

Anzahl Wohnungen
Ausgangsleerstand Ende 2007 780.000
Anstieg des Leerstands ohne Abriss 2008 bis 2016 411.000
Wohnungsabgange auBerhalb des Programms bis 2016 64.000
Notwendiger geforderter Riickbau 2008 bis 2016 347.000
davon ab 2008 im laufenden Programm vorgesehen* 130.000
davon ab 2010 zusatzlich notwendig 217.000

* zur ZielgroBe von 350.000 Wohnungen Anfang 2008 noch offener Riickbau

Die Gewahrung eines Zuschusses je Quadratmeter riickgebauter Wohnflache an die Wohnungseigentimer hat sich
als sehr effizientes Instrument zur Durchflihrung der Abrisse bewahrt und sollte deshalb beibehalten werden. Um die
Mittel weiterhin effektiv einzusetzen, sollte eine einheitliche Riickbaupauschale in Hohe von 50 bis 60 EUR je Qua-
dratmeter Wohnflache gewahrt werden. Der Riickbau leer stehender, langfristig nicht mehr benétigter Wohnungen
ist auch zukunftig im Rahmen der integrierten Stadtentwicklungskonzepte abzustimmen. Nach den Einschatzungen
der Lenkungsgruppe ist der Riickbau dabei insbesondere in den Plattenbausiedlungen unter Bericksichtigung der
kiinftigen Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt gezielt fortzufihren.

Der Abriss selbst muss zudem kiinftig noch starker unter stadtebaulichen Aspekten qualifiziert werden. Um stadtraum-
liche Qualitaten zu bewahren und weiterzuentwickeln, sollte die Férderung des Riickbaus von vor 1919 errichteten, das
Stadtbild pragenden Gebduden sowie von denkmalgeschiitzten Gebauden auch in Zukunft ausgeschlossen werden.

(Beschluss mit zwei Enthaltungen)

(6) Die notwendige Anpassung der stadtischen Infrastruktur ist zukiinftig auf Grundlage der Stadtent-
wicklungskonzepte ressortiibergreifend zu férdern. BMVBS und die Fachministerien der Lander sollten
hierzu Gesprache mit den jeweiligen Umwelt- und Wirtschaftsressorts aufnehmen.

Die Folgen des demografischen Wandels betreffen nicht nur den Bereich der Wohnungswirtschaft, sondern werden
auch in anderen stadtischen Teilbereichen immer sichtbarer. Insbesondere die Anpassung der stadtischen Infrastruktur
an die veranderte Nachfrage und die kiinftige Stadtstruktur erweist sich als eine Aufgabe von erheblicher wirtschaft-
licher Dimension, deren Lésung weit in die nachsten Jahrzehnte reicht.

So ist angesichts des weiteren Riickgangs der Bevolkerung in den neuen Landern auch in Zukunft durch Umnutzung
und Rickbau z. B. von Schulen eine weitere Qualifizierung der sozialen Infrastruktur erforderlich. Dabei sollte eine
generationengerechte Infrastruktur kiinftig starker als Gestaltungselement der Aufwertung und Standortfaktor ftir
die inneren Stadtquartiere genutzt werden. Das Programm Stadtumbau Ost sollte hierflir einen Rahmen bieten.

GroBer finanzieller Anstrengungen bedarf es zuknftig starker im Bereich der technischen Infrastruktur, auch im Hinblick
auf die energie- und klimapolitischen Anforderungen, die dem Stadtumbau und der Stadtentwicklung insgesamt eine
noch hohere gesellschaftspolitische Bedeutung zukommen lassen werden. Nur durch den Abbau von Uberkapazitaten
im Bereich der technischen Anlagen und Einrichtungen der Infrastrukturbetreiber kann auch in Zukunft die Versorgungs-
sicherheit gewahrleistet und eine hohe Energieeffizienz zu bezahlbaren Preisen gesichert werden.
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Das Stadtumbauprogramm Ost kann hierzu aber nur einen kleinen Beitrag leisten. Fir den Bereich der technischen
Infrastruktur bedarf es einer eigenstandigen, ausreichenden Férderung (separate Infrastrukturforderung) vor allem
durch die zustandigen Ressorts bei Bund und Landern. Dartber hinaus sollte zur Lésung der unmittelbar durch den
Stadtumbau bedingten, auch nach 2009 anstehenden Aufgaben im Bereich der sozialen und technischen Infrastruktur
die Forderung im Rahmen des Stadtumbauprogramms Ost angemessen weitergeftihrt werden.

Insgesamt sollten die Betreiber der sozialen und technischen Infrastruktureinrichtungen starker an der Fortschreibung
und Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte mitwirken. Sie brauchen fur die von ihnen vorzuneh-
menden AnpassungsmaBnahmen vor allem verbindliche Entscheidungen auf kommunaler Ebene. Nur dann kénnen
ihre Investitionen wirtschaftlich vertretbar und nachhaltig sein.

(7) Die Wiedernutzung und Zwischennutzung von Brachflachen und Bauliicken insbesondere in den In-
nenstadten ist kiinftig als Handlungsfeld des Stadtumbaus umzusetzen.

Ein wesentlicher Handlungsschwerpunkt kinftiger Stadtentwicklung muss in der Wiedernutzung von brach ge-
fallenen Flachen, insbesondere in Innenstadten, liegen. Ungenutzte und damit Gberwiegend auch brach gefallene
Grundstlcke sind ein wesentliches Entwicklungshemmnis in den Stadten des Stadtumbaus. Dies trifft insbesondere
die Innenstadte mit negativen Auswirkungen auf das Wohn- und Geschaftsumfeld, auf die Infrastruktur und letzt-
endlich auf die wirtschaftliche Entwicklungsfahigkeit der Stadte. Das Stadtbild wird signifikant beeintrachtigt mit
unmittelbaren Ruckwirkungen auf die Gesamtbewertung der Stadtentwicklung.

Im Zuge der konsequenten Ausrichtung des Stadtumbaus auf die Innenstadte und der Entwicklung von Quartierskon-
zepten mussen Baullicken wiedergenutzt werden, um eine tragfahige und lebendige Nutzungsmischung zu erreichen,
die funktional sinnvolle Zuordnungen bericksichtigt. Dartber hinaus mussen die Moglichkeiten der nicht-baulichen
Zwischennutzung starker ausgeschopft werden.

Die Entwicklung von Gewerbe-, Industrie- und Bahnbrachen ist dagegen weitaus problematischer. Selbst einer Zwi-
schennutzung sind vielfach Grenzen gesetzt, wenn fir die Reaktivierung von Grundstticken Umweltsanierungen, vor
allem zur Beseitigung von Altlasten, erforderlich sind. Dies trifft insbesondere auch innerstadtische Einzelgrundsttcke,
die in grinderzeitlichen Gemengelagen liegen. Diese Flachen mussen in stadtische Entwicklungen eingebunden
werden, auch wenn die erforderlichen, erheblichen finanziellen Aufwendungen nicht alleine aus dem Programm
Stadtumbau Ost getragen werden kénnen.

4.2 Empfehlungen an Stadte und Gemeinden

(8) Gesamtstidtische Leitbilder des Stadtumbaus miissen im Diskurs mit der kommunalen Offentlichkeit
weiterentwickelt werden. Der Stadtumbau muss als stadtentwicklungspolitisches Leitprogramm ,,Chef-
sache” der Kommunalpolitik sein. Bei klarer raumlicher Differenzierung der MaBnahmengebiete miissen
Aufwertung und Schrumpfung mit dem Instrumentarium der integrierten Stadtentwicklungskonzepte
zielgerichtet gesteuert werden. Die baulich-funktionale Starkung der Innenstéadte als Kernelement der
Stadtentwicklungsstrategie muss mit dem Programm Stadtumbau Ost noch konsequenter fortgefiihrt
werden.

Gesamtstadtische Schwerpunkte und Leitbilder des Stadtumbaus

Die Kommunen haben im Programmverlauf ihre gesamtstadtischen Schwerpunkte klar formuliert, weiter ausdiffe-
renziert und angepasst. Die integrierten Stadtentwicklungskonzepte haben an Bedeutung und Qualitdt gewonnen.
In den weitaus meisten Stadtumbaustadten werden die Starkung der Innenstadte und Stadtteilzentren sowie ein
differenzierter Umgang mit grinderzeitlichen Stadterweiterungen und Siedlungen der Zwischenkriegszeit verfolgt.
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Die Aufwertung der Innenstadte ist dabei nicht nur als gesamtstadtische Rahmenstrategie zu formulieren, sondern
sollte auch teilrdumlich in entsprechenden Handlungsfeldern und MaBnahmen klar verortet werden. Damit kénnen
auch fur private Eigentimer konkrete Anreize und eine mittelfristige Planungssicherheit fir eigene Investitionen in
den innerstadtischen Quartieren geschaffen werden.

In diesem Zusammenhang sind die baukulturellen Ziele systematisch zu verankern. Die Empfehlungen der Arbeitshilfe
,Baukultur im Stadtumbauprozess’ des damaligen Bundesministeriums fur Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen aus
dem Jahr 2003 sollten als Leitlinie Baukultur zur Fortschreibung der integrierten Stadtentwicklungskonzepte weiter-
entwickelt werden, um ein Instrument zur Bewertung erhaltenswerter und stadtbildpragender Stadtstrukturen zu
erhalten und die Weiterentwicklung stadtraumlicher Qualitaten zu férdern.

Weiterhin sind die Griinderzeitquartiere noch starker als raumliche Handlungsebene des Stadtumbaus herauszubil-
den. Die Kommunen sind gefordert, die stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Situation in diesen Gebieten
weiter aufmerksam zu beobachten, die raumliche Aussagedichte in den integrierten Stadtentwicklungskonzepten zu
verbessern und in den zentralen Handlungsfeldern differenzierte MaBnahmen umzusetzen. Dabei steht der weitest
maogliche Erhalt der griinderzeitlichen Quartiere und des vorhandenen Altbaubestandes im Vordergrund. Starker als
bislang in der Praxis erkennbar, sollten gezielt die Instrumente der Aufwertung des Bund-Lander-Programms Stadt-
umbau Ost fur eine aktive Standortentwicklung in den griinderzeitlichen Stadterweiterungen eingesetzt werden.

Auch die Wohnsiedlungen in industrieller Bauweise sind im gesamtstadtischen Kontext als Stadtumbaugebiete
relevant. Hier sind realistische Einschatzungen Uber deren mittel- bis langerfristige Akzeptanz, ihrer Funktion fur
die Wohnungsversorgung und ihrer Position am Wohnungsmarkt erforderlich. Dies erfordert eine aufmerksame
Beobachtung der weiteren Entwicklung auf den verschiedenen Wohnungsteilméarkten und deren Verflechtungsbe-
ziehungen untereinander.

Der Ruickbau muss in stadtebaulicher Hinsicht und auch im Hinblick auf die Infrastruktur weiter vor allem von den Sied-
lungsrandern her betrieben werden. Die Attraktivitat der verbleibenden zukunftsfahigen Stadtteile ist durch bedarfsge-
rechte Anpassung, Weiterentwicklung und Differenzierung des Wohnungs- und Infrastrukturangebotes zu starken.

Zur Sicherung der Stadtumbauziele sollten neben den Férdergebietsausweisungen auch entsprechende Konkreti-
sierungen der gebietsbezogenen Planungsziele sowie der Strategien und MaBnahmen des Riickbaus und der Auf-
wertung erfolgen. Darlber hinaus kénnen bei Bedarf die Instrumente der Stadtumbausatzung sowie die weiteren
Regelungen des BauGB genutzt werden.

Verfahrensmanagement, Beteiligung und private Initiativen

In den Kommunen, in denen der Stadtumbau zur ,Chefsache’ erhoben wurde, war dieser in der Regel auch mit
einem effektiven Management des Umbauprozesses verbunden und es konnten besonders hohe Fortschritte erzielt
werden. Empfohlen wird daher, den Stadtumbau in den Kommunen durch eine hohe Aufmerksamkeit der Politik
und Verwaltungsspitze zu begleiten und zu unterstitzen.

Die Mitwirkungsmaglichkeiten sowie die Instrumente zur Beratung von Biirgerinnen und Blrgern im Stadtumbauprozess
sind zu intensivieren. Einerseits steigt vor allem in den randstadtischen Ruickbaugebieten der Bedarf, den Burgern die
weitere Notwendigkeit des Stadtumbaus zu vermitteln. Zum anderen missen Beteiligungsverfahren in innenstadtischen
Stadtumbaugebieten auf das heterogenere Akteursspektrum (Bewohner, sonstige Nutzer, Handler, Gewerbetreibende,
private Einzeleigentimer etc.) und den dort vorhandenen Beratungsbedarf reagieren. Insbesondere in Stadtumbaugebie-
ten mit vielfaltigen Akteursstrukturen bietet sich der Einsatz von Stadtumbaubeauftragten vor Ort an, deren Finanzierung
aus Mitteln des Stadtumbaus mdglich ist. Sie kdnnen eine wichtige Funktion bei der Beteiligung der Bewohner und als
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Moderatoren tbernehmen. Zurtickgegriffen werden kann dabei sowohl auf Erfahrungen aus dem Programm Soziale Stadt
als auch der Sanierungsbeauftragten. Zur Aktivierung und Verstetigung der Birgermitwirkung sollten —wie im Programm
Soziale Stadt — flexibel einsetzbare Mittel bereitgestellt werden (bspw. zur Einrichtung von Quartiersfonds).

Fur die zukunftsfahige Weiterentwicklung der Innenstéadte und innerstadtischen Altbaugebiete zugunsten funktional
durchmischter und identitatsstiftender Stadtquartiere mussen alle beteiligten Akteure zur aktiven Mitarbeit ange-
regt werden. Hierbei sind insbesondere die privaten Einzeleigentiimer in der Aufwertung gefordert. Sie verfligen
zusammen Uber 80 Prozent aller Altbauten in den Innenstadten. Voraussetzung sind klare Quartiersperspektiven,
hinreichende Investitionsanreize und kooperative Losungen. In diesem Zusammenhang kénnen auch private Initiativen
zur Stadtentwicklung (Standortgemeinschaften) fir die Aufwertung der innerstadtischen Altbauquartiere genutzt
werden. Die freiwilligen Ansatze sollten dabei im Vordergrund stehen. Auch die Wohnungsunternehmen mdissen
fur eine dauerhafte Marktprasenz weiterhin ihre innerstadtischen Bestande qualifizieren und damit einen Beitrag zur
Erneuerung der Innenstadte leisten. Als Initiatoren der Quartiersentwicklung kommt ihnen eine wichtige Rolle zu.

Forderung von MaBBnahmen und Biindelung von Programmen und Instrumenten

Die bisherige Praxis des Finanzmanagements auf kommunaler und Landesebene hat sich in der Praxis bewahrt. Die
Evaluierung hat gezeigt, dass sich die gebietsbezogene Blindelung verschiedener Férderinstrumente — den jeweiligen
Anforderungen und Maoglichkeiten entsprechend — sehr vielfaltig darstellt und zu hohen Synergieeffekten fuhrt. An
dieser Praxis sollte daher festgehalten werden.

Die im BauGB vorgesehene Anforderung an Stadtumbau, die MaBnahmen in ein gesamtstadtisches Konzept einzubin-
den, das interdisziplinar angelegt ist, hat sich als grundsatzlich richtig erwiesen. Umfassende Stadtumbau-MaBnahmen
auf Quartiersebene stehen im Wechselspiel mit angrenzenden Quartieren und mit der gesamten Stadt. DarUber
hinaus sind im Sinne der integrierten Stadtentwicklungspolitik die Handlungsfelder der energetischen Stadterneu-
erung, der Forderung der lokalen Wirtschaft, zur Verbesserung der Bildungsangebote sowie zur Optimierung des
Stadtverkehrs einzubeziehen. Mit der notwendigen Fortflihrung des Stadtumbauprogramms bietet sich die Chance,
die raumbezogene Integration dieser Themen- und Politikfelder anzugehen.

Insbesondere der Klimawandel und die Verknappung der Energieressourcen stellen neue Herausforderungen an den
Stadtumbau. Dieses Ziel sollte in den integrierten Stadtentwicklungskonzepten der Kommunen verankert werden. Auf
der Basis der bereits von Bund und Landern im Rahmen des ExWoSt-Vorhabens zur energetischen Stadterneuerung
begonnenen Ansatze sind geeignete Formen der Implementierung in den Stadtumbau zu suchen. Weiterhin sind
bestehende Initiativen auf Bundes- und Landesebene ressorttibergreifend zu vernetzen.

5 Empfehlungen zu flankierenden MaBnahmen und Instrumenten

(9) Die Wirksamkeit des Programms ist auch zukiinftig durch geeignete flankierende MaBnahmen und
Instrumente sicherzustellen.

Die Lenkungsgruppe ist der Auffassung, dass den flankierenden Instrumenten bei einer Fortfiihrung des Programms Stadt-
umbau Ost besondere Beachtung gewidmet werden muss.

Flankierende Instrumente sind vor allem als zusatzliche Investitionsimpulse bei den gemaf Evaluierung noch nicht in

dem erforderlichen AusmaB erreichten Zielen der Starkung der Innenstadte und der Erhaltung der Altbaubestande
notwendig.
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(10) Die erhohte Investitionszulage fiir Bestandsinvestitionen im innerstadtischen Altbau ist wieder einzu-
fithren. Bund und Lander werden aufgefordert, die Ausgestaltung und die Finanzierung zu priifen.

Die Investitionszulage stellt einen einfach handhabbaren, wirkungsvollen Férderanreiz fir notwendige Investitionen
in die innerstadtische Altbaukulisse der Stadtumbaugebiete dar. Der Bund und die Lander werden aufgefordert, die
Ausgestaltung unter folgenden Eckpunkten zu prifen:

B Festgelegte Gebietskulisse: z. B. Stadtumbaugebiete nach § 171b Baugesetzbuch, férmliche festgelegte Sanie-
rungsgebiete sowie Erhaltungssatzungsgebiete.

B Begunstigte Investitionen: Herstellungs- und Erhaltungs- bzw. Anschaffungskosten an Wohngebauden, die vor
dem 01.01.1949 fertig gestellt worden sind.

B |n diesem Zusammenhang ist auch zu entscheiden, ob die Investitionszulage fir Selbstnutzer in die Prifung
einbezogen wird.

Die Ergebnisse der Evaluierung zeigen, dass die Fortfihrung des Erneuerungsprozesses in den innerstadtischen Altbau-
gebieten auch kiinftig in besonderem Mal3 von den Investitionen privater Kleineigentiimer mit mittlerem und geringem
Einkommen, aber auch von Wohnungsunternehmen mit entsprechenden Bestanden, getragen werden muss.

Fur diese Eigentiimer sind die steuerlichen Instrumente weniger nutzbar. Hier hat sich die bis Ende 2004 bestehende
Investitionszulage als geeignetes Forderinstrument bewahrt, da sie auch bei geringerem zu versteuernden Einkommen
wirksam ist. Auf der Grundlage von §3 Investitionszulagengesetz 1999 wurde in den neuen Landern fur die Moderni-
sierung von Mietwohnungen eine Investitionszulage von 15 Prozent der Kosten gewahrt.

Zur Stabilisierung der Stadtentwicklung durch Revitalisierung der Innenstadte galt darber hinaus von 2002 bis Ende
2004 fur innerstadtische Altbaubestande in Sanierungs-, Erhaltungssatzungs- und Kerngebieten eine erhohte Investiti-
onszulage nach § 3a mit einem erhéhten Fordersatz von 22 Prozent und einer Bemessungsgrenze von 1200 EUR/m?2.

Diese Regelungen wurden im Investitionszulagengesetz 2005 nicht fortgefthrt, wahrend die Investitionszulagen auf
gewerbliche Investitionen im Wesentlichen verlangert wurden. Seither sind die Investitionen in die Erhaltung und
Erneuerung des Wohnungsbestands deutlich zurtickgegangen.

(11) Eigentiimer und Investoren sind iiber die steuerliche Rahmenbedingungen und die Mdglichkeiten
der steuerlichen Forderung nach §§ 7h, 7i, 10f und 11a, b EStG fiir Bestandsinvestitionen im Altbau
starker als bislang aktiv zu informieren. Die Kommunen sollten in diesem Zusammenhang von der
Moglichkeit der formlichen Festlegung eines Stadtumbaugebietes als Sanierungsgebiet auch im ver-
einfachten Verfahren gemaB § 142 Abs. 4 Baugesetzbuch Gebrauch machen.

Die Aufwertung der Innenstadte und der Altbauten im Rahmen des Stadtumbaus wurde und wird auch weiterhin
durch eine Reihe von steuerlichen MaBnahmen unterstitzt. Vor allem Eigentiimer mit entsprechendem Einkommen
profitieren von der Moglichkeit, ihren Erhaltungsaufwand geltend machen zu kénnen. Darlber hinaus besteht fur
Eigentimer und Erwerber von Immobilien in Sanierungsgebieten und von Denkmalern die Moglichkeit, die Rege-
lungen nach 8§ 7h, 7i, 10f und 11a, b Einkommenssteuergesetz zu nutzen.

(12) Die Hartefallregelung nach § 6 a Altschuldenhilfegesetz (AHG) ist zu flexibilisieren und starker auf
die Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung auszurichten.

Die Lenkungsgruppe begriBt die geplanten Anderungen der AHG-Verordnung. Sowohl die Flexibilisierung der Har-
tefallregelung als auch die Verlangerung der Abrissfrist bis 2013 unterstitzen die Umsetzung der integrierten Stadt-
entwicklungskonzepte und tragen dazu bei, dass die Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung erreicht werden.
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Mit der Novelle des Altschuldenhilfegesetzes (AHG) vom 15. Dezember 2000 werden die kommunalen Wohnungs-
unternehmen und Genossenschaften zusatzlich von Altschulden entlastet, um die Handlungsfahigkeit dieser Unter-
nehmen wieder herzustellen (Hartefallregelung nach § 6 a AHG). Wohnungsunternehmen werden demnach von
ihren Altschulden bei erfolgtem Abriss unter der Bedingung entlastet, dass ihr jeweiliger Wohnungsleerstand bei
Antragstellung bis 31.12.2003 mindestens 15 Prozent ihres Gesamtbestands umfasste und das Unternehmen durch
unvermietete Wohnungen und Einnahmeausfalle in seiner Existenz gefahrdet ist. Insgesamt umfasst die zugesagte
Altschuldenhilfe ein Volumen von bis zu 1,1 Mrd. EUR (Zusagen) mit einer Abrissfrist bis 31.12.2010.

Zur Starkung des innerstadtischen Altbaus hat der Bund zudem eine Option zur Umwidmung der Altschuldenhilfe
eingefuhrt. Seit Beginn des Jahres 2008 kénnen nunmehr bei einem Verzicht auf den Abriss eines Altbaus die ent-
sprechenden Entlastungsbetrage auch fir die Instandsetzung und Modernisierung/Sanierung eingesetzt werden.
Weiterhin ist es moglich, bei Verkauf des Gebaudes die Altschuldenentlastung auch fir die Sanierung anderer das
Stadtbild pragender Altbaubestande des Unternehmens einzusetzen.

Zusatzlich soll mit einer Anderung der Altschuldenhilfeverordnung (AHGV) eine Flexibilisierung und starkere Verzahnung
der Hartefallregelung nach § 6a Altschuldenhilfegesetz mit den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung entsprechend
den integrierten Stadtentwicklungskonzepten der Kommunen erreicht werden. Insbesondere mit Blick darauf, dass viele
der Abrissobjekte in Teilen noch belegt sind und erst im Zuge eines sehr aufwendigen Umzugsmanagements freige-
zogen werden mussen, soll die Abrissfrist bis zum 31.12.2013 verlangert werden. Dartber hinaus soll auch der Abriss
nachtraglich erworbener Wohnflache (nach dem 01.01.1993) in die Altschuldenentlastung einbezogen werden.

(13) Anschlussregelung zur Altschuldenhilfe

Mit Blick auf die auch zukiinftig zu erwartende Leerstandsentwicklung sollte gepriift werden, ob und
in welcher Form eine Anschlussregelung zur Altschuldenhilfe erforderlich und finanzierbar ist, um die
Umsetzung des auch zukiinftig erforderlichen Riickbauvolumens abzusichern. Auf der Basis der Emp-
fehlungen der Gutachter sollte auch gepriift werden, ob alternative Losungen sinnvoll sind. In diesem
Zusammenhang sind Méglichkeiten zur Verkniipfung mit stadtebaulichen Zielsetzungen im Rahmen des
Programms Stadtumbau Ost zu priifen.

Den Gutachtern , erscheint es sinnvoll, zur Realisierung der Ruickbauziele fir Unternehmen, die unter besonderen
wirtschaftlichen Problemen leiden, eine der bisherigen Hartefallregelung des § 6a AHG vergleichbare Férderung
vorzusehen. Die Hohe der Entlastung sollte dabei nach der Leerstandsbetroffenheit differenziert werden und damit
insgesamt geringer ausfallen als bisher. (...) Wirde die Altschuldenhilfeentlastung zuktnftig ersatzlos fortfallen, be-
stande das Risiko, die Riickbauziele zu gefahrden, weil sich die besonders belasteten Unternehmen nicht hinreichend
beteiligen. Erforderliche Rickbauten kénnten dann unterbleiben oder stark verzégert werden. Um ein solches Risiko
auszuschlieBen, erscheint es sinnvoll, fur die entsprechenden Unternehmen auch zukiinftig zusatzlich zur Ruck-
bauférderung aus der Stadtebauférderung ein flankierendes Férderinstrument vorzusehen. Ein solches Instrument
sollte wie die zusatzliche Altschuldenhilfe nach § 6a sowohl an der Leerstandsquote als auch an der wirtschaftlichen
Situation des Unternehmens ankntipfen”.

(Beschluss mit mehreren Enthaltungen)
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(14) Im Hinblick auf die steuerliche Behandlung der Anpassung technischer Infrastrukturen werden die
Finanzverwaltungen des Bundes und der Lander gebeten, eine einheitliche sachgerechte Anwendung
der steuerlichen Regelungen zur Anpassung technischer Infrastruktur im Rahmen des Stadtumbaus
sicherzustellen bzw. die Rahmenbedingungen zu tiberpriifen.

Die steuerliche Behandlung von MaBnahmen zur Anpassung der technischen Infrastruktur war nicht Bestandteil
der Evaluation des Stadtumbauprogramms. Die Lenkungsgruppe hat den Sachverhalt dennoch erértert, da der
Abbau von Uberkapazitaten im Bereich der technischen Infrastruktur aus gesamtstadtischer Perspektive zukiinftig
starker an Gewicht gewinnen wird. Neben finanziellen Belastungen und technischen Problemen im Zusammen-
hang mit erforderlichen RickbaumaBnahmen an Ver- und Entsorgungsnetzen ist darauf hinzuweisen, dass die
Versorgungsunternehmen die finanziellen Belastungen regelmaBig nicht in angemessener Weise steuerlich geltend
machen kénnen.

Nach Darstellung der Versorgungsunternehmen ergeben sich hier folgende Probleme:

B Die Aufwendungen im Zusammenhang mit den RickbaumaBnahmen an der technischen Infrastruktur werden
durch die Finanzverwaltung vielfach als nachtragliche Herstellungskosten behandelt. Dies fihrt dazu, dass die
Unternehmen die bezeichneten Aufwendungen nicht als sofort abzugfahige Betriebsausgaben behandeln kon-
nen, sondern am Wirtschaftsgut , Leitungsnetz” aktivieren mussen.

B Fur die bestehende Verpflichtung zu NetzanpassungsmaBnahmen (z. B. aus § 1004 BGB) werden entsprechende
Ruckstellungen — vor allem bei den hier besonders relevanten unterirdischen Leitungen — seitens der Finanzver-
waltung regelmaBig nicht anerkannt.

B SchlieBlich kénnen Versorgungsunternehmen regelmaBig keine Teilwertabschreibung am Netz vornehmen, da
eine hinreichende dauerhafte Wertminderung des Gesamt-Wirtschaftsgutes , Leitungsnetz” seitens der Finanz-
verwaltung nicht gesehen wird.

Diese Praxis der Finanzverwaltung werde den wirtschaftlichen Belastungen der betroffenen Versorgungsunternehmen
nicht gerecht. Insoweit sind eine klarstellende Regelung bzw. entsprechende Verfligungen durch die Finanzverwal-
tungen notwendig. Den Betreibern der technischen Infrastruktur muss die Méglichkeit eingeraumt werden, auf
die Herausforderungen des demografischen Wandels sowie die energie- und klimapolitischen Anforderungen des
Stadtumbaus und der Stadtentwicklung auch in steuerlicher Hinsicht adaquat zu reagieren.

(Beschluss mit einer Enthaltung)

(15) Die Wohnungsbauférderung der Lander einschlieBlich des Einsatzes der Kompensationsmittel des
Bundes sollte insbesondere zugunsten der Stadtumbaugemeinden sowie zugunsten der innerstadti-
schen Stadtumbaugebiete und zukunftsfahigen Stadtteile eingesetzt werden.

Die Wohnungsbauférderprogramme kénnen insbesondere Anreize zur Schaffung selbst genutzten innerstadtischen
Wohneigentums in Neubau und Bestand sowie zum Erhalt und zur Weiterentwicklung generationsgemischter In-
nenstadtquartiere bieten.

Generell wird den Landern empfohlen, auch nach Auslaufen der Zweckbindung ab 2014 die Kompensationsmittel
weiterhin fdr investive MaBnahmen im Bereich des Wohnungs- und Stadtebaus einzusetzen. Dies entspricht auch
dem mittelfristig hohen Handlungsbedarf im Stadtumbau.

(Beschluss mit einer Enthaltung)
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(16) Die Forderprogramme der KfW sind kiinftig noch starker mit den Forderinstrumenten der Stadtentwick-
lung zu verzahnen.

Die Programme der KfW erganzen schon heute mit beachtlichen Volumina die Stéddtebauférdermittel. Auch zukinftig
sollten die Kommunen diese Programme gezielt fiir die Innenstadtentwicklung nutzen und entsprechend kommunizieren.
Insbesondere das KfW-Wohneigentumsprogramm sowie das WWohnraummodernisierungsprogramm sind im Hinblick auf
den Stadtumbau weiter zu entwickeln.

(17) Es wird empfohlen, derzeit diskutierte und im Rahmen von Forschungsvorhaben in Erprobung stehende
neue Finanzierungsinstrumente wie zum Beispiel Stadtentwicklungsfonds auch fiir den Stadtumbau zu
priifen.

Erganzend zur Stadtebaufoérderung sowie den flankierenden Instrumenten des Programms Stadtumbau Ost erscheint
es notwendig, auch alternative und auf die Mobilisierung von privatem Kapital ausgerichtete Finanzierungsinstrumente
flr die Quartiersentwicklung zu implementieren.

6 Empfehlungen zur finanziellen Ausstattung und Ausgestaltung des Pro-
gramms Stadtumbau Ost

(18) Die Lenkungsgruppe halt es fiir notwendig, dass der Bund ab 2010 fiir das Bund-Lander-Programm
Stadtumbau Ost jahrlich Bundesfinanzhilfen in Hohe von rund 106 Mio. EUR (Verpflichtungsrahmen)
bereitstellt — je zur Halfte fir die Aufwertung und den Riickbau.

Das Programm ist eine Gemeinschaftsinitiative von Bund, Landern und Kommunen. Die Lenkungsgruppe ist der Auffas-
sung, dass die Ziele des Rickbaus und der Aufwertung nur dann erreicht werden kénnen, wenn das Programm finanziell
hinreichend ausgestattet ist.

Von 2010 bis 2016 ist ein Gesamtvolumen von 1,86 Mrd. EUR erforderlich. Der Anteil des Bundes hieran betragt 742
Mio. EUR. Die Lander beteiligen sich in gleicher Hohe. Der Anteil der Kommunen betragt entsprechend der Drittelfinan-
zierung im Rahmen der Aufwertung 371 Mio. EUR.

Fur den Rickbau sollte ein jahrlicher Verpflichtungsrahmen des Bundes in einem Umfang von 53 Mio. EUR bereitgestellt
werden. Fir die Aufwertung ist mindestens der gleiche Betrag vorzusehen. Die Lander haben Mittel in gleicher Hohe
einzusetzen. Auf die Kommunen entfallen jahrlich 53 Mio. EUR fur die Aufwertung. Der jahrliche Finanzrahmen des
Programms von Bund, Landern und Kommunen betragt damit fir den Rickbau 106 Mio. EUR und fir die Aufwertung
159 Mio. EUR.

Die Fordermittel fir die stadtumbaubedingte Anpassung der stadtischen Infrastruktur sowie fur die SicherungsmaBnahmen
sind im gesamten Programmvolumen enthalten.

(19) Die Verteilung der Bundesfinanzhilfen auf die Lander sollte zukiinftig auf der Grundlage eines problemori-
entierten Verteilungsschliissels erfolgen. Neben den bisherigen Kriterien Wohnungsbestand und Bevoélke-
rung sind Indikatoren zu beriicksichtigen, die den Schrumpfungsprozess in geeigneter Weise abbilden.

Die finanzielle Ausstattung und Ausgestaltung des Programms ist wie bisher in den Verwaltungsvereinbarungen zwischen
Bund und Landern zu regeln.
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(20) Die Probleme des Stadtumbaus sind nur mit langfristig angelegten Strategien und verlasslichen
Finanzierungsperspektiven und einem flexiblen und unbiirokratischen Einsatz der Bundes- und Lan-
desfinanzhilfen zu bewaltigen.

Die demografischen Schrumpfungsprozesse und wirtschaftlichen Strukturbriiche in den neuen Landern weisen
erhebliche Unterschiede in ihrer zeitlichen Dynamik und regionalen Auspragung auf. Deshalb muss gerade in Ost-
deutschland ein Stadtumbauprogramm flexibel und angepasst an die jeweils unterschiedlichen Problemlagen vor Ort
reagieren kénnen. Dabei sollten verlassliche férderrechtliche Rahmenbedingungen gewahrleistet sein.

Die Regelungsdichte der Verwaltungsvereinbarung zwischen Bund und Landern sowie der Férderrichtlinien der Lan-
der muss aus diesem Grund auf das notwendige Mal3 beschrankt werden. Der flexible Einsatz der Finanzhilfen des
Bundes und der Lander — auch programmbergreifend — ist durch eine sachgerechte Veranschlagung der Verpflich-
tungsermachtigungen und Ausgaben in den Landerhaushalten sicher zu stellen. Die gegenseitige Deckungsfahigkeit
der Ausgaben mindestens der Programmbereiche der Stadtebauférderung sichert eine flexible und sachgerechte
Bereitstellung der Finanzhilfen.

Die Lenkungsgruppe spricht sich ferner daftrr aus, die im Rahmen der Stadtebauférderung fur alle Programmbe-
reiche geltende Experimentierklausel, d. h. die teilweise Ubernahme des kommunalen Eigenanteils durch Dritte, als
dauerhafte Regelung in die Verwaltungsvereinbarung aufzunehmen.

(Beschluss mit einer Enthaltung)
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1 Einleitung - Aufgabenstellung und Ziele
der Evaluierung

Das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) hat in Uber-
einstimmung mit dem Beschluss der Bauministerkonferenz vom 9./10. Juni 2005 und
in enger Abstimmung mit den Landern eine Evaluierung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost beschlossen. Im Marz 2007 wurden das Deutsche Institut fir Urbanistik
und das Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik vom Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) im Auftrag des BMVBS mit der Evaluierung des Programms
beauftragt. Eine Lenkungsgruppe, die sich aus Vertretern von Bund, Léndern und
Kommunen sowie der Wohnungswirtschaft, Verbédnden und Wissenschaft zusammen-
setzte, hat den Prozess fachlich begleitet. Die Evaluierung wurde Ende Mai 2008 mit
Empfehlungen fur die FortfUhrung und Ausgestaltung des Programms Stadtumbau
Ost nach 2009 abgeschlossen.

Nach sechsjahriger Laufzeit des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost soll die
hiermit vorgelegte Evaluation dazu dienen, die Wirkungen des Programms zu erfas-
sen und vor dem Hintergrund der Ausgangslage sowie der Ziele des Programms zu
bewerten. GleichermaBen wird das Zusammenwirken der Programmelemente in der
Umsetzung wie auch mit anderen Programmen der Stadtebauférderung und flan-
kierenden MaBnahmen und Instrumenten des Stadtumbaus beurteilt. Ausgehend
von den Programmzielen werden die Wirkungsweise des Programms und seiner In-
strumente sowie programmbedingte Umsetzungsdefizite und Hemmnisse ermittelt.
Dabei werden auch die Ausgestaltung und Umsetzung des Programms Stadtumbau
Ost in den einzelnen Landern betrachtet. Die Bewertung der Effekte ist Grundlage fur
Empfehlungen zur zukinftigen Programmausgestaltung wie auch zu flankierenden
MaBnahmen und Instrumenten.

Auf Basis der Ergebnisse werden Empfehlungen fiir eine Weiterentwicklung des Pro-
gramms und dessen Fortfihrung nach 2009 gegeben. Dies beinhaltet auch die Frage
einer moglichen Zusammenfihrung der Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau
West zu einem bundesweit einheitlichen Stadtumbauprogramm.

Mit der Evaluierung wird somit dargestellt, inwieweit sich das Instrumentarium des
Programms Stadtumbau Ost zur Erreichung der Ziele als geeignet erwiesen hat, inwie-
weit und in welcher Form Korrekturbedarf besteht, welche Ziele gegebenenfalls zu
modifizieren sind. Nach Beschluss der Bauministerkonferenz sollte die Untersuchung
insbesondere folgende Schwerpunkte einbeziehen:

B Inhalt und Aufstellungsverfahren der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte,

B rdumliche, zeitliche und quantitative Umsetzung der Ruckbau- und der Aufwer-
tungsmaBnahmen,

B wohnungswirtschaftliche Auswirkungen des Stadtumbaus einschlieBlich der Situ-
ation privater Eigentimer und der Férderung der Eigentumsbildung im Bestand,
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B Auswirkungen des Stadtumbaus auf die Attraktivitat der Stadte einschlieBlich
baukultureller Fragen,

B Einbeziehung der Akteure in den Stadtumbauprozess,

Betrachtung fur den Stadtumbau wichtiger Einzelfragen (wie z.B. Anwendung
des im Baugesetzbuch fir den Stadtumbau zur Verfigung gestellten Instrumen-
tariums).

Konzeptionell hat dies zur Folge, dass sich die Evaluierung mit dem gesamten ,Le-
benszyklus” des Programms, d.h. mit der Zielformulierung, den Strategien, den
MaBnahmen und Handlungsansatzen, den Umsetzungsprozessen, den Ergebnissen
und den Wirkungen befasst:

B Die Analyse der Strategien befasst sich mit der Frage, inwieweit die mit dem Stadt-
umbau Ost verfolgten Ziele und die strategische Grundausrichtung der Problemlage
angemessen und die eingesetzten Instrumente zielfihrend sind.

B Die Analyse der Prozesse befasst sich mit den Umsetzungsmechanismen des
Programms auf den verschiedenen Ebenen. Da es sich um ein vom Anspruch her
integriertes Programm handelt, werden die unterschiedlichen Interessen der betei-
ligten Akteure in die Analyse einbezogen. Im Zentrum stehen allerdings Fragen des
Instrumenteneinsatzes, des Instrumentenmixes, der Prozesse und Beteiligung.

B Die Analyse der Ergebnisse und Wirkungen bilanziert das zum Zeitpunkt der Un-
tersuchung auf der kommunalen Ebene und der Ebene der Stadtumbaugebiete
Erreichte (z. B. eingesetzte Mittel und sonstige Ressourcen — ,, Input” — sowie reali-
sierte Rickbau- und AufwertungsmaBnahmen — , Output”) und schatzt die derzei-
tigen und zukinftigen Wirkungen (,,Outcome”) hinsichtlich der stadtebaulichen,
funktionalen, infrastrukturellen und wohnungswirtschaftlichen Dimensionen ab.

Die Evaluierung zum Programm Stadtumbau Ost hat eine doppelte Funktion. Zum
einen geht es um eine nachvollziehbare und giltige Bewertung ,von auBen”, die im
Grundsatz wissenschaftlichen Standards entspricht. Zum anderen ist der Evaluations-
prozess so angelegt, dass Konzeption, Durchfihrung und Ergebnisse der Bewertung
mit Vertretern von Bund, Landern und Kommunen, der Wohnungs- und Versorgungs-
wirtschaft und weiteren Akteuren reflektiert werden kénnen. Daraus werden vor allem
Konsequenzen fur die Weiterfihrung und zuklnftige Ausrichtung des Programms
sowie fur Prozesse und Instrumente abgeleitet. Hierzu dienten die Diskussionen in der
projektbegleitenden Lenkungsgruppe.

Entsprechend der Aufgabenstellung stellt der vorliegende Bericht die Gesamtergeb-
nisse der Evaluation in neun Kapiteln vor und dient damit zugleich einer umfassenden
Dokumentation:

In Kapitel 2 werden der Untersuchungsansatz und das methodische Vorgehen erlautert
sowie die Daten- und Informationsbasis der Evaluation bewertet.

Kapitel 3 erlautert das Bund-Lander-Programm anhand seiner Entstehungsgeschichte,
stellt die wesentlichen Ziele, Umsetzungsstrategien, MaBnahmen und Verfahrensweisen
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sowie die Anpassungen und Anderungen im Zeitverlauf des Programms als Grundlage
flr die Evaluierung dar. Zudem wird das Programm im Kontext der Stadtebauférderung
einer Bewertung hinsichtlich seiner Koharenz und Relevanz unterzogen und es werden
die flankierenden Instrumente erlautert.

Kapitel 4 widmet sich der Ausgestaltung und Umsetzung des Programms in den Landern
und zieht eine vergleichende Bilanz zu Ausrichtung, Instrumenten, Férderstrukturen
und -verfahren sowie dem Monitoring.

Kapitel 5 enthalt eine Analyse des finanziellen und inhaltlichen Programmverlaufs. Es
betrachtet zunachst die Férderung des Stadtumbaus im Rahmen der Stadtebauforde-
rung von Bund und Landern und geht dann auf die zwei wesentlichen flankierenden
Forderinstrumente ein: die zusatzliche Altschuldenentlastung nach § 6a Altschulden-
hilfegesetz sowie die (2004 ausgelaufene) erhohte Investitionszulage fir Modernisie-
rungsmaBnahmen im Mietwohnungsbestand der Innenstadte.

Kapitel 6 stellt die Umsetzung des Programms auf kommunaler Ebene dar. Hierbei werden
die wesentlichen inhaltlichen Bausteine der Programmumsetzung auf kommunaler Ebene
analysiert: die Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte, die Verfahrensweisen
und Kooperationsstrukturen auf kommunaler und Gebietsebene, die Burgermitwirkung,
die Mittelblndelung, die Nutzung rechtlicher Instrumente und das Monitoring.

Kapitel 7 geht auf die soziobkonomische Entwicklung sowie auf die Rahmenbedingun-
gen und Perspektiven des Wohnungsmarktes in den neuen Landern ein. Dabei werden
zum einen Besonderheiten in den Strukturen und Entwicklungen zwischen den neuen
und den alten Landern bzw. zwischen den einzelnen neuen Landern aufgezeigt. Zum
anderen werden Informationen zu Entwicklungen in der Gebietskulisse des Programms
Stadtumbau Ost gegeben und es wird untersucht, wie sich die Programmkommunen
von den Ubrigen Kommunen unterscheiden. Anhand der Ergebnisse verschiedener
Prognosen werden die Perspektiven fur die neuen Lander, die fur die Fortfiihrung des
Programms Stadtumbau Ost von Bedeutung sind, aufgezeigt.

Kapitel 8 enthélt eine Analyse der Ergebnisse und Wirkungen bezogen auf die Pro-
grammziele. Dabei wird gepriift, inwiefern in Zusammenhang mit dem Programm
Stadtumbau Ost eine Reduzierung des Leerstands, eine wirtschaftliche Stabilisierung
der Wohnungseigenttiimer und eine Konsolidierung der Wohnungsmarkte erreicht
wurde. Weitere Ausfihrungen widmen sich den mit dem Programm verfolgten Zielen
der UnterstUtzung der Eigentumsbildung im Bestand, der Aufwertung in den Stadt-
quartieren, der Erhaltung bzw. Verbesserung der sozialen Stabilitat, der Starkung der
Innenstadte und der Anpassung der stadtischen Infrastruktur. AnschlieBend wird die
Schaffung nachhaltiger stadtebaulicher Qualitdten und die Starkung der Stadte als
Wohn- und Wirtschaftsstandorte thematisiert.

Kapitel 9 fasst die wesentlichen Ergebnisse zur strategischen Ausrichtung, Umsetzung und
Zielerreichung des Programms zusammen und unterzieht sie einer Gesamtbewertung.

Kapitel 10 schlieBlich stellt die Empfehlungen zur Zukunft und Weiterentwicklung des
Stadtumbau Ost vor.
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2 Untersuchungsansatz und methodisches
Vorgehen

Der Untersuchungsansatz und das methodische Vorgehen sowie die daraus abgeleite-
ten Arbeitsschritte bestimmen sich aus der Aufgabenstellung der Evaluation und den
verfligbaren bzw. im Rahmen der Untersuchung erhebbaren Daten.

2.1 Untersuchungsansatz: Evaluationsverfahren

Ausgangspunkt des Untersuchungsansatzes fur die Evaluierung sind die Wirkungshy-
pothesen, die dem Programm Stadtumbau Ost zugrunde liegen: Durch den Einsatz von
Finanzmitteln fir Aufwertung und Rickbau, aber auch durch den Einsatz , weicher”
Instrumente, wie der integrierten Planung und der Kooperation mit allen relevanten
Akteuren der Verwaltung, der Wohnungswirtschaft, der Trager der stadtischen Infra-
struktur sowie der Bewohnerschaft, sollen Wirkungen in Hinblick auf eine

Reduzierung des Wohnungsleerstands,

Konsolidierung der Wohnungsmarkte,

wirtschaftliche Stabilisierung der Wohnungseigentimer,

Unterstitzung der Eigentumsbildung im Bestand,

Starkung der Innenstadte, Erhaltung der innerstadtischen Altbaubestande,
Aufwertung der von RiickbaumaBnahmen betroffenen Stadtquartiere, Entwicklung
langfristig erhaltenswerter Stadtquartiere, Sicherung der sozialen Stabilitat in den
Quiartieren,

Nutzung von Brachflachen und Gebaudebrachen,

Anpassung der technischen und sozialen Infrastruktur,

Schaffung nachhaltiger stadtebaulicher Qualitaten (Gesamtstadt),

Starkung der Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandorte

erzielt werden.

Um erfassen zu kénnen, ob die entsprechenden Wirkungen tatsachlich erreicht werden
bzw. ob dies zukUnftig zu erwarten ist, werden im Rahmen der Evaluierung verschie-
dene Quellen genutzt und Methoden eingesetzt:

B Eine Kontextanalyse erfasst zum einen die Probleme von Stadten und Quartieren,
die mit dem Programm bei ihrer Problemldsung unterstitzt werden sollen (z.B.
Wohnungsmarktentwicklung, Entwicklung von Bevélkerung und Haushalten in Zahl
und Struktur). Zum anderen werden externe Faktoren abgebildet, unter denen sich
Stadtentwicklung im Allgemeinen und der Stadtumbau im Besonderen vollziehen
(z.B. die allgemeine Wirtschaftsentwicklung). Die Kontextanalyse bezieht sich
auf den zuriickliegenden Zeitraum, ermoglicht aber auch eine zukunftsbezogene
Betrachtung wahrscheinlicher Situationsveranderungen.

B Die Verlaufsanalyse befasst sich mit dem Input und dem Output des Programms.
Den Input bilden die eingesetzten finanziellen Ressourcen, aber auch die eingesetz-
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ten Ressourcen im Bereich Planung und Koordination. Dabei werden nicht nur die
Stadtebauférderung im Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost berticksichtigt,
sondern auch flankierende MaBnahmen und Instrumente wie die zusatzliche Alt-
schuldenhilfe und die erhéhte Investitionszulage. Als Output wird die Umsetzung
des Programms in den Stadten und Gemeinden auf Basis von Indikatoren wie der
Zahl der rtickgebauten Wohnungen oder der Zahl und Art der Aufwertungsmaf-
nahmen im &ffentlichen Raum betrachtet.

B Die Ergebnisanalyse betrifft das direkt mit dem Programm Erreichte und bezieht sich
z.B. auf die Qualitat der Wohnverhaltnisse in den Stadtumbaugebieten oder auf die
wirtschaftliche Situation von Wohnungsunternehmen und Privateigentimern.

B Die Wirkungsanalyse betrachtet schlieBlich die direkten wie die indirekten Wirkun-
gen (,,Outcome-Indikatoren”). Sie dient insbesondere dazu, Auswirkungen des
Stadtumbaus auf die Funktionsfahigkeit der Wohnungsmarkte und auf die Struktur
und Funktion der Stadte zu erfassen. Dabei werden auch magliche unbeabsichtigte
Wirkungen (positiver wie negativer Art) erfasst.

Die Evaluation kann aufgrund des komplexen Ansatzes des Programms und der
Ausgestaltung seiner Instrumente nur bedingt strengen methodischen Kriterien einer
kontrollierten Untersuchungsanlage zur Ermittlung der ,Netto-Effekte” des Programms
entsprechen (,, Parallelisierung” der Stichproben in Experimental- und Kontrollgruppen,
Bildung von Vergleichsgruppen). Im Grundsatz kénnen nur gesamtstadtische oder
gebietsbezogene Brutto-Effekte des Programms und der Veranderungen der Kontext-
gegebenheiten ermittelt werden. Eine Trennung der programmbedingten Effekte und
der durch Kontextdnderungen bedingten Effekte ist nicht moglich, da die Wirkungen
auch Uber die lokalen und regionalen Wohnungsmarkte, die gesamte Stadtentwicklung
bzw. Veranderungen von Konstellationen der Attraktivitat von Stadtteilen vermittelt
werden und in gegenseitigen Wechselbeziehungen stehen. Zudem sind Uberlagerungen
zwischen dem Stadtumbau Ost und anderen Forderinstrumenten in Rechnung zu stellen.
Durch Vergleiche zwischen unterschiedlichen Kontextgegebenheiten — nach Landern,
Strukturtypen wie auch Fallstudienstadten — lassen sich jedoch Tendenzaussagen zu
den Netto-Effekten des Programms ableiten.

AuBerdem ist darauf hinzuweisen, dass die Merkmale und Qualitaten eines ,ler-
nenden Programms” die methodischen Mdglichkeiten einer Evaluation begrenzen.
Eine Programmanpassung im Sinne einer Verbesserung der Zielgenauigkeit des
Programms bedeutet letztlich, dass die Brutto- wie auch die Nettoeffekte bewusst
beeinflusst werden und daher in ihren urspringlichen Wirkungen nicht mehr isoliert
werden kénnen.

Insgesamt wurde daher ein Untersuchungsansatz gewahlt, der sowohl quantitativen
Indikatoren als auch qualitativen Einschatzungen groBes Gewicht beimisst. Hierbei
wird ein Methodenmix gewahlt, der Sekundaranalysen, eigene Primarerhebungen,
Fallstudien, Experteninterviews und diskursive Elemente miteinander verbindet. Trotz
aller Einschréankungen bleiben Zielrichtung, Intensitadt und Instrumente des Bund-
Lander-Programms Stadtumbau Ost, landerspezifische Ausgestaltungen, Prozesse
und Abldufe sowie kommunale Umsetzungen im Sinne ,evaluativer” Elemente
beurteilbar.
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2.2 Methodisches Vorgehen

Die Beurteilung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost, seiner landerspezifi-
schen Ausgestaltung wie auch der Umsetzungen in einzelnen Stadten und Quartieren
erfolgt vor dem Hintergrund der Ziele des Programmes. Die Ziele sind zum Teil insofern
operationalisiert, als quantitative Zielvorgaben bestehen (z. B. hinsichtlich der Anzahl
der zurlickzubauenden Wohnungen). Zum Uberwiegenden Teil sind die Ziele aber eher
allgemeiner und qualitativer Art. Sie missen daher zur Evaluation zumindest partiell
konkretisiert und operationalisiert werden. Dies gilt insbesondere fir die Ziele der ge-
samthaften Stadtentwicklung, der Innenstadtentwicklung und der Verbesserung der
stadtebaulichen Qualitaten in den Stadtumbauquartieren.

Im Hinblick auf diese letztgenannten Zielkomplexe wird auf ein urteilsgestttztes Vor-
gehen zurickgegriffen, indem die Erreichungsgrade der Ziele

a) des Bund-Ldnder-Programms insgesamt,
b) derjeweiligen Fallstudienstadt insgesamt (z. B. ausgehend von den im Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept formulierten Zielen),
c) der einzelnen Quartiere Abbildung 2.1: Methoden-

elemente der Evaluierung
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Die Konstellationen der Untersuchungsanlage und der Datenverflgbarkeit fihren dazu,
dass positive Veranderungen, die in den Stadtumbaustadten oder den Stadtumbauge-
bieten insgesamt zu verzeichnen sind, nicht unbedingt ursachlich auf Wirkungen des
Programms zurtickgefihrt werden kénnen. Vielmehr kénnen sich Kontextvariablen
positiv verandert haben (z. B. lokale/regionale Arbeitsmarktsituation) und fur die
erwilnschten Veranderungen ursachlich sein. Dieses , Kausalitatsproblem” lasst sich
im Zusammenhang des Programms Stadtumbau Ost nicht durch Bildung und Analyse
von Vergleichsgruppen von geférderten Stadten auf der einen Seite und von Stadten,
die nicht geférdert werden, aber die gleichen strukturellen Merkmale aufweisen, auf
der anderen Seite, bewaltigen. Dies ist dadurch begriindet, dass das Programm in
fast allen ostdeutschen Stadten zum Einsatz kommt, die in besonderem MaBe den
Problemen des Wohnungsleerstandes, der Gefahrdung der Wohnungswirtschaft oder
stadtebaulicher Entwicklungsméangel unterliegen.

Der Vergleich zwischen Landern, zwischen Stadtetypen und Stadtumbaugebieten ist
dennoch zentrale Grundlage der Evaluation, da aus den Entwicklungsunterschieden
zumindest indirekt auf die Wirkungen des Programms und der Programmelemente
rickgeschlossen werden kann.

2.3 Datenquellen und Informationsgrundlagen

Fur die Bewertung des Programms Stadtumbau Ost wurde auf eine Vielzahl von Daten-
quellen und Informationsgrundlagen zuriickgegriffen. Bereits vorliegende Informationen
wurden vertiefend ausgewertet und Informationsliicken gezielt durch eigene Primarer-
hebungen geschlossen. Die Bewertung stltzt sich im gleichen MaBe auf quantitative
Daten wie auf qualitative Informationen und Einschatzungen.

Im Einzelnen wurden die folgenden Daten- und Informationsquellen genutzt:

a) Auswertung des Forschungsstands,

b) Auswertung von Begleitdaten zur Stadtebauférderung und zu den flankierenden
Instrumenten des Programms Stadtumbau Ost,

c) Auswertung der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle Stadtumbau
Ost,

d) Datenanalysen zum soziokonomischen Rahmen und zur Wohnungsmarktent-
wicklung, Auswertung von Prognosen,

e) Erhebungen und Auswertungen zu den Wohnungsanbietern,

f)  Experteninterviews mit Akteuren des Stadtumbaus in Bund und Landern,

g) Fallstudien in ausgewahlten Stadtumbaukommunen,

h) Sondergutachten zur Blrgersicht und Burgermitwirkung im Stadtumbau.

Mit diesen Datengrundlagen ertffnen sich unterschiedliche Analyseebenen, die zur Iden-
tifikation der wohnungswirtschaftlichen und stédtebaulichen Effekte dienen kénnen.
Neben den rdumlichen Bezugsebenen von Ostdeutschland, einzelnen Bundeslédndern,
Stadttypen, Einzelstddten, aber auch Gebietstypen und Einzelgebieten ist dies insbe-
sondere auch die Ebene der Wohnungsunternehmen und der Kleineigentlmer.
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2.3.1 Auswertung des Forschungsstands

Basierend auf den Forschungsleitfragen wurden ausgewahlte themenrelevante
Quellen ausgewertet und der Beurteilung zugrunde gelegt. Diese Quellen umfassen
insbesondere relevante Studien und Berichte zu den Themenfeldern Stadtumbau und
Stadtumbau Ost, stadtebauliche Entwicklungskonzepte, Akteure und Kooperatio-
nen einschlieBlich Steuerungsprozesse im Stadtumbau, Anpassung der stadtischen
Infrastruktur, Brachflachen und Zwischennutzungen, Abriss und Teilrickbau von
Gebaduden, rechtliches und sonstiges Instrumentarium, Monitoring sowie Woh-
nungsmarktanalysen.

2.3.2 Auswertung von Begleitdaten zur Stadtebauférderung und zu
den flankierenden Instrumenten des Programms Stadtum-
bau Ost

Vor allem fur die Zwecke der Verlaufsanalyse wie zur Vorbereitung der Ergebnis- und
Wirkungsanalyse wurden die Daten, die aus der Begleitung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost vorliegen, aufbereitet und ausgewertet. Dabei handelt es sich um
Daten, die von den Kommunen Uber die Lander an den Bund gemeldet werden. Zu-
ruckgegriffen wurde auf zwei Datenquellen: (1) auf die beim Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung gefihrte Stadtebauférderungsdatenbank, in der die finanziellen
und inhaltlichen Daten aus den jahrlichen Bundesprogrammen zum Stadtumbau Ost
aufbereitet werden, (2) inhaltliche Daten aus den von den Kommunen ausgefillten
Begleitinformationen, die von der Bundestransferstelle im Auftrag des Bundes elektro-
nisch erfasst und mit Daten aus der Kommunalbefragung (siehe unten) vervollstandigt
und plausibilisiert wurden.

Die Daten aus der Stadtebauforderungsdatenbank des BBR und der Datenbank der Bun-
destransferstelle wurden in einer eigenen Datenbank der Evaluation zusammengefuhrt,
die Datensatze fur alle Stadtumbaustadte und fur die Fordergebiete des Stadtumbau
Ost zum Stand 31.12.2006 enthalt. Darlber hinaus wurden in die Datenbank — Gber-
wiegend mit Hilfe des BBR gewonnene — gemeindebezogene Strukturmerkmale (zu
Bevolkerung, Wohnungsbestand, Beschaftigungssituation, raumlichen Kategorisierun-
gen etc.) aufgenommen, die als sachliche und rdumliche Schichtungsvariablen fur die
Auswertung der Programmdaten genutzt wurden (siehe zu den Schichtungsvariablen
Kapitel 2.3.4).

Erganzend zu den eigenen Auswertungen wurden die ebenfalls auf Auswertung der
Begleitdaten basierenden Verlaufsanalysen aus den Statusberichten der Bundestrans-
ferstelle Stadtumbau Ost sowie die Ergebnisse der Landermonitoringsysteme berick-
sichtigt.

Insgesamt stand damit flr die Zwecke der Evaluation eine gut nutzbare Basis von Daten
zur Verfiigung. Jedoch ist an dieser Stelle auch auf Defizite hinzuweisen:

B AufBundesebene liegen zurzeit keine elektronischen Daten vor, die fir die einzelnen
Gemeinden die im Rahmen der Bund-Lander-Férderung realisierten Rickbauten
zeitnah und vollstandig abbilden. Zwar werden in den Bundesprogrammen (und da-
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' Vgl. insbesondere TMBV 2007,
S. 138 ff.
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mit auch in der Stadtebauférderungsdatenbank des BBR) Werte fir die Riickbauten
in den einzelnen Gebieten ausgewiesen (Flachenangaben und Wohnungszahlen).
Diese Angaben betreffen jedoch jeweils nur die laufenden Gebiete. Da zudem teils
die jeweils zusatzlich realisierten Rickbauten, teils aber auch die Uber die Jahre
aggregierten Rickbauten gemeldet werden, ergibt sich keine sinnvoll nutzbare
Datenbasis zu den Ruckbauten. Was die realisierten Riickbauten anbelangt, musste
daher auf die Ergebnisse der vom Bund bei den Landern durchgefihrten Abfragen
zurlckgegriffen werden, die unterhalb der Lénderebene keine Differenzierung
erlauben und zudem gewisse Implausibilitdten aufweisen. Angesichts der groBen
Bedeutung des Ruckbaus fur das Bund-Lander-Programm ist die Landerabfrage
eine zu schmale Datenbasis fir ein aussagekraftiges Programmmonitoring. Fir
die Zwecke der Evaluation konnte dies durch Hinzuziehung anderer Datenquellen,
insbesondere der Ruickbauzahlen aus der Statistik des GdW, zum Teil kompensiert
werden.

B Zu den Gegenstanden und Ergebnissen der Aufwertungsférderung aus dem
Bund-Lénder-Programm findet bislang nur eine sehr begrenzte laufende Erfassung
von Begleitdaten statt. In den Begleitinformationen wird von den Gemeinden auf
Basis einer vorgegebenen eher groben Gliederung angegeben, welche Arten von
AufwertungsmaBnahmen in den einzelnen Gebieten zum Einsatz kommen. Daten
zum finanziellen Gewicht der MaBnahmearten oder gar zu Ergebnissen werden
nicht erhoben. Die Aufwertungskomponente wird insofern in der laufenden
Programmbegleitung nur ungentgend abgebildet. In den Monitoringsystemen
eines Teils des Lander findet eine weitergehende Erfassung zu den Aufwertungs-
mafBnahmen statt,’ die entsprechenden Arbeiten sind aber noch nicht weit genug
gediehen, um aus ihnen Aussagen flir das gesamte Programm ableiten zu kénnen.
FUr die Evaluation musste daher fir diesen Programmteil vor allem auf andere
Daten- und Informationsquellen zurtickgegriffen werden (Kommunalbefragung
der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost, eigene Fallstudien).

B Was die flankierenden Forderinstrumente fir den Stadtumbau Ost anbelangt,
konnte fur die zusatzliche Altschuldenhilfe nach der Hartefallregelung (§ 6a
AHG) auf Daten der KfW Forderbank zurtickgegriffen werden (finanzielle Daten,
geplante und realisierte Abrisse). Zur Umsetzung der erhdhten Investitionszulage
fir ModernisierungsmaBnahmen konnte abgesehen von groben Finanzzahlen
auf keine Begleitdaten zuriickgegriffen werden, fir dieses Instrument lag jedoch
mit der 2004 vorgelegten Evaluationsstudie (vgl. IfS 2004a) eine gute Informa-
tionsbasis vor.

2.3.3 Auswertung der Kommunalbefragung der Bundestransfer-
stelle

Im Jahr 2006 wurde von der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost eine Befragung in
286 Programmkommunen durchgefihrt. Die Grundlage bildete ein mit Bund, Landern
und kommunalen Spitzenverbanden abgestimmter, 66 Einzelfragen umfassender
Fragebogen, der an die Blrgermeister bzw. Oberbirgermeister verschickt wurde. Mit
einem Rulcklauf von rund 80 Prozent hat die Befragung eine gute Reprasentativitat
erzielt. Die umfangreiche Befragung erfolgte zu sechs Themenfeldern:
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B Stadtstruktur und Wohnungsmarkt,

B strategische Ziele und durchgefiihrte MaBnahmen des Stadtumbaus (stadtebau-
liches Entwicklungskonzept, strategische Ziele, Schwerpunkte, Umsetzungsstand
bei Aufwertung und Rickbau),

B Instrumente des Stadtumbaus (Monitoring, rechtliches Instrumentarium, Mittel-
bundelung),

B Organisation des Abstimmungsprozesses,

B Altbaubestand und Einbeziehung privater Eigentimer,

B aktueller Stand und Ausblick (Wirkungseinschatzungen).

Im zweiten Statusbericht vom Mai 2007 hat die Bundestransferstelle eine erste Aus-
wertung der Ergebnisse vorgelegt, auf welche die Evaluation zurlckgreifen konnte.

Fur die Evaluation wurden zum einen die von der Bundestransferstelle vertffentlich-
ten Auswertungen der Kommunalbefragung genutzt. Zum anderen wurden eigene
vertiefende Auswertungen erstellt. Hierzu wurden die von der Bundestransferstelle
Uberlassenen Einzeldaten mit Indikatoren zum sozio6konomischen Rahmen und zur
Wohnungsmarktentwicklung kombiniert, die als zusatzliche Schichtungsvariablen bei
der Analyse eingesetzt wurden (Schrumpfung, Stagnation, Wachstum, Wohnungs-
markttrend der letzten Jahre, kiinftige Bevolkerungsentwicklung laut aktueller Prog-
noseergebnisse, siehe die Ausfihrungen zu diesen Schichtungsvariablen im nachsten
Abschnitt).

2.3.4 Datenanalysen zum sozio6konomischen Rahmen und zur Woh-
nungsmarktentwicklung, Auswertung von Prognosen

Die im Rahmen der Evaluationsstudie durchgefiihrten Analysen zum soziodkonomischen
Rahmen sowie der Angebots- und Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt
erstreckten sich auf aktuelle Trends bei den wesentlichen Komponenten Bevolkerung,
Wirtschaftskraft, Beschaftigung, Arbeitslosigkeit, Haushalte, Bautatigkeit, Abgange an
Wohnungen, Wohnungsbestand, Wohnungsversorgung, Eigentumsbildung, Mieten
bzw. Preise am Wohnungs- und Immobilienmarkt. Neben den Entwicklungen der
letzten Jahre wurden zukUnftige Entwicklungen (Bevélkerungs-, Haushalts- und Woh-
nungsprognosen) in die Analysen einbezogen. Zusatzlich wurden Informationen zu
Entwicklungen im Bereich der Wohnungswirtschaft und der privaten Kleineigentimer
in die Analysen einbezogen.

Die Analysen wurden zum einen auf der Ebene der neuen Lander insgesamt durchge-
fihrt. Zum anderen wurden die Ergebnisse, soweit die Datenquellen dies zulieBen, fur
die einzelnen Lander bzw. nach weiteren sachlichen/raumlichen Schichtungsvariablen
(gemeindebezogene Strukturmerkmale), die speziell fir die Evaluation entwickelt
wurden, differenziert. Beispielsweise wurde die demografische und soziokonomische
Entwicklung (z. B. Einwohner, Beschaftigung, Arbeitslosigkeit) der in das Programm
Stadtumbau Ost einbezogenen Kommunen und der sonstigen Kommunen unter Ver-
wendung ausgewahlter Schichtungsvariablen analysiert.

Wichtige Teile der analysierten Daten wurden vom Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung (BBR) zum Zweck der Evaluierungsstudie zur Verfliigung gestellt. Dies
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Tabelle 2.1: Rdumliche/sach-
liche Schichtungsvariablen
(Strukturmerkmale) des Pro-
jekts , Evaluierung Stadtum-
bau Ost”
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Thematik

Gebiet/Einwohner

Bevolkerungsent-
wicklung

Veranderung
Wohnungsbestand

Bautatigkeit
Bestandsstruktur

Wohnungsmarkt-
trend

Leerstand/Mieten

Perspektiven
Wohnungsmarkt
(Prognosen)

Beschaftigung
Arbeitslosigkeit

Raumliche Struktur-
typen des BBR

Zugehorigkeit Dauer,
Intensitat der Férde-
rung Stadtumbau
Ost

Unternehmens-bezo-
gene Merkmale

() = Anzahl Klassen

=
=

Ooo~NOoOUTDd WN —

Variablenname

Kreisfreiheit

Bundesland

Einwohnerklasse A
Einwohnerklasse B
Veranderung Bevolkerung 1997-2005 (5)
Veranderung Bevolkerung 2001-2005 (5)
Veranderung Bevolkerung 1997-2005 (3)
Veranderung Bevolkerung 2001-2005 (3)

Wanderungssaldo 1998 bis 2005 in % Bev 2005
Wanderungssaldo 2002 bis 2005 in % Bev 2005

Veranderung Wohnungen 1997-2005 %

Veranderung Wohnungen 2001-2005 %

Baufertigstellungen 1998-2005

Baufertigstellungen 2002-2005

Anteil WE mit 4 Rdumen %

Altbauanteil WE in MFH (GWZ 1995)

Diff. Verand. WE-Bevolkerung 1997-2005 %

Diff. Verand. WE-Bevolk. 2001-2005 % (5)

Diff. Verand. WE-Bevolk. 2001-2005 % (3)

Leerstandquote MFH (GWZ 1995)

Leerstandsquote Stadt 2005

Angebotsmieten BBR

BBR Bevolkerung Kreis 2002-2020 (5)

BBR Bevolkerung Kreis 2002-2020 (3)

Bertelsmann Bevolkerung 2003-2020

BBR Haushalte Kreis 2002-2020

BBR Neubaubedarf Wohnungen 2006-2020 an WE 2005

BBR Neubaubedarf 1-2-FH-WE 2006-2020 an WE 2005
Verand. Beschaftigte Wohnort 1997 bis 2005 %

Verand. Beschéftigte Arbeitsort 1997-2005 %

Verand. Beschaftigte Wohnort 2001 bis 2005 %

Verand. Beschaftigte Arbeitsort 2001-2005 %
Arbeitslosenkennziffer (5)

Arbeitslosenkennziffer (3)

Regionsgrundtyp nach BBR (GRT)

Differenzierter Regionstyp nach BBR (DIFFT)

Kreistyp nach BBR (KRST)

Gemeindetyp nach BBR (GT)

Zentralitat (ZENTR)

Gemeindetyp fur WIM (WIM_GENTYP)

Kreistyp fur WIM (WIM_KTYP)

Wohnungsmarktregionstypen (Stadtregionen) fur WIM (WIM_ZRTYPEN)
Schrumpfend / wachsend (angepasste BBR-Einteilung flr Stadtumbau-Ost-Stadte)
Zugehorigkeit zur Forderkulisse Stadtumbau

Beginn Zugehorigkeit zur Forderkulisse

Bundesfinanzhilfen pro Kopf

Bundesfinanzhilfen Ruckbau pro Kopf
Eigentlimerart/Rechtsform Unternehmen

Mit/ohne Forderung nach § 6a AHG

GroBenklasse/Zahl WE 2006

Baualtersstruktur 2001

Leerstandsquote 2006

Modernisierungsstand 2006

Sollmiete pro m2 2006

Abrissquote 2002 bis 2006 bez. auf WE 2006

Investitionsquote Mod./Inst. 1994-2006 bezogen auf WE 2006

WIM= Wohnungs- und Immobilienmarktbericht des BBR
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betrifft insbesondere Indikatoren, die auf Basis der Daten der laufenden Raumbeob-
achtung fur alle ostdeutschen Gemeinden gebildet wurden.

Hinsichtlich der zuktnftigen Entwicklung bei Bevolkerung, Haushalten und Wohnungs-
bestand flossen die relevanten Prognosen und Studien ein (Statistisches Bundesamt,
BBR, Empirica etc.). Von der Bertelsmann Stiftung wurden Prognosedaten aus dem
. Wegweiser Demografischer Wandel” flr Zwecke der Evaluation des Programms
Stadtumbau Ost in der benétigten Struktur zur Verfigung gestellt.

2.3.5 Erhebungen und Auswertungen zu den Wohnungsanbietern

Die im Rahmen der Evaluation durchgefiihrten Analysen zu den Wohnungsanbietern
stltzen sich im Wesentlichen auf drei Datenquellen: (a) auf eine schriftliche Befragung
von im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
organisierten Wohnungsunternehmen aus Stadtumbaustadten, (b) auf vertiefende
Auswertungen von Daten aus der GdW-Jahresstatistik, (c) hinsichtlich der privaten
Eigentimer auf das im Auftrag des Bundes zur Bestandssituation und Bewirtschaf-
tungsstrategien dieser Eigentimergruppe erstellte Gutachten.

a) Schriftliche Befragung von Wohnungsunternehmen des GdW in Stadtumbau-
stadten

Im Rahmen der Untersuchung wurde im Herbst 2007 eine schriftliche Befragung
von Mitgliedsunternehmen des GdW Bundesverbandes deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. durchgefihrt, mit deren Hilfe wichtige auf
die Wohnungswirtschaft und die 6rtlichen Wohnungsmarkte bezogene Infor-
mationen gewonnen wurden. Insgesamt wurden mit Unterstlitzung des GdW
762 seiner Mitgliedsunternehmen in 278 Stadtumbaustadten von IfS und Difu
angeschrieben. Ende November 2007 wurde die Befragung mit einem Ricklauf
von 365 Fragebdgen bzw. einer Quote von 48 Prozent abgeschlossen, was fir
eine schriftliche Befragung von Wohnungseigentimern als gutes Ergebnis zu
werten ist. Da Uberproportional groBe Wohnungsunternehmen antworteten,
reprasentiert der Wohnungsbestand der sich an der Befragung beteiligenden Un-
ternehmen 73 Prozent des eigenen Wohnungsbestands aller GdW-Unternehmen
in Stadtumbaustadten der neuen Lander (inkl. Berlin Ost)?, was einem hohen
Abdeckungsgrad entspricht. Neben kleinen Unternehmen sind Wohnungsun-
ternehmen in Mecklenburg-Vorpommern weit unterdurchschnittlich (41 Prozent
Rucklauf bezogen auf den Wohnungsbestand), Unternehmen in Sachsen-Anhalt
(92 Prozent) dagegen weit Uberdurchschnittlich in der Stichprobe vertreten. Es
gibt Anhaltspunkte, dass der unterdurchschnittliche Riacklauf mit einem eher
geringeren Problemdruck bei den sich nicht an der Befragung beteiligenden
Wohnungsunternehmen zusammenhdangt, so dass diese Wohnungsunternehmen
unterproportional in der Stichprobe vertreten sind. Da es sich jedoch in hohem
MaBe um kleine Unternehmen handelt, reprasentieren sie nur einen relativ kleinen
Teil des Wohnungsbestands in Stadtumbaustadten. Die Ergebnisse der Befragung
geben demnach im Wesentlichen die Verhaltnisse der das Stadtumbaugeschehen
pragenden Wohnungsbestédnde bzw. Eigentimer wieder.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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3 Vgl. GdW (2007), S. 95.

4 In dieser Untersuchung werden die
Bezeichnungen , private Kleineigen-
timer” und synonym dazu ,, private
Einzeleigentimer” verwendet. Un-
ter privaten Kleineigentiimern von
Wohnungsbestdnden werden in
Abgrenzung zur unternehmerischen
Wohnungswirtschaft insbesondere
Privatpersonen, Ehepartner, Erbenge-
meinschaften, Personengesellschaften
(z. B. in der Rechtsform einer GbR)
oder im alleinigen Besitz einer Person
befindliche Kapitalgesellschaften (z. B.
eine GmbH) verstanden, die Gber
einen begrenzten Bestand an Hausern
verfgen.
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b) Auswertung von Daten der GdW-Jahresstatistik

Eine wichtige Datenquelle fur die Evaluation stellt die Jahresstatistik des GdW fur
die Jahre 2001 bis 2006 dar. Die Jahresstatistik des GdW basiert auf einer jahrli-
chen fragebogengestiitzten Erhebung wohnungswirtschaftlicher Daten bei seinen
Mitgliedsunternehmen. Da die Erhebungen einen sehr hohen Ricklauf verbuchen
(zum Beispiel 96 Prozent im Jahr 2006), zeichnet sich die Jahresstatistik durch eine
hohe Reprasentativitat und Aussagekraft aus.? Fir die Evaluation wurde zum einen
auf die jahrliche Veréffentlichung des GdW (Wohnungswirtschaftliche Daten und
Trends) und zum anderen auf die Ergebnisse einer Sonderauswertung der Daten
der Jahresstatistik zurlickgegriffen. Fir die Sonderauswertung wurde gemeinsam
mit dem GdW ein mehrstufiges Auswertungsmodul entwickelt, mit dem in einem
ersten Schritt vom GdW anonymisierte bzw. aggregierte Zwischenergebnisse
erzeugt wurden, die keine Rickschlisse auf einzelne Unternehmen zulieBen. Die
Zwischenergebnisse wurden in einem weiteren Schritt vom Evaluationsteam speziell
fur die Zwecke der Evaluation vertiefend ausgewertet. Dieses Verfahren erforderte
umfangreiche Abstimmungen mit dem GdW, da eine Reihe von Schnittstellen zwi-
schen Basisdaten und Auswertungsmodulen zu definieren und zahlreiche damit
verbundene Probleme zu l6sen waren.

Die Auswertungen bezogen sich auf KenngréBen wie Bestandsgrée, Bestands-
struktur, Leerstande, Mieten, Vermietungssituation, durchgefihrte und geplante
Abrisse, Investitionen und betriebswirtschaftliche Kenndaten. Sie sind von besonde-
rer Bedeutung, weil sie in Zeitreihen vorliegen und es keine anderen Datenquellen
gibt, mit denen diese Informationen hatten gewonnen werden kénnen. Die Aus-
wertungen wurden anhand von vom Evaluationsteam entwickelten und mit dem
GdW abgestimmten Schichtungsvariablen (rdumliche/sachliche) durchgefuhrt.
Diese bezogen sich zum einen auf gemeindebezogene Schichtungsmerkmale (Zu-
gehorigkeit zur Forderkulisse, GemeindegréBenklasse, Bevolkerungsentwicklung,
Regions-, Kreis- und Gemeindetypen etc.) und zum anderen auf unternehmens-
bezogene Schichtungsmerkmale (Art, GroBe, Baualtersstruktur, Miete, Leerstand,
mit/ohne Férderung nach § 6a AHG etc.).

Nutzung von Ergebnissen zur Bestandssituation und zu Bewirtschaftungsstrategien
privater Eigentimer in den neuen Landern

Fur die Analyse der Bestandssituation und Bewirtschaftungsstrategien privater
Kleineigentiimer# in den neuen Landern waren im Rahmen der Evaluation keine
eigenen empirischen Untersuchungen vorgesehen, weil auf die Ergebnisse einer
aktuellen Untersuchung des IfS und des Leibniz-Instituts fiir Regionalentwicklung
und Strukturplanung e. V (IRS) zu diesem Thema zurlickgegriffen werden konnte.
Diese baut auf einer 2006 durchgefiihrten Befragung von ca. 1.100 privaten
Kleineigentiimern in 25 ausgewahlten Altbauquartieren und zehn Fallstudien zu
Altbauquartieren in Stadtumbaustadten der neuen Lander auf. Die Untersuchung
ist im Herbst 2007 in der Reihe , Forschungen” des BBR als Heft 131 erschienen
(BMVBS/BBR 2007b). Die Ergebnisse der Untersuchung zu Kleineigentiimern
wurden fur die Evaluation in einer Weise genutzt bzw. aufbereitet, dass sich so
weit moglich Querbezlige zu den Ergebnissen fir die Wohnungsunternehmen
herstellen lieBen.
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2.3.6 Experteninterviews mit Akteuren des Stadtumbaus in Bund
und Landern

Die mit dem Programm Stadtumbau Ost verfolgten Strategien und ihre Einbindung
in die gesamte Stadtentwicklungs-, Stadtebauférderungs- und Wohnungspolitik auf
Bundes- und Landerebene sind erganzend zur Auswertung vorhandener Dokumente
durch Experteninterviews untersucht worden. Im Vordergrund standen dabei die
.Programmgeschichte”, also die wesentlichen Etappen und Veranderungen des Pro-
gramms im Zeitverlauf und die unterschiedlichen strategischen Orientierungen der
sechs Bundeslander. Dies betraf vor allem landerspezifische Strategien der Mittelbiin-
delung, der Organisation der Abstimmung zwischen den Kommunen, die Gestaltung
des Forderverfahrens und des Monitorings.

Auf der Basis von Interviewleitfaden wurden Experteninterviews gefihrt mit:

B den zustandigen Referatsvertretern des Bundes und der Lander,

B \Vertretern der Landesforderinstitute oder Landesférderbanken,

B Mitarbeitern von Buros, die mit der Erftllung von Aufgaben des Monitoring oder
der Begleitforschung auf Landerebene betraut sind,

B den Verbénden der Wohnungswirtschaft und der Mieter,

B Mitarbeitern der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost,

B Experten von Fachverbdnden und aus der Wissenschaft.

2.3.7 Fallstudien in ausgewahlten Stadtumbaukommunen
Erhebungsziele und Durchfiihrung der Fallstudien

Die Fallstudienanalyse ermdglicht durch verschiedene methodische Ansatze (Quellen-
analyse, Expertengesprache, Ortsbegehungen) (Verlaufs-) Analysen hinsichtlich der
Zielsetzungen, der Umsetzungsstrategien, der Akteurskonstellationen, der tatsachli-
chen Umsetzung und damit der Zielerreichung in ausgewahlten Kommunen. Daraus
kénnen Aussagen zur kommunalen Planungspraxis abgeleitet werden, um hieraus
Defizite sowie zukinftige Potenziale und Fortentwicklungsmaoglichkeiten benennen
zu kdnnen. Die Erkenntnisse aus den Fallstudien werden jeweils in Beziehung gesetzt
zu den anderen Datenquellen.

Im Rahmen der Fallstudienanalyse wurden unter anderen folgende Themen bearbeitet
(vgl. Kapitel 6 und 8):

B Bedeutung stadtebaulicher Leitbilder,

B Bewertung der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte einschlieBlich
deren Fortschreibungen,

B Reichweite und Qualitat der Beteiligungs- und Abstimmungsverfahren,

B Grad der Verbindlichkeit der Vereinbarungen sowie der langfristigen Stabilitat der
Einbeziehung der Akteure,

®m Vorgehensweisen bei der Offentlichkeitsarbeit und der Beteiligung der Betroffenen,

B Mitteleinsatz, Mittelbtindelung und Verlauf der finanziellen Férderung,

B Einsatz und Bewertung formeller und informeller Instrumente,
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B Erfahrungen hinsichtlich der Einbeziehung der innerstadtischen Altbaubestéande
sowie der Bestande in Einzeleigentum,

B stadtebauliche und bauliche, auch baukulturelle Qualitat der Zwischenergebnisse
des Stadtumbaus,

B Einschatzungen zur perspektivischen Bewaltigung von MaBnahmen zur Aufwer-
tung.

Auswahlkriterien fur Fallstudienstadte
Fur die Auswahl der elf Fallstudien wurden u. a. folgende Kriterien bertcksichtigt:

B Auf der Ebene der Gesamtstadte
- Verteilung auf GemeindegréBenklassen
- Verteilung auf die funf Bundeslander und Berlin
- Stadtstruktur/Stadttypus
- Demografische Entwicklung der Gesamtstadt
- Wirtschaftliche Entwicklung der Gesamtstadt
- Wohnungsbestands- und Wohnungsmarktentwicklung der Gesamtstadt
- Stadtumbaustrategie

B Zusatzlich wurden Merkmale der Stadtumbaugebiete der jeweiligen Stadt bertck-
sichtigt, wie
- FlachengréBe der Gebiete
- Einwohnerzahl
- Lage und Baugebietstyp
- Gebietsbezogene Strategie des Stadtumbaus
- Fordermitteleinsatz
- Eintrittsdatum in die Férderung/Laufzeit

B Um eine aussagekraftige und effiziente Fallstudienrecherche leisten zu kénnen,
wurden folgende ergdnzende Kriterien einbezogen:
- Kooperationsbereitschaft der Kommunen
- Tragfahigkeit der Kontakte
- Erfahrungen in der Kooperation

Fur die endgultige Auswahl der Fallstudien wurden die 0.g. Kriterien beriicksichtigt und
in einer vertiefenden Diskussion mit den Mitgliedern der Lenkungsgruppe und dem
Auftraggeber abgestimmt. Zur Vorbereitung der Auswahl wurden Kurzsteckbriefe fur
25 Kommunen erarbeitet, die sich potenziell als Fallstudien eigneten.

Im Ergebnis der Recherchen und Abstimmung wurden folgende elf Kommunen fur die
Fallstudienanalyse ausgewahlt:

B GrofBstadte
- Marzahn-Hellersdorf, Berlin (247.569 EW)
- Chemnitz, Sachsen (246.587 EW)
- Gera, Thiuringen (103.948 EW)
- Halle, Sachsen-Anhalt (237.093 EW)
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B Mittelstadte
- Guben, Brandenburg (21.099 EW)
- Gustrow, Mecklenburg-Vorpommern (30.653 EW)
- Halberstadt, Sachsen-Anhalt (39.749 EW)
- Brandenburg, Brandenburg (74.129 EW)

B Kleinstadte
- Anklam, Mecklenburg-Vorpommern (14.471 EW)
- RoBleben, Thiringen (6.024 EW)
- Wurzen, Sachsen (14.960 EW)

Die Unterteilung nach GemeindegréBenklassen zeigt, dass durch die Fallstudienstadte
alle StadtgréBen, mit Ausnahme der Gemeinden bis unter 5.000 Einwohner, vertreten
sind.

Die Auswahl kann angesichts der geringen Gesamtzahl der Fallstudien nicht reprasen-
tativ sein, sondern ist exemplarisch angelegt. Sie hat dennoch eine hohe Aussagekraft,
da wichtige Merkmale auf alle Stadtumbaukommunen zutreffen. Der Schwerpunkt
der Auswahl wurde auf unter Gesichtspunkten des Stadtumbaus Ost besonders pro-
blembehaftete Kommunen (demografische Entwicklung, Bevolkerungsentwicklung,
Arbeitslosenquote) gelegt. Die vergleichsweise hohe Anzahl der GroBstadte wurde
bewusst gewahlt, da diese Stadte mehrere Stadtumbaugebiete festgelegt haben, in
denen zum Teil differenzierte Strategien angewandt werden. Gerade in dieser GroBen-
klasse sind die unterschiedlichen Gebietstypen (Baualter, Gebietsstruktur, Eigentiimer-
strukturen) vertreten, so dass die inhaltliche Breite sowie der Verlauf und Fortschritt
des Stadtumbaus tUber mehrere Jahre differenziert darstellt werden kann. Dies bildet
nicht zuletzt eine wesentliche Voraussetzung und Grundlage fiir Schlussfolgerungen
und abschlieBende Empfehlungen.

Merkmale der Fallstudienstadte

Zur Einordnung der Fallstudienstadte in die Gesamtheit der Stadtumbaukommunen
werden im Folgenden einige Strukturdaten vergleichend dargestellt.

In den Fallstudienstadten (einschlieBlich Berlin Marzahn-Hellersdorf) leben insgesamt
rund eine Million Einwohner (Stand 2005). Die Gesamteinwohnerzahl in Stadtumbau-
kommunen betragt rund 10,72 Mio. Einwohner (vgl. Tabelle 5.2, Seite 62). Allerdings
haben die Fallstudienstadte seit 1997 in Teilen erhebliche Bevolkerungsverluste zu
verzeichnen. Im Vergleich zum durchschnittlichen Bevélkerungsverlust aller Programm-
stadte (-8,6 Prozent, vgl. Tabelle 7.7, Seite 163) ist der Bevolkerungsverlust in den
Fallstudienstadten deutlich hoher (-12,0 Prozent). Dies trifft nicht nur fiir den gesamten
Zeitraum 1997 bis 2005 zu. Auch zwischen 2001 und 2005 weisen die Fallstudienstad-
te einen um 3,4 Prozent hoheren durchschnittlichen Bevolkerungsverlust auf als die
Gesamtheit der Programmkommunen.
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Tabelle 2.2: Verénderung
der Bevolkerungszahl in den
Fallstudienstadten zwischen
1997 und 2005 sowie zwi-
schen 2001 und 2005 (ohne
Berlin)

Tabelle 2.3: Veranderung
der Bevolkerungszahl durch
Wanderungen in den Fallstu-
dienstadten zwischen 1998
und 2005 sowie zwischen
2002 und 2005 in Prozent
(mit Gesamtberlin)

18

zwischen 1997 und 2005 und 2001 bis 2005
. prozen- . prozen-

Fallstudienstadt tual Fallstudienstadt tual
Halberstadt -7,0 Halberstadt -2,4

groBer als -9% groBer als -3%
Gustrow -8,2 Halle -2,4
Wurzen -10,0 Chemnitz -3,6
Chemnitz -10,4 Brandenburg/Havel -4,0 ;

; -3 bis -5%

Brandenburg/Havel -11,0 -9 bis -12% Gustrow -4,2
Halle -11,7 Wurzen -4,6
Anklam -11,9 Gera -5,4 -5 bis -6%
Gera -12,5 i Anklam -6,8 i

-12 bis -15% -6 bis -8%
RoBleben -14,0 RoBleben -8,0
Guben -24,1  -15% und niedriger Guben -12,7  -8% und niedriger
Durchschnitt -12,0 Durchschnitt -5,0

Datengrundlage: laufende Raumbeobachtung BBR

Setzt man die Bevolkerungsverluste in Relation zu der 6konomischen Entwicklung der
Fallstudienstddte zeigt sich, dass die Stadte mit unglnstigen 6konomischen Entwick-
lungen tendenziell die héchsten Bevolkerungsverluste zu verzeichnen haben.

In Tabelle 2.3 ist die prozentuale Veranderung der Bevélkerung in den Fallstudienstad-
ten durch Wanderungen dargestellt. Auch hier ergibt sich fir die Fallstudienstadte im
Vergleich zu allen Programmkommunen eine prozentual hdhere Abwanderung. Dies
gilt sowohl fur den Gesamtzeitraum, als auch fur die Jahre 2002 bis 2005.

zwischen 1998 und 2005 und 2002 bis 2005
Fallstudienstadt Fallstudienstadt
Berlin -2% und mehr Halberstadt
; -1% und mehr
Halberstadt ; Berlin
-6 bis unter -2%
GUstrow Wurzen
Wurzen Halle
Chemnitz -9 bis unter -6% Gustrow -3 bis -1%
Brandenburg/Havel Chemnitz
RoBleben Brandenburg/Havel
Halle _ Gera -4 bis unter -3%
-13 bis unter -9%
Gera RoBleben :
-6 bis unter -4%
Anklam Anklam
Guben unter -13% Guben unter -6%
Datengrundlage: laufende Raumbeobachtung BBR
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Fallstudienstadt prozentual
Guben -37,1
RoBleben -22,4 unter -17%
Gera -21,6
Chemnitz -16,7
Halle -16,7
Brandenburg/Havel -15,8 i
-17 bis unter -11%

Anklam -14,6
Halberstadt -11,7
Wurzen -12,1
Gustrow -9,9

. ab-11%
Berlin -0,5
Datengrundlage: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Demografischer Wandel

Ein Zusammenhang zwischen Bevolkerungsverlust, GemeindegréBe und Gemeindetyp,
Zentralitat der Gemeinde oder Regionstyp lasst sich fur die Fallstudien nicht ableiten.

Die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung in den Fallstudienstadten ist durchge-
hend abnehmend, zeigt aber ein breites Spektrum (vgl. Kapitel 7). Tabelle 2.4 zeigt die
Bevolkerungsprognose sowohl fir die einzelnen Gemeinden als auch klassiert.

Alle Fallstudienstadte haben einen splrbaren, wenngleich auf unterschiedlichem Niveau
liegenden Rickgang von sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zu verzeichnen.
Dabei wird deutlich, dass die Fallstudienstadte im Vergleich zu allen Stadtumbaukom-
munen insgesamt eine ungunstigere Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten aufweisen (Tabelle 2.5).

Zeitraum 1997 bis 2005 (jeweils 30.6.) Zeitraum 2001 bis 2005 (jeweils 30.6.)

Berlin -18 bis unter -14% Berlin i
-10 bis unter -6%

Chemnitz ; Halberstadt

-22 bis unter -18% )
Halberstadt Brandenburg/Havel -14 bis unter -10%
Brandenburg/Havel Chemnitz
Gera } Gera

-27 bis unter -22% )
GuUstrow GuUstrow -18 bis unter -14%
RoBleben Halle
Anklam RoBleben
Guben Anklam

unter -27%

Halle Guben unter -18%
Wurzen Wurzen

Datengrundlage: laufende Raumbeobachtung BBR
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Tabelle 2.6: Arbeitslosen-
anteil im Jahresschnitt 2005
in den Fallstudienstadten (in
Prozent der Bevolkerung zwi-
schen 15 und 65 Jahren)

20

Entsprechend der Veréanderung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ergibt sich
der in Tabelle 2.6 dargestellte Arbeitslosenanteil. Im Vergleich zum Arbeitslosenanteil
der Gesamtheit der Programmkommunen (vgl. Tabelle 7.7, Seite 163) von 15,3 Prozent
ist in den Fallstudienstadten tendenziell ein héherer Anteil zu verzeichnen. Dariber
hinaus zeigt sich fur die Fallstudien ein Zusammenhang zwischen GemeindegroBe
und Arbeitslosenanteil. Die funf bevolkerungsstarksten Fallstudienstadte weisen im
Vergleich zu den kleineren Gemeinden einen geringeren Anteil an Arbeitslosen auf
(13 bis unter 17 Prozent).

Berlin

Chemnitz ;

p— 13 bis unter 15%
Halle

Brandenburg/Havel 15 bis unter 17%
Gustrow

Halberstadt 17 bis unter 19%
Wurzen

Anklam

Guben 19% und mehr
RoBleben

Datengrundlage: laufende Raumbeobachtung BBR

Methodisches Vorgehen

1. Daten- und Dokumentenanalyse

Um den Stand des Stadtumbaus in den Fallstudien nachvollziehen zu kénnen,
wurden vorliegende und durch die Kommunen bereit gestellte Daten, Dokumen-
te und Konzepte ausgewertet sowie weiteres Material geprift. Hierzu gehoren
insbesondere

- die Ergebnisse der Kommunalfragung der Bundestransferstelle (vgl. Kapitel
2.3.3),

- die Ergebnisse der Befragung der GdW Wohnungsunternehmen (vgl. Kapitel
2.3.5),

- Ergebnisse der Befragung der Kleineigentiimer (vgl. Kapitel 2.3.5; BMVBS/BBR
2007Db),

- die Begleitbogen der jahrlichen Mittelbeantragung,

- weitere gebietsbezogene Dokumente (Integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte, Planungsunterlagen, Verlaufsberichte, Monitoringberichte, Daten zu
Gebietsuntersuchung, Sitzungsprotokolle der politischen Gremien etc.),

- Daten des Landesmonitoring und

- sozialstatistische und bauliche Daten zu den Gebieten.
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2. Erstellung von Steckbriefen fir die einzelnen Stadte und Stadtumbaugebiete

Auf Grundlage der Daten- und Dokumentenanalyse wurden fur die elf Stadte
und ihre Stadtumbaugebiete Steckbriefe erstellt, die Problemlage, Umsetzung,
Akteurskonstellationen und Bedarfe des Stadtumbaus gebiets- und stadtegenau
darlegen und darlber hinaus Lucken und Widerspruchlichkeiten aus der Daten-
und Dokumentensichtung hervorheben.

3. Leitfadengestitzte Experteninterviews vor Ort

Auf der Grundlage von teilstandardisierten Experteninterviews vor Ort wurden die
Verfahren und Prozesse bei der Formulierung der Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte erfasst sowie gewahlte Arbeitsformen, Arbeitsinhalte, Zielerreichungs-
grade sowie der Kreis der beteiligten Akteure im Stadtumbau beschrieben. Befragt
wurden insgesamt 61 Vertreterinnen und Vertreter aus Kommunalverwaltung, Stadtpo-
litik, Wohnungsunternehmen, privaten Eigentlimer(verbanden), Infrastrukturbetreibern,
Planungsbiiros und Quartiermanagement. Erganzend wurden Telefoninterviews mit
ausgewahlten Akteuren auf kommunaler und Landesebene gefihrt.

4. Schriftliche Befragung von Vertretern der Kommunalverwaltung

In Erganzung zu den Gesprachen wurde in den elf Fallstadten jeweils ein Vertreter
der Kommunalverwaltung (Projektansprechpartner fur die Evaluation) gebeten,
einen Fragebogen schriftlich auszufullen. In diesem wurden Angaben zu Zielen
und Zielerreichungsgraden auf Stadt- und Gebietsebene sowie Einschatzungen
zur Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat abgefragt.

5. Gebietsbegehungen

Im Zusammenhang mit den Gesprachen vor Ort wurden eine Vielzahl der Stadt-
umbau-Gebiete begangen und Eindricke fotografisch dokumentiert.

2.3.8 Sondergutachten zu Biirgersicht und Biirgermitwirkung
im Stadtumbau

Um Burgermitwirkung und die Einbeziehung der Betroffenen in den Stadtumbau-
prozess genauer untersuchen zu kénnen als dies im Rahmen der Evaluation moglich
gewesen ware, wurde ein Sondergutachten mit zwei erganzenden Analysebausteinen
durchgefuhrt:

a) Inden Fallstudienstadten wurde durch das Leibniz-Institut fr Regionalentwicklung
und Strukturplanung e. V. (IRS) eine vertiefende Untersuchung zu Burgerbeteiligung
und der Einbeziehung der Betroffenen in die Stadtumbauprozesse durchgefthrt.
Die Grundlage dieser Untersuchung bildeten Materialien und Dokumentationen
zum Thema sowie vertiefende Experteninterviews.

b) Ebenfalls in den Fallstudienstadten (auBer Berlin) wurde vom IfS eine Primarerhe-
bung in Form einer telefonischen Befragung durchgefihrt, wobei die Feldarbeit
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in den Handen des Markt- und Meinungsforschungsinstituts USUMA GmbH lag.
Zwischen dem 18.02. und dem 29.02.2008 wurden 1.014 Interviews mit zufallig
ausgewahlten Privatpersonen ab 18 Jahren gefiihrt. Die Stichprobe wurde durch
USUMA aus der gemeinsamen Telefondatei des ADM (Arbeitskreis deutscher
Markt- und Sozialforschungsinstitute e.V.) ,Easy Sample” erstellt. Die Stichpro-
benausschopfung lag bei Gber 62 Prozent. Die Erhebung wurde anhand mehrerer
Schichtungsvariablen (Fallstudienstadte, Gebietstypen nach Stadtumbaubetrof-
fenheit, Gebietstypen nach baulicher Struktur, Alter und Bildungsabschluss der
Befragten) ausgewertet.

Das Gutachten ,Birgersicht und Burgermitwirkung im Stadtumbau” wird im Herbst
2008 in der Reihe ,Forschungen” des BBR veroffentlicht.

2.3.9 Fazit: Bewertung der Daten- und Informationsbasis der Evalu-
ierung

Fur die Analysen und Befunde der Evaluation des Programms Stadtumbau Ost konnten
vielfaltige quantitative wie qualitative Daten und Informationen genutzt werden. Die
empirische Basis der Evaluation ist damit als ausgesprochen gut zu bezeichnen. Positiv
wirkte sich hierbei aus, dass:

B die Evaluation systematisch vorbereitet wurde, so durch die Tatigkeit der Bun-
destransferstelle Stadtumbau Ost (z. B. Durchfihrung der Kommunalbefragung),
aber auch durch die Gutachten zu zentralen Themen, auf die aufgebaut werden
konnte (Studie zur Rolle der privaten Kleineigentimer, Wirkungsanalyse zur In-
vestitionszulage etc.),

B im Rahmen der Evaluation umfangliche Sekundaranalysen zu speziellen Datenquel-
len (insbesondere Daten aus der unternehmerischen Wohnungswirtschaft) ebenso
maoglich waren wie eigene Primérerhebungen (vor allem schriftliche Befragung der
Wohnungsunternehmen und in den Fallstudienstadten),

B das wichtige Thema Burgermitwirkung am und Bdirgersicht auf den Stadtumbau
durch ein Sondergutachten in den Evaluationsprozess einbezogen werden konnte.

Die Einflihrung eines aussagekraftigen Programmmonitorings fir den Stadtumbau
Ost ist Bund und Landern seit Beginn des Programms ein wichtiges Anliegen. Auch
hiervon hat die Evaluation profitiert. Jedoch bestehen bei den im Férderprozess laufend
erhobenen Daten noch merkliche Schwachen durch fehlende Erhebungsgegenstande
sowie Probleme in der Datenqualitat und Aggregierbarkeit. Fir die Zwecke der Evalu-
ation konnten diese Schwachen aber im Wesentlichen durch die anderen Daten- und
Informationsquellen kompensiert werden.
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3 Bund-Lander-Programme Stadtumbau Ost
und Stadtumbau West

3.1 Das Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau Ost - fiir
lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen”

Die Wirkungsweise des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost muss im Wesent-
lichen an den Ausgangsvoraussetzungen, Zielen und Strategien gemessen werden.
Da das Programm von Beginn an als ein ,lernendes Programm® angelegt war, sind
Anpassungen und Veranderungen vorgenommen worden, die sich aus den laufen-
den Erfahrungen bei der Umsetzung ergaben und zu einer groBeren Zielgenauigkeit
flhren sollten. Ausgehend von den Programmzielen und der vom Bundeskabinett im
Jahr 2001 beschlossenen Programmstruktur des Stadtumbaus in den neuen Landern
ist dartiber hinaus zu beachten, wie das Programm Stadtumbau Ost im Rahmen der
Stadtebauférderung mit weiteren flankierenden Instrumenten zur Verbesserung der
Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung zusammenwirkt.

Im Folgenden werden die Entstehungsbedingungen, die wesentlichen Ziele, Strategi-
en und Elemente des Programms Stadtumbau Ost als Grundlage fur die Evaluierung
dargestellt. Die Darstellung des tatsachlichen Verlaufs hinsichtlich der Reichweite des
Programms und des Einsatzes der Programmmittel erfolgt in Kapitel 5.

3.1.1 Rahmenbedingungen und Entstehung des Programms

Die gravierenden Entwicklungsbriche in vielen ostdeutschen Stadten und Gemeinden
nach der Wende waren gekennzeichnet durch wirtschaftlichen Niedergang, Abwan-
derung der Bevolkerung, Wohnungsleerstande groBen Ausmales sowie durch hohe
Arbeitslosigkeit und geringe Kaufkraft. Aufgrund der Uber Jahrzehnte unterlassenen
baulichen, technischen und funktionalen Erneuerung von Wohngebauden und stadte-
baulichen Strukturen insbesondere im Altbaubereich waren die Stadtstrukturen vielerorts
grundlegend gefahrdet. Diese Situation stellte nicht nur die betroffenen Kommunen
vor bisher ungekannte Herausforderungen, sondern auch der Bund und die Lander
wurden mit weit reichenden Handlungserfordernissen konfrontiert, fiir die es keine
Vorerfahrungen gab.

Die Ausrichtung des ,komplexen Wohnungsbaus’ der DDR auf neu errichtete Wohnun-
gen in industriell gefertigter Plattenbauweise hatte zur Folge, dass Anfang der 1990er
Jahre die Nachfrage nach groBen Wohnungen, Einfamilienhausern und modernisierten
Altbauwohnungen mit entsprechendem Komfort sowie einem qualitatvollen Wohn-
umfeld das Angebot deutlich tberstieg. Die Politik reagierte auf diesen vermeintlichen
Wohnungsnotstand mit verschiedenen Férderprogrammen und steuerlichen Anreizen
zur Wohnraummodernisierung und zum Wohnungsneubau. Die Markte reagierten
entsprechend mit einem Investitionsboom bisher ungekannten AusmaBes: 43 neue
Wohnungen auf 1.000 Einwohner in funf Jahren stellen einen Neubaurekord dar
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> Im Folgenden zitiert als ,Kommission
2000".

& Die Bevolkerung in den neuen Lan-
dern (inkl. Berlin) nahm von ehemals
18,1 Mio. Einwohnern (1990) auf 17,0
Mio. Einwohner im Jahr 2002 ab und
wird sich perspektivisch im Jahr 2020
auf 15,7 Mio. Einwohner reduzieren
(BBR Bevolkerungsprognose 2002-
2050).

Die Lehmann-Grube-Kommission pro-
gnostizierte den Anstieg der Haushalte
trotz sinkender Bevolkerungszahlen
durch die starken Geburtenjahrgange
der 1970er Jahre von knapp 8 Mio.
Haushalten in 2000 auf 8,6 bis 8,8 Mio.
Haushalte in 2015. Laut Statistischem
Bundesamt (2007) liegt die Anzahl der
Privathaushalte in 2007 bei 6.575.000
Millionen; in der Status-Quo-Prognose
wird fur 2025 die Reduzierung auf
5,957 Mio. Haushalte angenommen.
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(Kommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern’
(,Lehmann-Grube-Kommission’)® 2000, S. 11). Insgesamt wurden zwischen 1991 und
1999 rund 690.000 neue Wohnungen in Ostdeutschland und dem Ostteil Berlins fertig
gestellt (Kommission 2000, S. 10). Die Wohnungsversorgung verbesserte sich somit
sowohl quantitativ, als auch qualitativ erheblich. Diese Verbesserung hatte allerdings
ihren Preis: hohe fiskalische Belastungen, Uberhdhte Kapazitaten der Bauwirtschaft
und ein ebenso dramatischer Anstieg der Leerstande in anderen Segmenten waren
die Folgen. Aus dem — vor allem qualitativen — Wohnungsdefizit wurde innerhalb
einer Dekade ein Wohnungsuberschuss. Die bestehenden Foérdermittel waren zu
einem erheblichen Teil in einen Markt mit sinkenden Ertragen investiert worden und
haben durch ihre starke Ausrichtung auf die Neubauférderung mit zum verstarkten
Wohnungsiberhang beigetragen. Standen 1990 400.000 Wohnungen aufgrund ihrer
Unbewohnbarkeit leer (Kommission 2000, S. 2), entwickelte sich zwischenzeitlich ein
weiterer Angebotstberschuss insbesondere in industriell gefertigten Wohnungsbe-
standen, aber auch in unsanierten Altbaubestanden. Dies wurde durch die langere
Zeit nicht ausreichend berlcksichtigten Abwanderungen junger, Haushalte bildender
Bevolkerungsgruppen noch verstarkt.

In Folge dieser Entwicklungen standen nicht nur zahlreiche Wohnungen, Hauser und
ganze Wohnbldcke leer, sondern auch Kindergarten, Schulen und sonstige soziale
und kulturelle Einrichtungen, fir die keine Nachfrage mehr vorhanden war. In einem
bisher nicht bekannten AusmaB wurde ein physischer Umbau der Stadte erforderlich,
denn auch die gebaute Stadt musste den Veranderungen angepasst werden. Sehr
frih ist bei Bund, Landern und Kommunen die 6konomische, soziale, stadtebauliche
und wohnungswirtschaftliche Brisanz dieser Entwicklung erkannt worden, wenn-
gleich zunachst noch die verschiedenen Anreizsysteme eher kontraproduktiv wirkten
(Stadtumland-Wanderungen; Eigenheimbau im Stadtumland).

Nach ersten Initiativen in einzelnen Kommunen (z.B. Leipzig) und Landern (z. B.
Sachsen) wurde vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen die
Kommission ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern’
eingesetzt (,Lehmann-Grube-Kommission’). lhre Empfehlungen vom November 2000
waren die wichtigste Vorarbeit fir die Etablierung eines Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost. Auf der Basis einer Analyse vor allem der Wohnungsmarkte in
Ostdeutschland und der Wirksamkeit bestehender FordermaBnahmen sowie von
Prognosen fir Bevolkerung und Haushalte®, Wohnungsmarkt und Eigentumsbildung
zielten die Empfehlungen auf:

ein umfangreiches Abrissprogramm von Wohnungen,

die Férderung von Eigentumsbildung in den Innenstadten,

die Schaffung von eigentumsfahigen Wohnungen im Bestand,

die Einfihrung von flankierenden Forderinstrumenten,

den Verzicht auf bestehende kontraproduktive Instrumente sowie
die Starkung der Kommunen fir ein Management der Schrumpfung.

Nach Ansicht der Kommission waren die bestehenden Forderinstrumente in ihrer
aktuellen Form ungeeignet, die strukturellen Veranderungen des (ostdeutschen) Woh-
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nungsmarktes zuknftig und zukunftsfahig zu gestalten. Es wurde daher empfohlen,
die existierenden Forderinstrumente auf ihre Wirksamkeit zu Uberprifen, sie entweder
an die neuen Gegebenheiten anzupassen oder notwendigerweise einzustellen, um
neue Forderprogramme aufzulegen. Ubergreifendes Ziel dieser angepassten Forder-
strategie war die Neuausrichtung der Férderung weg von der Neubauférderung hin
zu Eigentumserwerb und zur Modernisierung von Bestanden insbesondere in inner-
stadtischen Quartieren.

Als notwendig erachtete die Kommission die Auflage eines Abrissprogramms und
machte dies zu einer ihrer zentralen Empfehlungen (Kommission 2000, S. 70). Die
Forderung sollte dabei an folgende Bedingungen gekniipft sein:

B ein stadtebauliches Konzept sollte vorgelegt werden,

B der Mietwohnungsleerstand in der entsprechenden Gemeinde sollte mindestens
sechs Prozent betragen und

B der Abriss durfte nicht rentabel sein.

Die Kommission ging auf der Grundlage des Mikrozensus 1998 von einem Wohnungs-
leerstand von rund einer Million Wohnungen aus (13 Prozent des Gesamtbestands)
und empfahl, in einem Zeitrahmen von zehn Jahren 300.000 bis 400.000 Wohnungen
vom Markt zu nehmen. Die Zahl der Wohnungsabrisse sollte jahrlich zwischen 30.000
und 40.000 liegen und mit nicht mehr als 140 DM pro Quadratmeter zurlick gebauter
Flache gefordert werden. Die Kosten sollten von Bund, Landern und Kommunen zu
gleichen Teilen Gbernommen werden (Kommission 2000, S. 71).

Ubergreifend bestand in der Kommission Einigkeit dariiber, dass die bisher gelten-
den Instrumente und Methoden der Stadtplanung in der Vergangenheit vor allem
darauf ausgerichtet waren, das Wachstum zu steuern, wahrend es nunmehr darauf
ankame, die Schrumpfung zu gestalten, die sich den Kommunen als véllig neue
Aufgabe stellte. Es mussten nunmehr in den Kommunen realistische und ganzheit-
liche Neubewertungen der Entwicklungsmaéglichkeiten der Standorte vorgenommen
werden und , neue Methoden der Zusammenfthrung der 6ffentlichen Belange und
der betroffenen wirtschaftlichen Interessen sowie der Investitionspotenziale der
Markteilnehmer entwickelt werden” (Kommission 2000, S. 8). Als geeignetes Instru-
ment fUr diese Aufgaben pladiert die Kommission flr einen neu zu konzipierenden
und zu praktizierenden Typus der Stadtentwicklungsplanung mit realistischen Prog-
nosen der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung, einer Analyse der Leerstande
und des zu erwartenden Wohnungsbaus, mit Abschatzungen Uber erforderliche
Abrisse, Festlegungen von Aufwertungen von Altbauten sowie der Flachenbedarfe
fur die Eigentumsbildung und Vorstellungen zu Verwertungskonzepten freigelegter
Flachen (ebenda, S. 8).

Die Kommission stellte in ihrem Bericht fest, dass die Stadte und Gemeinden in Ost-
deutschland der finanziellen und gesetzgeberischen Unterstltzung des Bundes und der
Lander bedurfen, um diese Aufgaben erfillen zu kénnen. Mit den vorgeschlagenen
MaBnahmen wirden sich auch erhebliche Chancen fir die Stadte und ihre Bewohner
eroffnen (ebenda, S. 8 f.).
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3.1.2 Zielsetzungen und Strategien des Stadtumbau Ost

Auf der Basis des Kommissionsberichts und der darin enthaltenen Empfehlungen
wurde von der Bundesregierung eine Initiative zur Verbesserung der Stadt- und Woh-
nungsmarktentwicklung in den neuen Landern im Sinne eines Gesamtpaketes auf den
Weg gebracht (Programm ,Stadtumbau Ost”). Diese enthielt einen weit reichenden
Ziel- und MaBnahmenkatalog sowie Strategien zur Umsetzung und wurde im August
2001 vom Bundeskabinett beschlossen. Auf der Basis des Kabinettbeschlusses wurde
das Programm mit dem Bundeswettbewerb , Stadtumbau Ost — fiir lebenswerte Stadte
und attraktives Wohnen” vorbereitet. Ab 2002 wurde es als Programmbereich der
Bund-Lander-Stadtebauférderung implementiert. Wichtige flankierende Instrumente
wie die erhohte Investitionszulage wurden ebenfalls in diesem Jahr wirksam.

Zielsetzungen

Mit dem Programm Stadtumbau Ost soll den durch den wirtschaftlichen und demogra-
fischen Wandel verursachten stadtebaulichen Funktionsverlusten in den ostdeutschen
Stadten umfassend begegnet werden (Kabinettvorlage 2001, S. 1). Ubergreifendes
Ziel ist es, eine nachhaltige Stadtentwicklung zu initiieren, durch die die Innenstadte
mit ihrer ausgebauten Infrastruktur revitalisiert werden sollen und der Zersiedlung
im Umland entgegengewirkt wird (ebenda, S. 2). Die Zielsetzungen des Programms
gehen damit weit Uber die reine Bekdmpfung des Wohnungsleerstands hinaus,
indem Forderziele fur notwendige Ruckbau- als auch Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsinvestitionen sowie andere AufwertungsmaBnahmen benannt werden. Als
wichtige Ziele wurden in der Kabinettvorlage der Bundesregierung formuliert, dass
mit dem Programm

B ein Beitrag fur die Zukunftsfahigkeit der Stadte und des Wohnungsmarktes in den
neuen Landern geleistet werden soll,

B eine Stabilisierung von durch physischen Verfall und soziale Erosion bedrohte
Stadtteile erreicht wird,

B aus stadtebaulicher Sicht besonders wertvolle innerstadtische Altbaubestande, die
Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten aufweisen, erhalten werden,

B die Attraktivitat als Wirtschaftsstandort verbessert,

die Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen unterstitzt sowie

B die Identitat der Stadte erhéht und damit die Bindung an stadtische Strukturen
verstarkt werden soll.

Bei den Zielen des Programms handelt es sich Gberwiegend um qualitative Aussagen.
Nur im Einzelfall werden konkrete Zielvorgaben formuliert, die sich aus dem Programm
insgesamt bzw. aus einzelnen Programmkomponenten ergeben:

B RUckbau/Abriss von rd. 350.000 Wohnungen im Zeitraum 2002 bis 2009,

B Forderung von Wohneigentum in Altbauquartieren aus Mitteln der Stadtebaufor-
derung in den Jahren 2002 bis 2004 (3.000 bis 4.000 Haushalte), voraussichtliche
Wiedernutzung von ca. 15.000 leer stehenden Wohnungen,

26 Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



3 Bund-Lander-Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West

B Modernisierung von zusatzlichen ca. 20.000 Mietwohnungen im innerstadtischen
Altbaubestand durch Erhdhung der Investitionszulage fir Modernisierung in den
Jahren 2002 bis 2004.

Strategien

Um die Programmziele zu erreichen, wurde im Kern ein integrierter Strategieansatz
formuliert, der auf die Beseitigung des Angebotsiiberhangs an Wohnraum abstellt und
gleichzeitig die Aufwertung der Innenstadte und der vom Rickbau betroffenen Stadtquar-
tiere fordern soll. Damit wurden mehrere Komponenten angesprochen (Kabinettvorlage
2001, S. 2 f.; BMVBS/BBR 20064, S. 11 f.). Es handelt sich um:

B die Beseitigung des Angebotsliberhangs im Wohnungsbereich durch den Riickbau
dauerhaft leer stehender Wohnungen und damit eine Stabilisierung des Woh-
nungsmarktes,

B die Aufwertung der von Riickbau betroffenen Stadtquartiere durch Sanierung und
Instandsetzung des vorhandenen Gebaudebestands einschlieBlich der Erhaltung
von Gebdudeensembles mit baukultureller Bedeutung,

B die Konzentration der Wohnungsbauinvestitionen auf den innerstadtischen
Altbau.

Als vollig neuer Ansatz wird mit den Zielsetzungen der strategische Anspruch erhoben,
stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Aspekte miteinander zu verbinden. Die
Strategie- und MaBnahmenanséatze beziehen sich nicht nur auf rdumlich und inhaltlich
zu konkretisierende Tatbestdnde und Handlungsfelder und ihnen zuzuordnende Finanz-
mittel, sondern sind dartber hinaus auch auf neue Verfahrenswege und erganzende
Forderinstrumente ausgerichtet.

3.1.3 Programmstruktur Stadtumbau Ost

Die Programmteile, die im Stadtumbau Ost zusammenwirken, k&nnen unterschieden
werden in:

B die Forderung des Stadtumbau Ost im Rahmen der Stadtebauférderung von Bund
und Landern, die das Programm im engeren Sinne darstellt,

m flankierende Instrumente und MaBnahmen, die gemeinsam mit der Stadtebaufor-
derung das Programm im weiteren Sinne bilden.

Das Programm Stadtumbau Ost als Programmbereich der Stadtebauftrderung hat
derzeit eine Laufzeit von 2002 bis 2009. Vorgesehen ist der Einsatz von Bundesfi-
nanzhilfen in Hohe von ca. 1,1 Mrd. EUR. Zusammen mit den Mitteln der Lander und
Kommunen stehen damit insgesamt 2,5 Mrd. EUR fur den Stadtumbau Ost bereit (zum
bisherigen Verlauf der Forderung siehe Kapitel 5). Das Programm erfahrt seine konkrete
Zielausrichtung und Schwerpunktsetzung Uber die jdhrlich zwischen Bund und Landern
abgeschlossenen Verwaltungsvereinbarungen zur Stadtebauftérderung.
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Zum Stadtumbau Ost im weiteren Sinne gehdren neben dem Programmbereich der
Stadtebauférderung eine Reihe von weiteren Férderinstrumenten und MaBnahmen.
Besondere Bedeutung haben hierbei die zusatzliche Altschuldenhilfe, mit der die Son-
dersituation der Wohnungsunternehmen in den neuen Landern bericksichtigt wurde,
sowie die (2002 bis 2004 wirksame) erhohte Investitionszulage fir Modernisierungs-
maBnahmen im Altbau, die im Interesse einer Revitalisierung der Altbauquartiere vor
allem an den eingeschrankten Investitionsmoglichkeiten der Privateigentiimer ansetzte.
Zu den flankierenden Instrumenten und MaBnahmen gehért auch die Aufnahme spe-
zieller Regelungen zum Stadtumbau in das Stadtebaurecht.

3.1.4 Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost innerhalb der
Stadtebauforderung

Einfiihrung des Programms mit dem Bundeswettbewerb
Stadtumbau Ost

Der hohe Handlungsdruck und die komplexen Anforderungen des Programms
Stadtumbau Ost lieBen es sinnvoll erscheinen, geeignete Voraussetzungen fur die
Einfihrung des Programms zu schaffen und den Planungsprozess in den Kommunen
zu unterstitzen. Mit entscheidend fur die rasche Umsetzung des Programms war der
im Oktober 2001 ausgelobte Bundeswettbewerb , Stadtumbau Ost — fur lebenswerte
Stadte und attraktives Wohnen”, der die Erstellung Integrierter stadtebaulicher Ent-
wicklungskonzepte als Basis der StadtumbaumaBnahmen in den Kommunen zum Ziel
hatte. Darlber hinaus sollte der Wettbewerb dazu beitragen, ein Klima zu schaffen,
in dem der erkennbare Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklung vom Wachstum
zur Schrumpfung kommuniziert und offen diskutiert werden kann.

Insgesamt beteiligten sich 259 ostdeutsche Kommunen sowie zehn Stadtteile in Berlin
Ost an dem Wettbewerb, fiir den insgesamt 16 Mio. EUR zur Verfligung standen.
Abhangig von der StadtgroBe wurden bis zu 125.000 EUR fur die Erarbeitung der
Konzepte bereitgestellt. 34 Kommunen wurden fir beispielhafte Stadtumbaukon-
zepte pramiert. Wahrend des Wettbewerbs wurden die teilnehmenden Kommunen
vom Auslober fachlich durch Expertisen zu zentralen Themen des Stadtumbaus
unterstutzt:

Leitbilder fur den Stadtumbau

Stadtumbaustrategien fur Altbauquartiere

Stadtumbaustrategien fiir Neubauquartiere

Anpassung der technischen Infrastruktur und der Verkehrsinfrastruktur
Stadtregionale Handlungskooperationen

Baukulturelle Aspekte im Stadtumbau.

DarUber hinaus wurden die Wettbewerbsergebnisse im Sinne einer qualitativen Evalu-
ierung darauf hin ausgewertet, in wie weit ein Handlungs- und Innovationspotenzial
erkennbar wurde, das fur die Wohnungs- und Stédtebaupolitik des Bundes fir die
weitere Durchfihrung des Programms von Bedeutung sein kann. So wurde bereits
zu diesem Zeitpunkt deutlich, dass die unter groBem Zeitdruck erstellten Integrierten
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stadtebaulichen Entwicklungskonzepte der Fortschreibung und Konkretisierung be-
durfen (BMVBW/BBR 2003, S. 8 f.).

Mit dem Wettbewerbsverfahren wurden erstmals neue Wege der Einfihrung eines
Forderprogramms beschritten, die nicht nur zu qualitativ anspruchsvollen und um-
setzungsorientierten ,Einstiegskonzepten’ fuhrten, sondern dartber hinaus auch
das Problembewusstsein in den Kommunen und bei der Wohnungswirtschaft fur
konsensorientierte Strategien scharften sowie eine breite 6ffentliche Diskussion Uber
den Stadtumbau initiierten. Es trug damit insbesondere dazu bei, dass Defizite vor Ort
schnell erkannt und diesen gegengesteuert werden konnte.

Rolle der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte

Bereits im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,, Stadtteile mit besonderem Entwick-
lungsbedarf — Soziale Stadt” wurde das Instrument der Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte (, gebietsbezogene integrierte Handlungskonzepte”) als Vo-
raussetzung fur die Férderung von MaBnahmen eingefihrt. Auch im Stadtumbau
sollen stadtebauliche Entwicklungskonzepte die Grundlage darstellen, die MaBnah-
men des Stadtumbaus in eine langfristige und auf die Gesamtstadt ausgerichtete
Strategie einzubinden. Sie sollen die zentralen Leitvorstellungen fur die Entwicklung
der Stadt und ihrer Teilrdume enthalten, die auf der Basis von Situationsanalysen
und einer Abschatzung der kiinftigen Bevélkerungs-, Arbeitsmarkt- und Wohnungs-
marktentwicklung erstellt werden (BMVBS/BBR 200643, S. 16). Auf dieser Grundlage
sind dann Ziele fur die stadtische Gesamtentwicklung sowie eine Festlegung von
Schwerpunktgebieten fir den Stadtumbau vorzunehmen. Von Bedeutung ist in die-
sem Zusammenhang, dass in die Entscheidungsprozesse Uber erforderliche Um- und
RuckbaumaBnahmen alle betroffenen Akteure der Stadt, der Wohnungswirtschaft
und der Versorgungsunternehmen friihzeitig einbezogen werden. Im Rahmen des
oben beschriebenen Wettbewerbsverfahrens konnte dies nicht immer im erforderli-
chen Umfang geschehen. Um die Verbindlichkeit der Konzepte zu erhéhen, sollten
diese jedoch mdglichst vom jeweiligen Stadtparlament beschlossen werden.

Einordnung in die Stadtebauforderung

Das Programm Stadtumbau Ost im engeren Sinne wurde bewusst als Teil der Stad-
tebauforderung implementiert. Mit der Stadtebaufoérderung besteht auf Basis von
Artikel 104 a Abs. 4 GG (heute Artikel 104b) ein Instrument, das in besonderer Art
und Weise geeignet ist, Finanzhilfen von Bund und Landern im Bereich des Stadte-
baus und der Stadtentwicklung effizient und effektiv einzusetzen. Gemeinde, Lander
und Bund tragen somit gemeinschaftlich Verantwortung fiir Programmausrichtung
und -umsetzung.

Mit den jahrlichen Verwaltungsvereinbarungen zwischen Bund und Landern wird sicher-
gestellt, dass sowohl die Fordertatbestande als auch die Finanzmittel problemorientiert
definiert und zielgenau eingesetzt werden. Bund und Lander sehen in der Stadtebaufor-
derung eine wichtige innen- und kommunalpolitische Aufgabe sowie ein Instrument
und Leitprogramm der nachhaltigen Stadtentwicklung, das zugleich einen Beitrag zu

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost 29



3 Bund-Lander-Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West

Wachstum und Beschéaftigung leistet (VV 2004, S. 4). Die Stadtebauférderung ordnet
sich damit als ein Kerninstrument in die Nationale Stadtentwicklungspolitik ein.

Die Bedeutung der Stadtebauforderung fir eine nachhaltige Stadtentwicklung ist in
den vergangenen zehn bis 15 Jahren kontinuierlich gestiegen. Uber die klassische’
und bewahrte Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen
zur Beseitigung ,stadtebaulicher Missstande’ hinaus, sind im Laufe der Jahre weitere
Aufgabenfelder hinzugekommen. Das Programm ,, Stadtebaulicher Denkmalschutz”
wurde 1991 eingefihrt, um bau- und kulturhistorisch wertvolle Stadtkerne in ostdeut-
schen Stadten zu erhalten und zukunftsweisend weiter zu entwickeln. Daneben ist
das Programm , Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt” ein
wichtiger Bestandteil der Stadtebauférderung geworden. Mit diesem Programm wurde
1999 erstmalig ein umfassender integrierter Forderansatz eingefthrt, der investive
MaBnahmen der stadtebaulichen Erneuerung mit sozial-integrativen MaBnahmen
bundelt BMVBW 2005, S. 70). Erfahrungen aus diesem Programm haben unmittelbar
Eingang in das Programm Stadtumbau Ost gefunden (z. B. die Erstellung von Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten als Fordervoraussetzung).

Durch die Einbettung des Stadtumbauprogramms in die Stadtebauférderung konnten
somit wichtige Grundsatze (wie das Subsidiaritatsprinzip und die dezentrale Steuerung
durch Lander und Kommunen) umgesetzt und eine strategische Verzahnung stad-
tebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Ziele gewahrleistet werden. Durch diese
Grundkonstruktion tragen Bund, Lander und Kommunen gemeinsam Verantwortung
fir den komplexen Prozess des Stadtumbaus. Dariber hinaus wird die Verzahnung
mit anderen Programmen der Stadtebauférderung in den Kommunen erleichtert. Die
Umsetzung des Programms als Teil der Stadtebaufoérderung ermdéglicht zudem eine
systematische Anknipfung an planungs- und baurechtliche Kategorien im Rahmen
des Baugesetzbuches (BauGB). Dies betrifft insbesondere die Starkung der Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte sowie die Ausweisung geeigneter Fordergebiete
(Definition der Gebietskulissen) in Form von Stadtumbaugebieten.

SchlieBlich erscheint der Hinweis aus dem Gesetz von Bedeutung, dass die staatlich ge-
forderten stadtentwicklungspolitischen MaBnahmen auf ihre nachhaltige Wirksamkeit
hin von Beginn an kontinuierlich begleitet und ausgewertet werden sollen.

Kernelemente des Programms

Die Einflhrung des Stadtumbauprogramms erfolgte mit Inkrafttreten der Verwaltungs-
vereinbarung (VV) Stadtebauférderung 2002. Kernelemente des Programms sind die
Forderung des Ruickbaus leer stehender, langfristig nicht mehr benétigter Wohngebaude
sowie der Aufwertung der Innenstadte und erhaltenswerter Stadtquartiere. Vorausset-
zung fur die Forderung ist ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept. Die
raumliche Abgrenzung des Foérdergebiets erfolgt als Stadtumbaugebiet nach § 171b
BauGB. Sie kann auch — soweit erforderlich — als Sanierungsgebiet erfolgen (VV 2005
ff). Die Gebietsfestlegung konnte bis zum Inkrafttreten der Novelle des BauGB zum
20. Juli 2004 als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB oder als Erhaltungsgebiet nach
§ 172 BauGB oder aufgrund des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
durch Beschluss der Gemeinde erfolgen (VV 2002-2004).
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Die Besonderheit besteht darin, dass beim Rickbau als Programmteil des Stadtumbaus
Ost entgegen der in der Stadtebauférderung vorherrschenden Drittelfinanzierung
durch Bund, Lander und Gemeinden kein kommunaler Eigenanteil erforderlich ist. Die
gleichzeitige Einfihrung von Rickbau- und AufwertungsmaBnahmen in die Stadte-
bauférderung unterstreicht jedoch die enge Verknipfung von Wohnungsrtickbau und
Aufwertung unter stadtebaulichen Gesichtspunkten.

Mittel des Ruckbaus von Wohngebauden kénnen eingesetzt werden fir:

B Aufwendungen fir die Freimachung von Wohnungen,

m  Aufwendungen fur den Rickbau unmittelbar (Abriss),

B Aufwendungen fir die einfache Herrichtung des Grundstlicks zur Wiedernutzung,
insbesondere die Begriinung.

Die Einzelheiten der Foérderung regeln die Lander in ihren Forderrichtlinien unter
Beachtung folgender Eckwerte: Gewahrt wird ein Zuschuss je Quadratmeter riickge-
bauter Wohnflache an die Wohnungseigentimer, den das Land auch als Pauschalbe-
trag festlegen kann. Der Bund beteiligt sich an der Finanzierung mit bis zu 30 EUR
je Quadratmeter rickgebauter Wohnflache, bei gleicher Hohe durch die Lander. Die
Bestimmungen zum Rickbau wurden im weiteren Programmverlauf angepasst, ohne
das Grundprinzip der Ruckbauférderung zu andern.

Mittel der Aufwertung kénnen eingesetzt werden fur

B die Erarbeitung und Fortschreibung von Stadtentwicklungskonzepten,

B die Anpassung der stadtischen Infrastruktur,

B die Wiedernutzung der freigelegten Flachen und die Verbesserung des Wohnum-
feldes,

B die Aufwertung des vorhandenen Gebaudebestands,

B sonstige Bau- und OrdnungsmaBnahmen sowie

B die Leistungen von Beauftragten.

Fur die Aufwertung von Stadtquartieren wird ein Zuschuss zu den unrentierlichen Kos-
ten gewahrt. Die Finanzierung erfolgt jeweils zu einem Drittel von Bund, Landern und
Gemeinden. Auch bei den Bestimmungen zum Aufwertungsteil wurden im Programm-
verlauf neue Akzente gesetzt.

Dartber hinaus gewinnen die Sicherung baukulturell wertvoller, das Stadtbild pra-
gender Altbauten (seit 2005) sowie die von Beginn an forderfahige, bedarfsgerechte
Anpassung und Ruckfihrung der stadtischen Infrastruktur in den Stadtumbaustadten
(seit 2006) zunehmend an Bedeutung.

Anpassungen und Anderungen des Programms im Zeitablauf
Angesichts des ,,Neulands”, das mit dem Programm Stadtumbau Ost betreten wurde,

musste von Beginn an die Mdglichkeit des Nachsteuerns und Anpassens verankert wer-
den. In diesem Sinne wurde es von Anfang an als ein ,,lernendes Programm* angelegt
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(BMVBW 2005, S. 73). Auf Grund der zwischenzeitlich gemachten Erfahrungen wurde
das Programm mehrfach an veranderte Anforderungen angepasst und erganzt.

Als bedeutsame Anpassungen sind dabei unter anderem einzustufen, dass

B zundchst die MaBnahmen fir den Rickbau starker geférdert werden konnten
(mehr als 50 Prozent), gegenwartig aber die Aufwertung verstarkt in den Vorder-
grund tritt,

B der Erhalt stadtbildpragender Gebaude durch SicherungsmaBnahmen und den Aus-
schluss der Forderung des Riickbaus von Altbauten und von denkmalgeschitzten
Gebauden verstarkt wurde,

B die Ruckfhrung der stadtischen Infrastruktur gesondert geférdert wird,

B generell im Rahmen der Stadtebauférderung eine Experimentierklausel eingefihrt
wurde, die es ermdglicht, private Investitionen als kommunalen Eigenanteil an-
zurechnen.

Damit wurden bewusst neue Akzente im Stadtumbau Ost gesetzt. Im Folgenden
werden die wichtigsten Anderungen zur Weiterentwicklung des Programms in den
Verwaltungsvereinbarungen (VV) zur Stadtebauférderung dargestellt.

» 2002

Die VV 2002 sah vor, dass die Lander die Halfte der Bundesmittel fur die Férderung
des Ruckbaus von Wohnungen einsetzen, die andere Hélfte fur die Férderung der
Aufwertung (Art. 2 Abs. 2, VV 2002). In den Protokollnotizen wurde hierzu differenzie-
rend ausgeflhrt, dass die halftige Aufteilung der Finanzhilfen auf die beiden Bereiche
Ruckbau und Aufwertung nicht in jeder Kommune eingehalten werden muss, sondern
auf Landesebene insgesamt.

> 2003

In der VV 2003 wurde den Landern gestattet, auch mehr als 50 Prozent der Mittel fir
den Ruckbau einzusetzen. Allerdings wurde in der Protokollnotiz Nr. 8 zu Art. 2 Abs.
3, Satz 10 festgehalten, dass fir den Fall, dass ein Land insgesamt mehr als die Halfte
der Bundesmittel fir den Rickbau einsetzen wollte, der Bund prift, ob das Land in
einem der folgenden Programmijahre dies ausgleicht und entsprechend héhere Anteile
fir die Aufwertung einsetzt. DarUber hinaus wurde vereinbart, dass Einzelvorhaben
auBerhalb des Fordergebietes mit Zustimmung des Bundes férderfahig sind, wenn
diese fur den Stadtumbau im festgelegten Fordergebiet erforderlich sind (Art. 2 Abs.
3 Satz 4 VV 2003).

» 2004

Erganzend zur Gebietsabgrenzung und den hierfir erforderlichen Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten wurde in die VV 2004 eingeflgt, dass die Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte auch unter Beteiligung der Wohnungseigen-
timer aufzustellen sind und — soweit dies sachlich geboten erscheint — mit den Nach-
bargemeinden abgestimmt werden (Art. 5 Abs. 2 VV 2004). In der entsprechenden
Protokollnotiz hierzu heiBt es, dass die Gemeinde sich ernsthaft zu bemihen hat, , die
von den beabsichtigten StadtumbaumaBnahmen betroffenen Wohnungseigentiimer
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jeweils in gleichem MaBe in die Erarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
einzubeziehen.” Dies soll auch fir private Eigentimer einzelner Wohngebaude gelten
(Protokollnotiz Nr. 6 zu Art. 5 Abs. 1, 2 und 5 VV 2004). Diese Strategien sind nicht
neu, erfuhren jedoch in der VV 2004 eine klare Akzentuierung. Sie dienen vor allem
einer aktiveren Beteiligung der Wohnungseigentiimer von Anfang an und erhéhen
die Verbindlichkeit.

» 2005

Zur Akzentuierung des Erhalts innerstadtischer Altbaubestdnde wurde in die VV
2005 aufgenommen, dass der Rickbau von vor 1914 errichteten Gebauden in stra-
Benparalleler Bebauung (Vorderhauser) oder anderen stadtbildpragenden Gebauden
grundsatzlich der Zustimmung des jeweiligen Landes bedarf (Art. 6 Abs. 1, Satz 3, VV
2005). Dadurch sollte verhindert werden, dass Gebdudebestande, die von baukultureller
Bedeutung sind und das Stadtbild prégen, abgerissen werden kénnen, ohne dass ihre
Bedeutung fur die Stadt eingehender geprift wird. Zudem erfolgte die Einflihrung
der Férderung von SicherungsmaBnahmen an Altbauten und anderen das Stadtbild
pragenden Gebauden (ohne kommunalen Mitleistungsanteil).

» 2006

Mit den umfangreichen Wohnungsabrissen wurden zum Teil auch Anpassungen und
Ruckbau stadtischer Infrastruktur erforderlich. Mit der VV 2006 wurde dieser Proble-
matik insofern Rechnung getragen, als nunmehr besondere Foérderbedingungen far
die stadtumbaubedingte Rickfihrung der stadtischen Infrastruktur im Fordergebiet
eingefthrt wurden (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 VV 2006). Die Rickflhrung der stadtischen
Infrastruktur bezieht sich dabei sowohl auf soziale Einrichtungen (z. B. Kindergarten,
Schulen) als auch auf die stadtumbaubedingte Anpassung der technischen Infrastruktur,
wie z. B. Leitungsnetze (BMVBS/BBR 20073, S. 12). Der Bund stellte fur diese MaBnah-
men in den Jahren 2006 und 2007 zusatzliche Mittel in Hohe von jeweils 20 Mio. EUR
zur Verflgung; die Lander haben sich verpflichtet, in gleicher Hohe Mittel bereit zu
stellen. Mindestens die Halfte der zusatzlichen Mittel sollen fur diesen Zweck verwendet
werden; darlber hinausgehende Mittel kénnen aber auch fir AufwertungsmaBnahmen
eingesetzt werden (Art. 6 Abs. 3, Satz 2 VV 2006; BMVBS/BBR 20073, S. 13).

Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang, dass fur diese MaBnahmen kein kommu-
naler Eigenanteil erforderlich ist. Wahrend der Zuschuss fur die Kosten des Ruickbaus
der technischen Infrastruktur maximal 50 Prozent betragen darf, kann fir MaBnahmen
im Bereich der sozialen Infrastruktur ein Zuschuss von maximal 90 Prozent gewahrt
werden. DarUber hinaus wurde explizit in der VV hervorgehoben, dass auch die Ver-
und Entsorgungsunternehmen an der Erarbeitung und Fortschreibung der Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte zu beteiligen sind (Art. 5 Abs. 1 Satz 8 WV
2006; BMVBS/BBR 20073, S. 12).

Eine weitere Anderung betraf die Ausweitung der SicherungsmaBnahmen an
stadtbildpragenden Gebauden, die vor 1914 errichtet wurden. Die Mittel, die ohne
kommunale Eigenbeteiligung eingesetzt werden durfen, wurden von drei auf funf
Prozent des Programmvolumens erhéht (Protokollnotiz Nr. 14 zu Artikel 8 Abs. 5
VV 2006).
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» 2007

Mit der VV 2007 wurde der Aufwertung in den Stadtumbaustadten groBeres Gewicht
verliehen. Wahrend in den ersten Jahren des Programms der Schwerpunkt auf dem
Ruckbau der Wohnungsbestdnde lag, soll nunmehr sichergestellt werden, dass mindes-
tens die Halfte der Fordermittel fur AufwertungsmaBnahmen in den Stadtquartieren
verwendet wird (Art. 6 Abs. 3 VV 2007). Ausnahmen sind nur dann maéglich, wenn
dies erforderlich ist, um ein Drittel der leer stehenden Wohnungen (im jeweiligen
Land) abzureiBen. Die Halftigkeit muss nicht in jeder Kommune eingehalten werden,
sondern auf Landesebene insgesamt (Protokollnotiz Nr. 11 zu Art. 6 Abs. 3 VV 2007).
Weitere Ergdnzungen betrafen:

B die Ruckbauférderung fir Wohngebaude. Sie wurde differenziert, indem der
Rickbau von Gebauden mit weniger als sieben Geschossen nunmehr mit bis zu 50
EUR je Quadratmeter gefordert wird; bei Gebauden ab sieben Geschossen betragt
der Zuschuss weiterhin bis zu 60 EUR je Quadratmeter. Im Einzelfall ist eine héhere
Forderung moglich, wenn die Rickbaukosten aufgrund besonderer Umstande
erheblich Gber dem Durchschnitt liegen (Art. 6 Abs. 4 Satz 1 VV 2007),

B den Ausschluss der Riickbauférderung fur Altbauwohnungen, die nach bauordnungs-
rechtlichen MaBstaben als nicht bewohnbar gelten (Art. 6 Abs. 1 Satz 2 VV 2007),

B die EinfGhrung einer Experimentierklausel fur alle Programmbereiche der Stadte-
bauférderung. Die Klausel ermoglicht es den Landern, durch Einzelfallentscheidung
aufgrund der besonderen Haushaltslage einer Gemeinde zuzulassen, dass Mittel
der geforderten Eigentimer als kommunaler Eigenanteil gewertet werden, wenn
erkennbar wird, dass andernfalls die Investition unterbleiben wirde. Der von
der Gemeinde selbst aufgebrachte Eigenanteil muss mindestens 10 Prozent der
forderféahigen Kosten betragen (Protokollnotiz Nr. 14 zu Art. 8 Abs. 5 VV 2007).
Konkret auf den Stadtumbau Ost bezogen bedeutet die Experimentierklausel eine
Erleichterung fur den Einsatz von Aufwertungsmitteln in Kommunen mit beson-
deren finanziellen Problemen.

» 2008

Eine weitere Akzentuierung des Programms Stadtumbau Ost zugunsten des Erhalts
innerstadtischer Altbaubestande erfolgte in der VV 2008 dahingehend, dass einerseits
der Ausschluss der Rickbauférderung von vor 1919 errichteten Gebauden in straBenpa-
ralleler Blockrandbebauung (Vorderhaduser) und anderen Stadtbild pragenden Gebduden
sowie von denkmalgeschitzten Gebduden festgelegt wurde (Art. 10 Abs. 3 VV 2008).
Andererseits wurde der Anteil des Férdervolumens, der fir SicherungsmaBnahmen an
Altbauten bis Baujahr 1949 eingesetzt werden kann, von finf auf 15 Prozent erhoht
(Art. 10 Abs. 5 VV 2008). AuBerdem wurde die mit der VV 2007 eingefihrte Experi-
mentierklausel bestatigt (Art. 2 Abs. 4 VV 2008).

Begleitung des Programms
Fur die spezifischen Programmelemente des Stadtumbau Ost lagen keine Umset-

zungserfahrungen vor, so dass einem Erfahrungstransfer eine besondere Rolle zu-
kam. Ebenso sollten und mussten die Veranderungen von Rahmenbedingungen, die
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Programmumsetzung wie auch die Wirkungen laufend erfasst werden. Dazu wurden
die Bundestransferstelle Stadtumbau Ost sowie die Monitoringsysteme der Lander
aufgebaut.

Die Bundestransferstelle Stadtumbau Ost’ wurde 2004 vom BMVBS und dem BBR als
programmspezifisches Kompetenzzentrum etabliert und beim Leibniz-Institut fir Regi-
onalentwicklung und Strukturplanung (IRS) angesiedelt. Die Transferstelle ist vor allem
vermittelnde Instanz zur weiteren Qualifizierung der Stadtumbauprozesse (BMVBS/BBR
200643, S. 9). Mit dieser Institution wird ebenfalls auf positive Erfahrungen reagiert,
die mit einer ahnlichen Einrichtung im Rahmen des Bund-Lander-Programms , Soziale
Stadt” gemacht wurden. Als zentrale Aufgabenfelder gelten:

B die Gewahrleistung und aktive Unterstlitzung eines kontinuierlichen Informations-
und Wissenstransfers zwischen den unterschiedlichen am Stadtumbauprozess
beteiligten Akteuren,

B die Erfassung und Vermittlung des Status der Programmumsetzung in den Kom-
munen. Hierzu zahlt auch das Offenlegen von Problemen und Hemmnissen sowie
die Sammlung gelungener Beispiele des Stadtumbauprozesses und Ableitung von
Empfehlungen fur die zuklnftige Ausgestaltung des Programms als Instrument
der Politikberatung (ebenda).

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Strukturwandels war es erforderlich, das Pro-
gramm als ,, lernendes Programm” anzulegen und geeignete Instrumente zu entwickeln,
die ein kontinuierliches Nachsteuern ermdéglichen und fundieren. Erfolgskontrolle
und Fortschreibung der stadtebaulichen Konzepte stellen daher eine wesentliche
Voraussetzung fur eine wirksame Steuerung des Stadtumbaus dar. Das Stadtumbau-
Monitoring ist letztlich ein datengestitztes Instrument zur Beurteilung der Erfolge und
der Effizienz des Programms Stadtumbau Ost; es ist ein Instrument zur Beobachtung
und zur Entscheidungsvorbereitung von Stadtentwicklungsprozessen (BMVBS/BBR
20064, S. 17). Ein solches Monitoring sollte sowohl vor Ort in den Kommunen als auch
koordinierend auf Landesebene erfolgen. Diese Monitoring-Systeme sind weitgehend
— wenn auch nicht in allen Landern — etabliert bzw. zum Teil auch noch im Aufbau
und liefern erforderliche Informationen fir die Fortschreibung und Fortentwicklung
des Programmes. Die Installation derartiger Systeme auf kommunaler Ebene stellt sich
sehr unterschiedlich dar und ist in Mittel- und GroBstadten weiter fortgeschritten als
in kleineren Gemeinden.

3.1.5 Flankierende Instrumente und MaBnahmen zur Férderung des
Stadtumbau Ost

Erganzend zum Programm Stadtumbau Ost wurden folgende Instrumente und MaB3-
nahmen eingefihrt:

Novelle zum Altschuldenhilfegesetz,

Neuregelung der Investitionszulage,

befristete Befreiung von der Grunderwerbssteuer,

Verwertungskindigung und _
Novellierung des BauGB. 7 www.stadtumbau-ost.info
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Waéhrend das Bund-Lénder-Programm in seinem Kern auf eine nachhaltige Stadtent-
wicklung fur die Stadte insgesamt und fir einzelne Stadtquartiere ausgerichtet ist, ent-
halten diese Instrumente Regelungen, die zunachst Gbergreifend als Férderinstrumente
eingerichtet wurden und dann gezielt an die Erfordernisse des Programms Stadtumbau
Ost angepasst wurden, um die Intentionen des Gesamtprogramms zu unterstitzen.
Dabei handelt es sich Gberwiegend um wohnungsmarktbezogene Instrumente, aber
auch um die Novellierung rechtlicher Instrumente. Im Einzelnen sind in diesem Zusam-
menhang folgende Tatbestande relevant, die vor allem fir die Wohnungswirtschaft
von Bedeutung sind:

Novelle zum Altschuldenhilfegesetz — Altschuldenhilfeverordnung

Mit der Novelle des Altschuldenhilfegesetzes (AHG) vom 15. Dezember 2000 wurden
die kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossenschaften zusatzlich von Alt-
schulden entlastet, um die Handlungsfahigkeit dieser Unternehmen wieder herzustel-
len. Auf der Basis einer Erméachtigung in § 6a AHG hat die Bundesregierung mit der
Altschuldenhilfeverordnung die zusatzliche Entlastung von Wohnungsunternehmen
von den Altschulden geregelt (Hartefallregelung nach § 6 a AHG). Diese Regelung
trat zum 1.1.2001 in Kraft. Wohnungsunternehmen werden demnach von ihren
Altschulden unter der Bedingung entlastet, dass ihr jeweiliger Wohnungsleerstand
bei Antragstellung bis 31.12.2003 mindestens 15 Prozent ihres Gesamtbestands um-
fasst und das Unternehmen durch unvermietete Wohnungen und Einnahmeausfalle
in seiner Existenz gefahrdet ist. Voraussetzung fir die Entlastung ist ein von einem
Wirtschaftspriifer bestatigtes Sanierungskonzept, das neben wohnungswirtschaftli-
chen auch stadtebauliche Aspekte bertcksichtigt. Die Entlastung fur die Unternehmen
betragt bis zu 77 EUR je Quadratmeter abgerissener Wohnflache. Diese Entlastung
wird fir Wohnungen gewahrt, die bis zum Jahr 2010 abgerissen werden. Der Bund hat
bis zum Jahr 2003 insgesamt 658 Mio. EUR bereitgestellt; im Jahr 2004 wurde diese
Summe um 273 Mio. EUR aufgestockt und fur 2005 wurden weitere 200 Mio. EUR
vorgesehen. Insgesamt belduft sich die zugesagte Altschuldenhilfe auf ein Volumen
von 1151,1 Mio. EUR, was einem Umfang von insgesamt 274.891 abzureiBenden
Wohnungen entspricht.

Im Verlauf der Umsetzung des Stadtumbauprogramms wurde klar, dass die zusatzliche
Altschuldenhilfe insbesondere von kommunalen Wohnungsunternehmen auch bei
Abrissen von Altbauwohnungen genutzt wurde. Hier wurde deutlich, dass die Altschul-
denhilfe in einem gewissen Mal3 auf den Abriss von Altbauten wirkte, die im Einzelfall
als Stadtbild pragende und unter stadtebaulichen Gesichtspunkten als erhaltenswerte
Gebaude einzustufen waren.

Um diesen urspriinglich nicht intendierten negativen Wirkungen fir den weiteren
Verlauf entgegenzuwirken wurden parallel zur weitgehenden Einschrankung des
geforderten Rickbaus von Altbauten im Rahmen der VV Stadtebauférderung 2008
ergdnzende Regelungen und Modifikationen zur Altschuldenhilfe eingefiihrt. Seit
Beginn des Jahres 2008 kdnnen nunmehr bei einem Verzicht auf den Abriss eines
Altbaus die entsprechenden Entlastungsbetrage auch fur die Instandsetzung und Mo-
dernisierung/Sanierung eingesetzt werden (Umwidmung). Weiterhin ist es méglich,
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bei Verkauf des Gebaudes die Altschuldenentlastung auch fur die Sanierung anderer
Stadtbild pragender Altbaubestdande des Unternehmens einzusetzen. Damit soll der
teilweise hemmende Einfluss der moglichen Altschuldenhilfeentlastung auf die Preis-
gestaltung zu Gunsten von (privaten) Investoren beseitigt werden. Mit der optionalen
Umwidmung der Altschuldenhilfe werden keine zusatzlichen Mittel seitens des Bundes
eingesetzt; sondern im Rahmen der Umwidmung werden die bereits den Unternehmen
in den Bewilligungsbescheiden zugesagten Mittel herangezogen.

Erhohte Investitionszulage fiir die Modernisierung von innerstadti-
schen Mietwohnungen

Mit der Neuregelung der Investitionszulage ab 2002 sollte eine engere Verbindung mit
den Zielsetzungen des Programms Stadtumbau Ost erreicht werden. Durch Neufassung
des Investitionszulagengesetzes im Jahr 2002 (befristet bis zum 31.12.2004) wurde fur
eine bevorzugte Gebietskulisse (Gebaude in Sanierungsgebieten nach § 142 Bauge-
setzbuch, Gebaude in Erhaltungsgebieten nach § 172 Baugesetzbuch bzw. Gebadude
in Kerngebieten nach § 7 Baunutzungsverordnung) die Zulage deutlich erhéht, sofern
diese Mietwohnungen bis zum 01.01.1949 oder bei denkmalgeschitzten Gebduden
zwischen dem 31.12.1948 und 01.01.1960 fertig gestellt wurden. Der Férdersatz
betrug hier 22 Prozent der férderfahigen Kosten; die Investitionskosten wurden bis zu
einer H6he von 1200 EUR pro Quadratmeter Wohnflache bertcksichtigt. AuBerhalb der
Gebietskulisse und bei den nicht beglnstigten Bestanden innerhalb der Gebietskulisse
galt der Fordersatz von 15 Prozent sowie die Forderung von 614 EUR pro Quadratmeter
Wohnflache. In beiden Gebieten galt ein nicht-forderfahiger Selbstbehalt von 50 EUR
pro Quadtratmeter Wohnflache.

Sowohl die allgemeine, wie auch die erhdhte Investitionszulage fur den Mietwoh-
nungsbereich liefen Ende 2004 aus, da die Lander — trotz der positiven Effekte der
Zulage — im Bundesrat keinen Antrag zur Verlangerung eingebracht hatten.

KfW-Programme

Im Zusammenhang mit der Einfihrung des Stadtumbauprogramms wurde das KfW-
Wohnraummodernisierungsprogramm Il auch fir die Finanzierung von RickbaumaB-
nahmen ge6ffnet, wobei von vornherein davon ausgegangen wurde, dass die Abrisse
in der Regel nicht alleine aus dem Darlehensprogramm, sondern im Zusammenwirken
mit der Inanspruchnahme der Ruickbauzuschisse finanziert werden kénnen.

Befristete Befreiung von der Grunderwerbssteuer

Eine weitere Entlastung der Wohnungswirtschaft im Zuge des Stadtumbaus war die
befristete Befreiung der Unternehmen von der Grunderwerbssteuer bei Fusionen
von Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften, die zwischen dem
1. Januar 2004 und dem 31. Dezember 2006 vollzogen wurden. Da einzelne Woh-
nungsunternehmen allein nicht mehr wirtschaftlich zu betreiben waren, bot sich die
Fusion von Unternehmen an.
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Verwertungskiindigung

Mit der Einfihrung des Tatbestands der ,Verwertungskindigung’ ab Mai 2004 auch in
den ostdeutschen Bundeslandern wurde den Wohnungsunternehmen die Kiindigung
von Mietern unter bestimmten Voraussetzungen in den zum Abriss vorgesehenen
Wohnungsbestanden erleichtert. Damit soll der Abriss der Gebdude ohne langwierige
und kostenintensive Mietstreitverfahren beschleunigt werden.

Novellierung des Baugesetzbuches

Mit dem Inkrafttreten der Novelle des Baugesetzbuches am 20. Juli 2004 wurde der Tat-
bestand des Stadtumbaus als Schlusselaufgabe der Stadtentwicklung in das Besondere
Stadtebaurecht aufgenommen (8§ 171a bis 171d BauGB). Mit der Mdoglichkeit, Stadt-
umbaugebiete auf der Basis von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten festzulegen
(§ 171b BauGB) und StadtumbaumaBnahmen auf der Grundlage von stadtebaulichen
Vertrédgen im Sinne von § 11 BauGB mit den beteiligten Eigentimern durchzufthren
(Stadtumbauvertrag, § 171c BauGB), wurden bisherige Erfahrungen und Vorgehenswei-
sen stadtebaurechtlich ,aufgewertet’. Ziel dieser Neuerung ist es auch, konzeptionelle und
konsensuale Verfahrensweisen der Kommunen gemeinsam mit Burgerinnen und Birgern,
Eigentlimern, Investoren und sonstigen Akteuren im Rahmen des Stadtumbaus zu starken
und die Rechtssicherheit fir die Kommunen zu erhéhen. Als weitere — allerdings bun-
desweit geltende — neue Tatbestande kénnen hier auBerdem Neuerungen der jlingsten
Baurechtsnovelle genannt werden, mit denen es den Kommunen nunmehr ermdglicht
wird, Innenstadt-Bebauungspldne in einem beschleunigten Verfahren zu erstellen (§ 13a
BauGB); die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche wurde als Belang
in § 1 Abs. 6 BauGB explizit und durch Einfihrung spezieller Regelungen in § 34 Abs. 3
und § 9 Abs. 2a instrumentell unterstitzt.

3.1.6 Fazit

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost ist als Programmbereich der Stadtebaufor-
derung konzipiert worden. Das Grundkonzept folgt den Befunden und Empfehlungen
der 2000 eingesetzten Expertenkommission ,, Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel
in den neuen Bundeslandern”.

Mit dem Programm wurde angemessen auf die umfassenden stadtebaulichen und
wohnungswirtschaftlichen Strukturprobleme in Ostdeutschland reagiert. Mit seinem
Aufwertungsteil und den darin festgelegten Fordertatbestanden fligt es sich in die Sys-
tematik der Stadtebauférderung ein; mit den zur Verfligung gestellten Rickbaumitteln
wurde in der Bundesrepublik Neuland betreten. Diese politische Strategie war aufgrund
bisher ungekannter Wohnungsleerstande und damit verbundener Krisensituationen der
Wohnungswirtschaft erforderlich geworden. Da das Programm von der ersten Stunde
anals ,lernendes Programm” angelegt war, erfolgten einerseits zielgerichtete Nachsteu-
erungen durch die jahrlichen Verwaltungsvereinbarungen, andererseits zielgerichtete
Ausgestaltungen durch die Lander. Damit konnte auch dem sich fortentwickelnden
Erkenntnisstand und neuen Problemeinsichten genligt werden.

38 Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



3 Bund-Lander-Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West

Um die Stadte und Gemeinden in der Bewaéltigung der weit reichenden Herausforderungen
zu unterstltzen, wurden zudem vielféltige fordertechnische, rechtliche wie auch begleitende
Instrumente entwickelt, die in ihrem Zusammenwirken die Prozesse im Stadtumbau Ost
befordert, wie auch beschleunigt haben. Insbesondere mit der erhéhten Investitionszu-
lage (2002-2004) und der Ausgestaltung des Altschuldenhilfegesetzes sind flankierende
Instrumente bereitgestellt worden, die die Wirksamkeit des Programms Stadtumbau Ost
zum Teil erst ermdglicht, vor allem aber erleichtert und verstarkt haben.

3.2 Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau West

Auch in vielen Stadten und Gemeinden der alten Bundesldnder zeichnet sich schon
seit langerem ein Wandel der Bevolkerungs- und Wirtschaftsstruktur ab, der in den
1990er Jahren durch die Impulse der Sonderentwicklung aufgrund von Wiederverei-
nigung und Offnung der Grenzen nach Osten unterbrochen wurde. Kurz nach der
Jahrtausendwende nahmen viele westdeutsche Kommunen den Strukturwandel z. B.
in Form von Verlusten an Unternehmen, Arbeitspldtzen und Einwohnern wahr und
erkannten die Herausforderung, MaBnahmen zur Anpassung an den demografischen
und wirtschaftlichen Wandel ergreifen zu missen. Die Bundesregierung legte daher im
Jahr 2004 das neue Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau West auf. Zwischen
2004 und 2007 standen insgesamt 211 Millionen EUR an Bundesmitteln fur die Pro-
grammumsetzung zur Verfligung. Bis Ende 2006 wurden 235 westdeutsche Kommunen
in das Forderprogramm aufgenommen. Dem Start des Regelprogramms 2004 ging
seit 2002 ein Forschungsfeld Stadtumbau West im Rahmen des Experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebaus (ExWoSt) voraus, in dem 16 Pilotstadte — finanziell unterstutzt
mit 30 Millionen EUR Fordermitteln des Bundes — beispielhaft Stadtumbau-Strategien
erprobten. Die Ergebnisse wurden bis Ende 2007 dokumentiert und im Frihjahr 2008
in einer Abschlussdokumentation veroffentlicht.®

3.2.1 Rahmenbedingungen und Entstehung des Programms

Eine vergleichende Auswertung der Rahmenbedingungen der seit 2004 im Programm

Stadtumbau West aufgenommenen MaBBnahmengebiete liegt derzeit noch nicht vor.

Solange keine belastbaren Auswertungen zu den Rahmenbedingungen der im Regel-

programm aufgenommenen Kommunen vorliegen, kann auf die Ergebnisse aus dem

ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West zurlickgegriffen werden. In den 16 Pilot-

stadten des Stadtumbaus stellen Schrumpfung, das Uberangebot baulicher Anlagen

und die notwendige Kooperation mit Eigentimern die drei gréBten Herausforderungen

des Stadtumbaus dar. Das Uberangebot baulicher Anlagen, wie es § 171a BauGB als

Stadtumbau-Bedarf feststellt, nimmt dabei in westdeutschen Stadten unterschiedli-

che Ausformungen an: Stadtweite strukturelle Wohnungsleerstande werden sich in

Westdeutschland voraussichtlich auf nur wenige Strukturkrisenstadte konzentrieren,

wahrend quartiersbezogene Wohnungsleerstande haufiger anzutreffen sind. Zusatz- —

liche Gebdudelberhdnge ergeben sich in Wohnquartieren zunehmend durch eine ¢ zwischenergebnisse aus dieser Pio-
Unterauslastung kinderbezogener sozialer Infrastruktur wie Schulen und Kindergérten.  nierphase wurden standig dokumen-
Weiterhin sind groB3flachige Industrie-, Gewerbe- bzw. Militarbrachen zu beobachten, flert unter www stadiumbauwest de.

. . . o pas o ‘ - i Die Abschlussdokumentation erschien
die aufgrund ihrer innerstadtischen Lage haufig eine besondere stadtebauliche Her-  im April 2008 (BMVBS/BBR 2008b)
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Abbildung 3.1:
Ubersicht tber die
Kommunen im
Regelprogramm
Stadtumbau West
2007
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ausforderung darstellen. Ebenso kdnnen Ladenlokale oder Kaufhauser in Innenstadten
und Stadtzentren einen strukturellen Leerstand aufweisen. Beschleunigte demografi-
sche Prozesse, die Konzentration benachteiligter Bevolkerungsgruppen, eine geringe
kommunale Finanzkraft, Imagedefizite und eine nicht zeitgemafBe Bausubstanz stellen
weitere Herausforderungen im Stadtumbau West dar. Ein Vergleich mit den Rahmen-
bedingungen ostdeutscher Stadte zeigt, dass insbesondere Wohnungsleerstande und
die damit zusammenhangende wohnungswirtschaftliche Problemlage ein erheblich
starkeres AusmafB in Ostdeutschland aufweisen.

3.2.2 Zielsetzungen, Strategien und MaBnahmen des Bund-Lander-
Programms Stadtumbau West

Die dargestellten Rahmenbedingungen belegen fur einen Teil westdeutscher Stadte
den Bedarf der Auseinandersetzung mit Konzepten fur eine ,Stadtentwicklung
ohne Wachstum”. Das Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau West verfolgt
daher das Ziel, Bewaltigungsprozesse einer ,Stadtentwicklung ohne Wachstum”
zu beférdern und die Stadte bei Konzepten und MaBnahmen zur Prévention von
Uberhangen baulicher Angebote und anderer schrumpfungsbedingter stadtebauli-
cher Missstande zu unterstltzen. Als Strategiekomponenten kommen Ruckbau und
Aufwertung zum Einsatz, die wie beim Programm Stadtumbau Ost systematisch und
konzeptionell miteinander verkntpft werden. Dabei wird Aufwertungsangeboten
in Innenstadten zur Ruckgewinnung ehemals minder genutzter Flachen besondere
Bedeutung beigemessen.

Die MaBBnahmen des Programms Stadtumbau West konzentrieren sich ma3geblich auf

B die Stabilisierung von Stadtteilen durch Rickbau und Entwicklung,

B die Stabilisierung der sozialen Infrastruktur,

B die Bestandserneuerung: In der Wohnungspolitik —aber auch in Bezug auf andere
Wirtschaftsbranchen — muss die Umorientierung von Neubau zur Bestandspflege
umgesetzt werden,

B die Unterstltzung von Projekten und Initiativen, die die Kinder- bzw. Familienfreund-
lichkeit von Stadten erhdéhen, wozu auch die Erhdhung der Attraktivitat und damit
die Forderung der Rickkehr alterer Menschen aus dem Umland gehort,

B die Erhaltung und Entwicklung stadtebaulicher und architektonischer Qualitaten
und damit der Baukultur und

B die Flachenaktivierung. Die Flachenpotenziale der im groBen MafBe vorhandenen
Brachflachen missen vorrangig vor Neuausweisungen genutzt werden.

3.2.3 Vorbereitung und Einfiihrung des Programms

Eine bedeutsame vorbereitende Aktivitat beim Stadtumbau West war die Initiierung
des ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West, das vor Programmstart und wahrend
der ersten Umsetzungsphase wichtige Informationen ftr Bund, Lander und Kommu-
nen erarbeitete. Weiterhin stellt der 2004 erarbeitete und 2005 vom Ausschuss fur
Stadtentwicklung, Bau- und Wohnungswesen der Bauministerkonferenz verabschie-
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dete ,Leitfaden zur Ausgestaltung des Stadtebauférderungsprogamms Stadtumbau
West” einen Meilenstein bei der Einfihrung des Férderprogramms dar. Mit dem Start
der Bundestransferstelle Stadtumbau West und weiterer Begleitforschungsaktivitaten
fir das Regelprogramm wird 2008 die systematische Untersuchung der Programmum-
setzung eingeleitet.

Das ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West

Das 2002 mit elf Pilotstadten gestartete und 2003 um funf weitere Stadte erganzte
ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West hatte eine Laufzeit von funf Jahren. Fur
die 16 Pilotvorhaben standen 30 Millionen EUR zur Verfigung. Durch die rasche
Implementierung und gute Ausstattung des Forschungsfeldes konnten in den 16
Pilotstadten entscheidende Impulse fir den jeweiligen Stadtumbauprozess vermittelt
werden. So haben alle Pilotstadte stadtebauliche Entwicklungskonzepte erarbei-
tet, insgesamt wurden 54 Impulsprojekte bzw. -themen als investive MaBnahmen
umgesetzt. Das Ziel des Forschungsvorhabens, Ubertragbare Strategien zur Lésung
der Stadtumbauprobleme anhand von Pilotprojekten zu entwickeln, konnte damit
erreicht werden.

Leitfaden Stadtumbau West

Zur Profilscharfung des Programms Stadtumbau West wurde Anfang 2005 vom Aus-
schuss fur Stadtentwicklung, Bau- und Wohnungswesen der Bauministerkonferenz
der ,Leitfaden zur Ausgestaltung des Stadtebauforderungsprogramms Stadtumbau
West" verabschiedet und veréffentlicht, aus dem die Intention des Programms mit
seinem praventiven Charakter bezogen auf die Folgen des demografischen und wirt-
schaftlichen Wandels deutlich wird. Der Leitfaden beschreibt Zielsetzung und Strategie
des Programms, formuliert Anforderungen an die stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepte als Basis des Stadtumbaus, erldutert Handlungsfelder und Férdergegenstande
und greift weitere wichtige Aspekte wie die Wertermittlung, die fachtbergreifende
Umsetzung sowie den Einsatz von Rechtsinstrumenten auf. Der Leitfaden hat sich als
wichtiger Orientierungsrahmen fiir die Umsetzung des Stadtumbaus in den westlichen
Bundeslandern bewahrt.

Bundestransferstelle Stadtumbau West und Koordinierungsstellen
einzelner Bundeslander

Die wichtige Aufgabe des Wissenstransfers im Stadtumbau West zwischen Kom-
munen, Landern, Bund, der Wissenschaft und weiteren Akteurskreisen hat bis
Anfang 2008 das ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West Gbernommen. Seit
Mérz 2008 wurde auf der Basis der Erkenntnisse und der Informationsangebote
des Forschungsfeldes — analog zur bewdhrten Bundestransferstelle Stadtumbau
Ost — eine Bundestransferstelle Stadtumbau West eingerichtet, die schrittweise ein
eigenstandiges Informationsangebot im Regelférderprogramm aufbaut. Im Herbst
2008 werden mit einer schriftlichen Befragung aller Regelprogrammkommunen und
einer Fortschrittsuntersuchung in den 16 Pilotstadten des Forschungsfeldes weitere
Aktivitaten der Begleitforschung gestartet.
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3.2.4 Programmarchitektur Stadtumbau West und Erfahrungen

Das Stadtebauforderungsprogramm Stadtumbau West wurde 2004 als eigenstandiger
Programmbereich eingefthrt. Stadtumbau West ist als Bund-Lander-Programm mit
Finanzierungsanteilen von Bund, Landern und Kommunen von jeweils einem Drittel
konzipiert. Grundlage der Stadtumbau-MaBnahmen sind stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte nach § 171b BauGB.

Die Fordertatbestande im Stadtumbau West und Stadtumbau Ost weisen hohe Identitat
auf. Sie sind vor dem Hintergrund der vielfaltigen stadtebaulichen Problemlagen in
von Schrumpfung betroffenen Stadten und Stadtraumen breit angelegt (vgl. Verwal-
tungsvereinbarungen Stadtebauférderung):

B Erarbeitung (Fortschreibung) von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten sowie
Birgerbeteiligung,

B Stadtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und Zwischennutzung von Indus-
trie-, Verkehrs- oder Militarbrachen,

B Verbesserung des o6ffentlichen Raumes, des Wohnumfeldes und der privaten
Freiflachen,

B Anpassung der stadtischen Infrastruktur und die Sicherung der Grundversorgung,

B Aufwertung und Umbau des vorhandenen Gebaudebestandes. Dazu gehoért auch
der Erhalt von Gebauden mit baukultureller Bedeutung, wie z. B. die Instandsetzung
und Modernisierung von Stadtbild pragenden Gebauden,

B Rickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr benétigter Gebdude oder Gebau-
deteile oder der dazugehorenden Infrastruktur,

B Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flachen,

B Sonstige Bau- und OrdnungsmaBnahmen, die fur den Stadtumbau erforderlich
sind,

B Leistungen von Beauftragten.

Einen spezifischen Ruckbauteil des Programms mit einer 100-Prozent-Forderung durch
Bund und Lander wie beim Stadtumbau Ost gibt es jedoch nicht. Auch erganzende
wohnungswirtschaftliche Instrumente wie das Altschuldenhilfegesetz existieren beim
Stadtumbau West nicht.

Erfahrungen im ExXWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West mit der
Programmarchitektur

In den 16 Pilotstadten des ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West wurden jeweils
stadtebauliche Entwicklungskonzepte als Grundlage des Stadtumbaus erarbeitet. Die
Finanzierung der 54 umgesetzten Impulsprojekte in den Stadten basierte auf den Forder-
gegenstanden des Regelprogramms Stadtumbau West. Folgende Schlussfolgerungen fur
das Forderprogramm konnten u. a. aus den Pilotstadterfahrungen gezogen werden:

B Die Breite der Férdertatbestande hat sich bewahrt. Wesentliche Bedarfe an neuen
Fordertatbestanden sind nicht erkennbar.

B Die aufwandigen Prozesse zur Vorbereitung der Zusammenarbeit mit Eigentu-
mern bendtigen umfangreiche Personalressourcen zur Prozesssteuerung. Dies gilt
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Tabelle 3.1: Programmkom-
munen, MaBnahmen und
Bundesfinanzhilfen im Bund-
Lander-Programm Stadtum-

bau West 2007

insbesondere fur Stadtumbau-Prozesse in von privaten Eigentimern dominierten
Stadtquartieren sowie fur kleinere Gemeinden.

Fur die Prozesse hilfreich kdnnten standardisierte Verfahren der finanziellen For-
derung von Zwischennutzungen sein, um die Akzeptanz von Zwischennutzungs-
projekten bei den Kommunen zu erhéhen.

Der Leitfaden Stadtumbau West hat sich bewahrt und sollte auf der Basis der
vorliegenden Erkenntnisse fortgeschrieben werden.

Der Einsatz der Regelungen des § 171a-d BauGB hat sich in den Pilotstadten dann
bewahrt, wenn kooperationswillige bzw. -fahige Eigentiimer in der Gebietskulisse
vorherrschen. In Fallen, bei denen Kooperationsprobleme mit Eigentimern zu
erwarten sind, empfiehlt sich der Einsatz des Stadtumbau-Rechts kombiniert mit
dem Sanierungsrecht.

Defizite bestehen aktuell noch im Hinblick auf praktikable Kosten- und Nutzenaus-
gleichssysteme zwischen Eigentiimern. Es bleibt abzuwarten, ob die Einfihrung so
genannter ,,Business Improvement Districts” (BID) und ,,Housing Improvement Dis-
tricts” (HID) in dieser Hinsicht Erfolg versprechende Handlungsoptionen eréffnen.

3.2.5 Umsetzung des Programms in den Landern

Bis Ende 2007 wurden 280 Kommunen in das Programm Stadtumbau West aufge-

nommen. Die zwischen 2004 und 2007 ausgereichten Bundesfinanzhilfen in Hohe von
211 Millionen wurden mittels eines problemorientierten Verteilungsschlissels, der die
Einwohnerzahl des Landes, den Bevdlkerungsverlust des Landes und der Kommunen,
den Wohnungsleerstand, die Arbeitslosigkeit, frei werdende Militarflachen und weg-

fallende Militérposten als Merkmale berticksichtigt, aufgeteilt.

Land

Baden-Wurttemberg
Bayern

Berlin

Bremen

Hamburg

Hessen
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Schleswig-Holstein

Quelle: BMVBS 2007

Anzahl gefér-

Gemeinden im derte MaBnah- Anzahl Gesamtzahl der Bupdesfinanz- Bund(_esfinanz-
Programm () men im Pro- MaBnahmen MaBnahmen hilfen 2007 hilfen
n=e Saan?;ezno:;- or ad mm 2007 () ruhend 2004-2007
men = davon neue
MaBnahmen
39 (15) 18 (16) 23 41 10.555.667 31.647.000
72 (16) 71(18) 4 75 9.117.000 32.747.000
1(0) 5(0) 1.667.000 5.184.000
2 (0) 5(1) 1 6 4.073.000 8.596.000
1(0) 2 (0) 0 2 1.301.000 4.004.000
84 (0) 26 (0) 4 30 5.924.000 16.979.000
1(1) 1(1) 0 1 672.000 672.000
52 (5) 50 (16) 27 77 15.882.000 58.639.000
9(3) 7 (3) 3 10 4.335.00 12.333.500
6 (0) 6 (0) 1 7 1.749.000 5.143.000
13 (6) 11(6) 2 13 4.381.000 12.047.000
280 (46) 202 (61) 65 267 59.656.667 187.991.500
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Die hochste Anzahl an Kommunen wurde in den Landern Hessen, Nordrhein-Westfalen
und Bayern in das Programm aufgenommen. In Hessen liegt dabei die Besonderheit vor,
dass bis 2007 16 interkommunale Verbiinde im Programm Stadtumbau West unterstiitzt
wurden. Da die investiven Vorhaben dieser Verblnde immer als eine MaBnahme ge-
wertet werden, stand im Jahr 2007 der Gesamtzahl von 84 Programmkommunen eine
Zahl von 26 laufenden MaBnahmen gegeniiber. Das Land Niedersachsen hat bis 2007
keine Kofinanzierungsanteile fir den Programmbereich Stadtumbau West zur Verfligung
gestellt, weshalb dort erst 2007 eine Kommune Aufnahme in das Programm gefunden
hat, die den Landesanteil Gbernommen hat. Die Gesamtanzahl der Programmkommu-
nen ist von 235 im Jahr 2006 auf 280 im Jahr 2007 gestiegen, der Umfang geférderter
MaBnahmen stieg von 155 im Jahr 2006 auf 202 im Jahr 2007 an.

Tiefer gehende Analysen zu Charakteristika der Landesprogramme und Spezifika der
Programmstddte sowie zum Einsatz der Programmmittel im Stadtumbau West liegen
derzeit noch nicht vor. Mit dem Start einer Transferstelle Stadtumbau West Anfang 2008
und einer Befragung der Stadtumbaukommunen ab Mitte 2008 werden schrittweise
diesbezlgliche Auswertungen vorgenommen.
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 Nach der Raumordnungsprognose
2003 bis 2020 des Bundesamts fur
Bauwesen und Raumordnung (BBR),

die zusatzlich Ergebnisse zur Entwick-

lung der privaten Haushalte seit 1991
umfasst, ist deren Zahl in allen neuen
Landern und in Berlin von 1991 bis
2001 gestiegen.
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Alle funf neuen Lander und Berlin beteiligten sich von Anfang an am Bund-Lénder-
Programm Stadtumbau Ost. Nach MaBgabe des Baugesetzbuches und auf Grundlage
der jahrlich abzuschlieBenden Verwaltungsvereinbarungen haben einige Lander fir die
Beantragung von Férdermitteln durch die Kommunen eigenstdandige Richtlinien oder
Verwaltungsvorschriften (teilweise nur fir den Riickbau) erlassen, in anderen orientiert
sich das Verfahren an den jeweils geltenden Richtlinien fur die Stadtebauférderung.
Die unterschiedlichen Verfahrensweisen folgen landesspezifischen Besonderheiten, die
Aufnahme in das Programm ist in allen Flachenlandern das Resultat von Aushandlungs-
prozessen zwischen den Kommunen und den zusténdigen Landesministerien.

4.1 Ausgangs- und Rahmenbedingungen
fur den Stadtumbau

Zu Beginn des Programms waren die Ausgangsbedingungen in den Ladndern uneinheit-
lich. Die Ladnder Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen
hatten zwischen 1991 und 2001 jeweils zwischen 6,5 Prozent und 8,5 Prozent ihrer
Einwohner verloren. Hatte diese Entwicklung in der ersten Halfte des Jahrzehnts eine
abnehmende Dynamik aufgewiesen, so waren die prozentualen Riickgange seit 1996
wieder angestiegen, besonders splrbar in Sachsen und Sachsen-Anhalt. Brandenburg
hingegen konnte von der Umlandwanderung aus Berlin profitieren und verzeichnete
nach anfanglichen Bevolkerungsverlusten in der zweiten Halfte der 1990er Jahre wieder
leichte Gewinne. In Berlin war nach der Wiedervereinigung die Einwohnerzahl zunachst
angestiegen und nach einer dreijahrigen Stabilisierung hatte ab 1996 ein rezessiver
Trend eingesetzt, in dessen Folge die Einwohnerzahl auf einen vorlaufigen Tiefstand
sank, der erst 2004 Uberwunden wurde.

Wie in Kapitel 7 naher dargelegt wird, waren die Bevolkerungsverluste der gesamten
bzw. der einzelnen neuen Lander jedoch nicht direkt ausschlaggebend fir die Entste-
hung der Leerstandsproblematik, da sich die Zahl der Haushalte von 1991 bis 2001
insgesamt erhoht hat und somit nachfrageseitig kein Uberangebot hervorgerufen
wurde.® Ausschlaggebend war vielmehr die hohe Neubautatigkeit in Verbindung mit
Wanderungsbewegungen innerhalb der neuen Lander, insbesondere Fortzligen aus
den Stadten in neu entstandene Wohngebiete in deren Umland. Sachsen war im Jahr
2002 mit einer Leerstandsquote von 18 Prozent fihrend, gefolgt von Sachsen-Anhalt
mit 17 Prozent.

Einen entscheidenden Einfluss auf die Problemstellung in den einzelnen Léndern hat auch
die Altersstruktur der Wohnbesténde. Tabelle 4.1 gibt einen Uberblick tiber wesentliche
Kennziffern der Wohnungsbestands- und Leerstandsstruktur in den Landern zu Beginn
des , Stadtumbau Ost”. Sachsen ist beim Altbauanteil (50 Prozent) fiihrend, wahrend
Mecklenburg-Vorpommern durch einen sehr hohen Anteil an DDR-Wohnungsbau
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(50 Prozent) und Wohnungsbau seit 1991 (17 Prozent) gepragt ist. Die Wohnungsbe-
stande, auf die das Programm Stadtumbau Ost zielt, sind in den Landern unterschiedlich
vertreten. Gleichzeitig sind in den einzelnen Landern die verschiedenen Altersgruppen
der Wohngebaude jedoch in unterschiedlichem MaBe vom Leerstand betroffen.

In Sachsen war die Leerstandsquote im Altbau (23 Prozent) besonders hoch, wahrend
sie in Sachsen-Anhalt leicht unterdurchschnittlich (16 Prozent) war. Umgekehrt war
Sachsen-Anhalt durch eine gegenlber anderen Landern relativ hohe Leerstandsquote
im DDR-Wohnungsbau (19 Prozent) und im Wohnungsbau ab 1991 (8 Prozent) ge-
pragt. Es wird deutlich, dass die Lander im Jahr 2002 in der Bestands- und Leerstands-
struktur zum Teil erhebliche Unterschiede zeigen bzw. zu Beginn des Stadtumbau Ost
unterschiedliche Ausgangsbedingungen aufgewiesen haben. Aufgrund des insgesamt
uneinheitlichen Problemdrucks, der sich zudem in den Marktsegmenten verschieden
stark manifestierte, befanden sich die strategischen Vorarbeiten, an die beim Start des
Programms in den Landern angeknUpft werden konnte, auf einem unterschiedlichen
Niveau. Zudem haben die spezifischen Problemlagen in den Landern zu unterschiedlich
gewichteten Strategien in der Umsetzung des Programms und (wie im Fall Berlins) auch
zu Sonderregelungen gefuhrt.

Tabelle 4.1: Wohnungsbe-
stands- und Leerstandsstruk-
tur in den neuen Landern und
Berlin April 2002

Berlin Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen -
burg burg-Vor- Anhalt
pommern

Wohnungen in 1.000 1.869 1.250 853 2.329 1.327
davon Baujahr
Baujahr bis 1948 42% 38% 33% 50% 44%
Baujahr 1949-1990 49% 45% 50% 37% 42%
Baujahr 1991-2002 9% 17% 17% 13% 14%
Leerstandsquote
gesamt 10% 13% 12% 18% 17%
Baujahr bis 1948 13% 14% 13% 23% 16%
Baujahr 1949-1990 8% 14% 12% 14% 19%
Baujahr 1991-2002 8% 9% 8% 8% 12%
in 1-2-Familienhdusern 8% 8% 7% 6% 8%
Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus Zusatzerhebung 2002, Fachserie 5

Thiiringen Neue
Lander
ohne Berlin

1.164 6.923
42% 43%
47% 43%
1% 14%
10% 15%
1% 17%
10% 14%

6%
5%

9%
7%

Brandenburg war vom wirtschaftlichen Strukturwandel und der demografischen Ent-
wicklung in besonderer Weise betroffen. Durch den Suburbanisierungsprozess, der in
Berlin Mitte der 1990er Jahre einsetzte, sowie durch teilweise erfolgreiche Gewerbe-
ansiedelungen hatte der ,Speckgurtel” um die Bundeshauptstadt profitiert. Vor allem
der sudliche und stdwestliche Rand von Berlin wiesen teilweise zweistellige Zuwachse
auf. Gleichzeitig verlor der ,auBere Entwicklungsraum”' rasant Einwohner, so dass
sich hinter dem Durchschnittswert in Brandenburg zunehmend ,zwei Realitaten”
verbergen.
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" Mit diesem Programm sind noch bis
2003 zusatzlich zur Forderkulisse des
Programms ,, Stadtumbau Ost” Ruck-
baumaBnahmen mit einer Pauschale
von 70 EUR finanziert worden.
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Mecklenburg-Vorpommern wiederum hatte im Vergleich zu den anderen neuen
Bundeslandern zur DDR-Zeit kaum Bevdlkerungsverluste erlitten. Als Folge einer nicht
bedarfsdeckenden Neubautatigkeit zur DDR-Zeit war daher dort nach der Wende
zunachst ein Wohnungsnotstand abzubauen, was den Bevdlkerungsrickgang im
Nachwendejahrzehnt noch nicht zum Problem werden lie3. Allerdings sorgte der relativ
hohe Nachfragedruck dafur, dass der Neuzugang an Wohnungen zwischen 1990 und
2000 prozentual doppelt so hoch ausfiel wie in den Landern Sachsen, Thiringen und
Sachsen-Anhalt. Starker als die Bevolkerungsentwicklung hat daher in Mecklenburg-
Vorpommern der Wohnungsneubau nach 1989 zum Leerstand beigetragen.

Vor allem in den gréBeren Stadten hat die Stadt-Umland-Wanderung zu Bevélkerungs-
verlusten gefiihrt. In Mecklenburg-Vorpommern waren die sechs kreisfreien Stadte mit
einem Bevolkerungsverlust von durchschnittlich rund 19 Prozent die groBten Verlierer.
In Sachsen-Anhalt buBten die Stadte Halle, Dessau und Magdeburg zwischen 10 und
15 Prozent ihrer Einwohner ein. In Magdeburg und Halle entfielen von diesen Verlusten
65 bis 70 Prozent auf die Umlandwanderung.

Besonders betroffen von den Folgen des wirtschaftlichen Strukturwandels waren
die DDR-Aufbaustddte. Daher gehdrten auch Stadte wie Schwedt in Brandenburg,
Hoyerswerda in Sachsen und Leinefelde in Thiringen noch vor Auflage des Bund-
Lander-Programms zu den Pionieren des Stadtumbaus. Dem enormen Problemdruck
nachgebend, waren hier bereits RickbaumaBnahmen durchgefiihrt worden, sowohl
freifinanziert als auch geférdert. Dasselbe gilt fir ehemalige Militar- und NVA-Standorte,
die durch den Abzug der Streitkrafte einen besonderen Problemdruck aufwiesen.

4.2 Landerstrategien vor Auflage des
Bund-Lander-Programms

Beim Start des Bund-Lander-Programms im Jahr 2002 konnte man in den neuen Lan-
dern an unterschiedlich weit fortgeschrittene Aktivitaten hinsichtlich einer 6ffentlich
geforderten Leerstandsreduzierung anknlpfen. Da Mecklenburg-Vorpommern von der
Leerstandsentwicklung , zeitversetzt” erreicht wurde, war hier der Handlungsdruck im
Vergleich zu den anderen Flachenlandern geringer. Dennoch wurde in diesem Land
im Rahmen des Landesprogramms Stadtebauliche Weiterentwicklung groBer Neu-
baugebiete bereits vor 2002 der Abbruch von leer stehenden Plattenbauwohnungen
in Konversionsstandorten geférdert. In Berlin bestand aufgrund der deutlich positi-
veren Wohnungsmarktsituation ein schwéacherer Handlungsbedarf. GréBer war der
Handlungsdruck in Thiringen, am starksten war er in Sachsen-Anhalt und Sachsen,
Brandenburg weist die erwahnte Besonderheit der ,,zwei Realitaten” auf.

Sachsen hatte bereits im Jahr 2001 das erste Landesprogramm zur Férderung von
StadtumbaumaBnahmen im Mietwohnungsbestand aufgelegt'', nachdem man bereits
im Jahr 2000 aus dem Mietwohnungsprogramm den Riuckbau von Plattenbauten
finanziert hatte. In Thiringen wurden im Rahmen des Wohnungsmarktstabilisierungs-
programms ebenfalls seit 2001 der Ruckbau und die Erarbeitung von Konzepten zur
Leerstandsreduzierung geférdert. In Brandenburg und Sachsen-Anhalt waren seit dem
Jahr 2000 erste AbrissmaBnahmen gefordert worden.
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Im Prozess der Vortberlegungen zur Bewaltigung des Riickbaus hatten sich landeriber-
greifend Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte als neuartiges Instrument der
informellen Planung durchgesetzt. In Brandenburg, Thiringen und Sachsen-Anhalt wurde
die Erarbeitung solcher Konzepte geférdert, in Brandenburg sogar zwei eigenstandige
Teilkonzepte, namlich zusatzlich zum stadtebaulichen ein wohnungswirtschaftliches. Auf
dieser Grundlage konnte man Ubereinstimmungen und Widerspriiche bei der Bewalti-
gung der doppelten strategischen Aufgabenstellung des Stadtumbaus gut erkennen.

Diese Vorarbeiten in den Landern, die vor allem im Jahr 2001 von einer Vielzahl inter-
kommunaler Konferenzen und unterstitzender Workshops begleitet waren, wurden
durch den Bundeswettbewerb ab Herbst 2001 aufgegriffen und geblndelt. Bei der
Erarbeitung der Konzepte,
kam es vielen Kommunen zugute, dass bereits ein konzeptioneller und praktischer
Lernprozess angesto3en worden war. Dies hat die Implementation des Bund-Lénder-
Programms erheblich erleichtert.

flr die nur eine relativ kurze Zeit zur Verfigung stand,

4.3 Auswahl der Programmkommunen

Durch die landesspezifischen Reaktionen auf die wachsenden Leerstande sowie durch
die Beteiligung von 260 Kommunen am Bundeswettbewerb (vgl. BMVBW 2003)
waren beim Start des Programms in den Landern bereits erste Weichenstellungen
fir die Auswahl der Programmkommunen erfolgt. Auf Seiten der Kommunen waren
Leerstandsbetroffenheit, die Initiative der Verantwortlichen, ein Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept zu erarbeiten sowie die Kooperationsbereitschaft der Akteure die
unverzichtbaren Voraussetzungen. Zusatzlich mussten auf der Landesebene Uberle-
gungen angestellt werden, auf welche Gemeinden sich das Programm angesichts der
Begrenztheit der Mittel fokussieren sollte. Mit Ausnahme des Verflechtungsraumes um
Berlin stellte die Leerstandsproblematik nahezu tGberall ein flachendeckendes Problem
dar und betraf neben der ganz Gberwiegenden Zahl der GroB- und Mittelstéddte auch
viele Kleinstadte.

Zu Beginn des Programms wurde in den Landern versucht, grundsatzlich die am starksten
vom Leerstand betroffenen Gemeinden ins Programm aufzunehmen. Mit Ausnahme
von Brandenburg waren das in der Regel alle groBeren Stadte. Sachsen-Anhalt griff auf
Kriterien der Raumordnung zurlick und Ubernahm alle Ober- und Mittelzentren sowie
die Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ins Programm. In Brandenburg
wurden nur Stadte mit mehr als 10-prozentiger Leerstandsquote und mindestens einem
.§ 6a-Wohnungsunternehmen” ins Programm aufgenommen (vgl. auch Kapitel 5).

Den Landern stellte sich die Aufgabe, mit der Auswahl einer beschrénkten Zahl von
Programmkommunen einen maglichst groBen Anteil der landesweit leer stehenden Woh-
nungen zu erfassen. Dem Ziel hat man sich unterschiedlich angenahert: Eine vergleichs-
weise hohe Zahl an Gemeinden ist in Sachsen ins Programm aufgenommen worden,
mit verhaltnismaBig wenig Programmkommunen ist man in Brandenburg gestartet. In
Mecklenburg-Vorpommern und in Sachsen-Anhalt werden auch Gemeinden auBerhalb
der engeren Kulisse der Programmkommunen geférdert. Dies betrifft in der Regel kleinere
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Abbildung 4.1: Kommu-
nen im Programm Stadtum-
bau Ost nach Einwohner-
zahl 2007
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RuckbaumaBnahmen, die in einem begrenzten Zeitraum durchgefihrt werden kénnen.
Beide Lander reagieren damit auf den hohen dispersen Leerstand im Land.

Hinsichtlich der GréBe und der baulichen Strukturen spiegeln die Stadtumbaustadte im
Wesentlichen die strukturellen Eigenheiten der Lander wider: In Sachsen ist mit zwei
Dritteln das Gewicht der Stadte gréBer, die einen Altbauanteil von tber 40 Prozent
aufweisen. Solche Stadte sind in den anderen Landern nur zu rund einem Viertel, in
Mecklenburg-Vorpommern sogar nur zu 16 Prozent vertreten. Dort und in Brandenburg
dominieren deutlich die Stadte mit hohem Anteil an neueren Wohngebauden, wahrend
in Sachsen-Anhalt und Thiringen die Wohnungsbestande der Programmgemeinden
eine groBere Heterogenitat aufweisen.

Betrachtet man die Strukturmerkmale zusammen, ergaben sich beim Start des
Bund-Lander-Programms sehr unterschiedliche Ausgangssituationen in den einzel-
nen Landern. In Brandenburg sind jenseits der nicht programmrelevanten Teilrdume
vornehmlich Stadte mittlerer GroBe mit relativ viel DDR-Wohnungsbestanden von
Bevolkerungsriickgang und Leerstand betroffen. In Sachsen-Anhalt sind Problemdichte
und GroBenstruktur der Stadte ahnlich hoch, allerdings sind die baulichen Strukturen
starker gemischt. Bei hoher Betroffenheit befinden sich in Sachsen mehr kleine Stad-
te im Programm, die zudem Uber hohere Anteile von Altbaubestanden verfiigen. In
Mecklenburg-Vorpommern ist die Leerstandsproblematik in einem Teil der Programm-
kommunen nicht so stark, die Anteile des DDR-Wohnungsbaus sind hoch, es sind viele
kleine Kommunen im Riickbauprogramm. Ahnlich wie in Mecklenburg-Vorpommern
ist auch in Thuringen der Problemdruck weniger stark, allerdings weisen die Stadte
dort eine heterogenere bauliche Struktur auf.

4.4 Ausgestaltung, Ziele und Schwerpunktsetzungen

Ein deutlicher Unterschied in der Landerpraxis wird bei der Handhabung der ange-
strebten paritatischen Verwendung des Gesamtfoérdervolumens fur Aufwertungs- und
RuckbaumaBnahmen sichtbar. Aufgrund ihres gréBeren Problemdrucks setzten Sachsen
und Sachsen-Anhalt von Anfang an einen deutlich héheren Anteil der Férdermittel
fur den Rickbau ein. In Brandenburg wurde die hélftige Aufteilung der Mittel nach
zwei Jahren zugunsten eines hoheren Rickbautempos aufgegeben, wéhrend man
sich in Thiringen weiterhin daran orientierte. In Mecklenburg-Vorpommern wa-
ren die Gewichte der Fordermittel in den ersten Jahren ebenfalls gleichméBig auf
Ruckbau und Aufwertung verteilt. Spater hat sich der Mittelabfluss fir den Rickbau
verlangsamt, wodurch die Aufwertung ein hoheres Gewicht erhélt. Relativ niedrige
Leerstandsquoten und zunehmende Nachfrage nach teilsanierten Wohnungen haben
in Mecklenburg-Vorpommern die Zurickhaltung der Wohnungsunternehmen beim
Ruckbau vergroBert. Vor allem aber sind im Land relativ wenige Unternehmen nach
§ 6a AHG hartefallberechtigt.

Allerdings lassen sich fiir die Zukunft Angleichungstendenzen vermuten, da die Lander,
die bisher den weit tberwiegenden Teil der Programmmittel fir den Ruickbau eingesetzt
haben, die Aufwertungsanteile erhdhen wollen, wahrend man in zwei Landern, die bisher
die Mittel halftig eingesetzt haben, zukunftig einen gréBeren Anteil fir den Rickbau
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Tabelle 4.2: Riickbauziele der
Lander fur das Jahr 2009
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reservieren will. Dass sich per Saldo der Mitteleinsatz landeribergreifend bis zum vorlau-
figen Ende des Programms 2009 wird ausgleichen lassen, ist jedoch unwahrscheinlich.

4.4.1 Regelungen zum Riickbau

Das MengengerUst der Rickbauziele orientiert sich in allen Landern (auBer Berlin) an
den Empfehlungen der Lehmann-Grube-Kommission, mit Hilfe des Programms ,, Stadt-
umbau Ost” rund ein Drittel der Gesamtleerstande zurlickzubauen. In Berlin spielt der
Ruckbau von Wohnungen nur eine untergeordnete Rolle, hier wurde die Férderung des
Ruckbaus von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur zu Riickbaukonditionen ermég-
licht. Bis 2010 sollen 200 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur riickgebaut werden,
entsprechend entfielen vom Riickbauvolumen 2002 bis 2006 hierauf zwei Drittel.

Berlin Branden- Ms;l:;e_n- Sachsen- Sachsen Thiringen
burg Vorpom- Anbhalt
mern
Leerstand 2002* 111.000 165.000 95.000 225.000 414.000 120.000
Ruckbauziel 2009 7.000 55.000 32.000 75.000 140.000 40.000
*Schétzungen
Quelle: Leerstand 2002 BMVBS/BBR 2007a, . 25, Riickbauziele nach Angaben der Lander.

In allen Landern strebt man in den GrofBsiedlungen einen Rickbau von auBen nach
innen an, das Ziel wird allerdings ebenso wie eine Priorisierung der Bestande von Un-
ternehmen, die § 6a-berechtigt sind, unterschiedlich konsequent verfolgt. Ein drittes
Ziel, das von den Landern zunehmend angestrebt wird, ist der flachenhafte Riickbau.
Allerdings zeigen die Ergebnisse der Befragung der Programmverantwortlichen, dass
sich dieses Ziel in den Kommunen nur unvollstandig realisieren lieB. Ein Grund durfte
darin liegen, dass sich zwischen den Zielen Konflikte ergeben, wenn Bestdnde von
. § 6a-berechtigten” und ,nicht § 6a-berechtigten” Unternehmen einen rdumlichen
Zusammenhang bilden. Bei der Frage, ab welcher GréBenordnung der Rickbau zu-
sammenhangender Gebadude tatsachlich als flachenhaft zu bezeichnen ist, bestehen
zusatzlich groBe Interpretationsspielrdume.

Bereits im Jahr 2003 erfolgte in Thiringen eine Prioritatensetzung fiir solche Abrissmal3-
nahmen, bei denen es sich um leergezogene Bereiche oder um Blindel von MaBnahmen
handelte. In Sachsen wurden seit 2004 wesentliche Beitrage zur Angebotsreduzierung
und zur langerfristigen Riicknahme gréBerer Gebiete sowie AnschlussmaBnahmen vor-
rangig gefordert. In Mecklenburg-Vorpommern erfolgt in der Regel kein Flachenabriss,
sondern der Rickbau einzelner Blocke. In Berlin ist flichenhafter Riickbau angesichts
des geringen Fordervolumens kaum realisierbar, dort will man nur unsanierte Wohn-
gebaude mit mehr als sechs Geschossen abreifen.

In Brandenburg hatte der Rickbau von ,,§ 6a-Bestanden” in den ersten Jahren hochste
Prioritat, wobei im Interesse eines flachenhaften Riickbaus mitunter Ausnahmen gemacht
wurden. Inzwischen werden zunehmend auch nicht-hartefallberechtigte Unternehmen
geférdert. In Sachsen-Anhalt stehen die stadtebaulichen Kriterien bei der Bestimmung der
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Ruckbauschwerpunkte an erster Stelle, weshalb es hier keine explizite Priorisierung von
.§ 6a-Bestanden” gibt. In Sachsen genoss die Hartefallregelung nur 2004 Forderprioritat.
Ab dem Programmjahr 2008 entféllt die Prioritdtensetzung in Sachsen ganz.

Hinsichtlich der Problematik leer stehender Altbauten besteht in allen Landern Konsens
darUber, dass der Leerstand grundsatzlich durch AufwertungsmaBnahmen bekampft
werden soll. Dass dennoch knapp 10 Prozent der Bundesfinanzhilfen fiir den Riickbau
fir AbrissmaBnahmen von Altbaubestanden eingesetzt worden sind, hat nach 6ffent-
lichen Kontroversen zu einer Anderung der Fordermodalitaten dahingehend gefiihrt,
dass mit der Verwaltungsvereinbarung 2008 der Rickbau von Altbauten nicht mehr
gefordert werden kann, wenn es sich um Vorderhauser oder das Stadtbild pragende
sowie denkmalgeschiitzte Gebaude handelt. Daftr werden SicherungsmaBnahmen
in diesem Gebaudebestand halftig vom Bund gefordert. In den Landern mit hohen
Leerstanden im Altbau wird diese Regelung skeptisch beurteilt, in Sachsen will man
bei den Altbaubestanden weiterhin einzelfalloezogen entscheiden kénnen, ob sie
erhaltenswert und wirtschaftlich sind und lehnt eine Sicherung , auf Vorrat” ab.

4.4.2 Regelungen zur Aufwertung

Im Verlauf der Programmumsetzung lassen sich in den Landern bei der Rahmensetzung
fir die Aufwertung zunehmend Gemeinsamkeiten feststellen. Wurden anfanglich
Aufwertungsmittel starker in den Plattenbaugebieten und dort auch auf Flachen der
Wohnungsunternehmen eingesetzt, hat sich inzwischen eine Priorisierung der Innenstadt
bei den AufwertungsmaBnahmen allgemein durchgesetzt. Innenstadt wird allerdings
unterschiedlich definiert. In Brandenburg rechnet man auch die Subzentren dazu. In Berlin
ist die Gebietskulisse fur die Aufwertung grundséatzlich dieselbe wie die fir den Rickbau,
beides betrifft allerdings in erster Linie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

In den Plattenbaugebieten Uberwiegt die Wohnumfeldgestaltung, haufig gepaart
mit der Gestaltung von Abrissflachen. Ahnlich wie in Mecklenburg-Vorpommern und
Brandenburg sind anfanglich in Sachsen Aufwertungsmittel auch in den Plattenbau-
gebieten und dort auf Flachen der Wohnungsunternehmen eingesetzt worden. In
Brandenburg werden bereits seit 2004 MaBnahmen im Umfeld der Bestande privater
Wohnungsunternehmen nicht mehr geférdert. In Mecklenburg-Vorpommern sehen die
Modernisierungsrichtlinien im Rahmen der Wohnraumférderung einen Férdervorrang
fir Unternehmen vor, die sich am Ruckbau beteiligen.

Bei der Aufwertung der Innenstadte wird in allen Landern das Zusammenwirken der
Instrumente der Stadtebauférderung betont, allerdings mit unterschiedlicher Konse-
quenz. Berlin nutzt hierzu die Uberschneidungen der Gebietskulissen unterschiedlicher
Forderprogramme. Auch in Mecklenburg-Vorpommern werden in den Innenstadten alle
Stadtebauférderungsprogramme einschlieBlich des landeseigenen Programms gezielt
gebindelt. Zunehmend werden auch Aufwertungsmittel des Programms Stadtumbau Ost
dorthin gelenkt und in den Plattensiedlungen der Férderaufwand abgesenkt. In Branden-
burg betrifft die Férderung in der Innenstadt schwerpunktmaBig den 6ffentlichen Raum
und die soziale Infrastruktur, inzwischen werden auch die Hullen stadtebaulich wertvoller
Altbauten geférdert. Bei der Aufwertung betont man in Brandenburg das Prinzip der
Nachhaltigkeit. Daher werden grundsatzlich keine Provisorien geférdert.
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12 zitiert nach der Homepage des SMI,

Bauen und Wohnen unter , Wohn-
raumférderung” (Stand 7/2008)

'3 Vgl. Schlémann-Vagedes (2006)
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Da sich die Fordertatbestédnde der Stadtebauférderung stark Gberlagern, lasst man in
Sachsen ein Uberschneiden der Gebietskulissen mit den Férdergebieten des Stadtum-
baus nur in begrindeten Ausnahmefallen zu. Dadurch soll eine zu starke Konzentration
der Forderung auf wenige Gebiete verhindert werden. Allerdings hat Sachsen bisher
nur einen kleinen Teil der Fordermittel aus dem Programm Stadtumbau Ost fur die
Aufwertung eingesetzt. Genau umgekehrt strebt man in Thiringen an, die Férder-
kulissen von Stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadtebau-
lichem Denkmalschutz und Stadtumbau mdéglichst haufig zu harmonisieren, um eine
Konzentration der Férdermittel zu bewirken.

Bei Programmen und Initiativen auf Landerebene riickt die Gebietskulisse des Stadtum-
baus zunehmend ins Zentrum: Mit dem Masterplan Stadtumbau (MIR 2006) hat das
Brandenburger Bauministerium sein Verstandnis von Stadtumbau zu einem Integrierten
Politik- und Foérderansatz weiterentwickelt. Mittel der Wohnraumférderung kénnen
fur die Aufwertung in Stadtumbaugebieten genutzt werden. Das Thiringer Programm
»Genial zentral” bundelt Wohnraumférderung und Aufwertungsmittel zum Zweck
der Eigentumsbildung in den Innenstadten von Stadtumbaukommunen. In Sachsen-
Anhalt werden die Wohnraumférdermittel inzwischen generell auf MaBnahmen in den
Stadtumbaukommunen konzentriert, in Sachsen sind sie auf die Innenstadt und auf
Gebiete beschrankt, die ,,nach den jeweiligen stadtebaulichen Entwicklungsplanungen
der Gemeinde dauerhaft erhalten bleiben sollen”'?. Das neue Wohnraumférderpro-
gramm in Mecklenburg-Vorpommern will einerseits Familienwohnen in der Innenstadt
starken, andererseits werden Wohnungsunternehmen, die sich am Ruickbau beteiligen,
gefordert.

4.5 Integrierte Konzepte als Steuerungsinstrument

Bereits vor Erscheinen der Arbeitshilfe zur Erstellung Integrierter Konzepte, die im Novem-
ber 2001 als Broschiire zum Bundeswettbewerb , Stadtumbau Ost” verdffentlicht worden
war, hatte es in den Landern entsprechende Vorbereitungen gegeben (vgl. BMVBW 2001b,
S. 24f.). In Brandenburg waren die Anforderungen des Landes an die wohnungspolitischen
und wohnungswirtschaftlichen Konzepte bei drei regionalen Workshops im Jahr 2001
erlautert und ein Leitfaden veréffentlicht worden. In Sachsen bildete die Orientierungs-
hilfe des Ministeriums, in Sachsen-Anhalt ein Leitfaden die Grundlage fir die Erarbeitung
eines Grob- und eines Feinkonzepts. Nach Veranstaltungen und Konsultationen wurde
in Tharingen im Jahr 2002 ein Leitfaden verdffentlicht.

In allen Landern ist man sich einig, dass die Integrierten Konzepte ein ganz wesentli-
ches und inzwischen unverzichtbares Instrument zur Steuerung der Stadtumbaupro-
zesse sind. Nach Einschatzung der Landervertreter hatten zwar die ersten Fassungen
noch nicht die erhoffte Qualitdt und Genauigkeit gehabt, doch die Fortschreibungen
waren bei der Zielbestimmung realistischer und bei der MaBnahmenplanung genauer
geworden, auch wenn beides nach wie vor die Hauptschwachen der Konzepte seien'.
Um dem entgegen zu wirken, hat beispielsweise Brandenburg als Konkretisierung der
Integrierten Konzepte im Jahr 2005 den Stadtumbauplan eingefihrt. Er soll eine Liste
und eine maBnahmenscharfe Verortung der rickzubauenden Objekte bis zum Jahr
2012 enthalten.
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In den Landern versucht man durch Werkstattgesprache, bei Beratungen anlasslich
von Bereisungen, durch die Unterstitzung externer Bluros oder durch Arbeitshilfen
die Qualitat der Integrierten Konzepte zu erhéhen. Mindestens einmal jahrlich finden
Uberall individuelle Gesprache zwischen Land und Kommune statt. In Thdringen und
Sachsen-Anhalt unterstitzt eine Begleitforschung diese Prozesse. In Mecklenburg-
Vorpommern und Berlin werden Biiros zur Organisation von Workshops hinzu gezogen,
in Brandenburg leistet das Landesamt fuir Bauen und Verkehr inhaltliche Unterstitzung.
Arbeitshilfen zur Fortschreibung wurden 2005 in Sachsen, 2006 in Brandenburg und
2007 in Sachsen-Anhalt herausgegeben. In Sachsen sind die inhaltlichen Anspriiche an
die Stadtentwicklungskonzepte sehr genau vorgegeben und sollen auch die Grundlage
fir ein kommunales Monitoring bilden. Ihre Erarbeitung wird seit dem Programmijahr
2006 gefordert.

Forderstrukturen und Forderverfahren

Das Antragsverfahren fur die Fordermittel orientiert sich an den Verfahrensweisen, die
auch fir andere Programme der Stadtebauférderung gelten. Beim Programmteil Rick-
bau sind allerdings die Wohnungsunternehmen fast durchgangig Letztbeglnstigte, was
zu einer unterschiedlichen Ausgestaltung der Antragsverfahren fur den Riickbau in den
Landern gefiihrt hat. Im Verfahren traten zu Beginn des Programms Probleme auf, die
inzwischen keine Rolle mehr spielen. Fur die bewilligten MaBnahmen standen zunéchst
nur die Kassenmittel fur die ersten Jahresscheiben zur Verfigung. Der Ausgleich mit
anderen Deckungsmitteln fiel den Landern, die bereits Gber ein entsprechendes Lan-
desprogramm verfligten, leichter. Wo diese ,,Deckungsliicke” nicht durch die Nutzung
von Aufwertungsmitteln behoben wurde, mussten die MaBnahmen zeitlich gestreckt
oder von den Unternehmen vorfinanziert werden, woflr die Banken aufgrund der
Haushaltsvorbehalte, die in den Bescheiden der Kommunen enthalten waren, teilweise
schwer zu gewinnen waren. Das Problem wurde in Sachsen-Anhalt durch das Angebot
der Landesforderbank geldst, die Vorfinanzierung zu Ubernehmen. Mit zunehmender
Dauer des Programms hat sich das Problem jedoch in abnehmendem MaBe gestellt.

Das Antragsverfahren beim Ruickbau ist in den Landern unterschiedlich ausgestaltet,
weist aber grundsatzliche Gemeinsamkeiten auf. Die erste Stufe ist in allen Landern
ahnlich: Vor dem eigentlichen Bewilligungsverfahren erstellen die Kommunen Objekt-
listen entweder im Dialog mit den Wohnungsunternehmen oder auf der Grundlage
informeller Antrage auf Bewilligung von RiickbaumaBnahmen. Eine Priifung findet
hier insofern statt, als die Kommunen darauf achten, dass alle wichtigen Akteure
bericksichtigt und die MaBnahmen zwischen ihnen abgestimmt sind und sich schlis-
sig aus den Konzepten ergeben. Eine Orientierung am zur Verfligung stehenden
Finanzrahmen findet hier nicht statt, wodurch das Programm teilweise mehrfach
Uberzeichnet wird.

In Thiringen und Brandenburg wird ein zweistufiges Antragsverfahren praktiziert. In
einer ersten Stufe wird den Kommunen ein Verpflichtungsrahmen zugeteilt bzw. die
GesamtmalBnahme bestatigt. Die Einzelbestatigung erfolgt dann auf der Grundlage
eines erneuten Antrags, fur den die Kommunen ihre MaBnahmen entsprechend der zur
Verfligung stehenden Mittel priorisieren und zu einem neuen Antrag zusammenfihren
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Tabelle 4.3: Auszahlung der
Ruckbaumittel in den Landern
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kénnen. In Sachsen-Anhalt werden die Stadte entsprechend Uber den verfigbaren
Finanzrahmen informiert, und die Kommunen erstellen einen MaBnahmen-, Kosten-,
Finanzierungs- und Zeitplan. Unterschiede im Verfahrensablauf ergeben sich unter
anderem daraus, ob zusatzlich zum Landesverwaltungsamt oder dem Landesférder-
institut eine Forderbank in den Verfahrensablauf eingebaut ist, die fur die Priifung der
Antrage sowie Ausreichung und Abrechnung der Mittel zusténdig ist.

Die fachlichen Priifungen erfolgen nach den Kriterien der Ubereinstimmung mit den
Forderzielen des Landes, der Orientierung der MaBnahmen am Konzept, ihrer Vordring-
lichkeit, ihrer Bedeutung, Durchfiihrbarkeit und ihres zeitlichen Horizonts. Es wird gepruft,
ob die MaBnahmen die landeseigenen Kriterien wie flachenhafter Ruckbau, Rickbau
von § 6a-Bestanden usw. entsprechen. Teilweise haben sich die Ministerien um eine
objektscharfe Steuerung bemdht. Die Vielzahl der zu bertcksichtigenden Kriterien macht
die Auswahl zu einer aufwandigen und konflikttrachtigen Aufgabe. Inzwischen ist zu
beobachten, dass man sich bemiht, die Entscheidung Uber die konkreten MaBnahmen
zunehmend den Kommunen zu tberlassen.

Das Antrags- und Bewilligungsverfahren weist eine Reihe struktureller und Verfahrens-
probleme auf, die den Ablauf erschweren und den Verwaltungsaufwand erhéhen:
Durch das haufig sehr spate Inkrafttreten der Verwaltungsvereinbarung lag mehrfach
zwischen dem Zeitpunkt der ersten Beantragung der MaBnahmen durch die Kommunen
(meist im Herbst des Vorjahres) und der Ausreichung der Bewilligungsbescheide an
die Letztempfanger mehr als ein ganzes Kalenderjahr. Hinzu kommen teilweise sehr
umfangreiche Verwaltungsablaufe, die das Verfahren verlangsamen.

Hinsichtlich der Riickbaupauschalen wird in den Landern unterschiedlich argumentiert.
In Sachsen-Anhalt verweist man darauf, anfanglich gemeinsam mit Thiringen eine
geringere Pauschale gefordert zu haben. Begriindet wurde dies mit den zu Beginn
der Ruckbauprozesse haufig komplett leer stehenden und daher preiswerter abzu-
reiBenden Gebauden. Ganz im Gegensatz dazu wurde im Rahmen des Sachsischen
Landesprogramms eine Ruckbaupauschale von 70 EUR pro Quadratmeter ausgereicht.
Die 60 EUR Pauschalmittel, die das Bund-Lander-Programm anfanglich zur Verfligung
stellte, werden in Sachsen und Mecklenburg-Vorpommern konsequent nach Quadrat-
metern abgerechnet. Fiir eine pauschale Abrechnung der Rickbaukosten hatte sich
auch Mecklenburg-Vorpommern vehement ausgesprochen, weil es den Prifaufwand

. Mecklen-
Berlin Branden- Sachsen- L
bur burg- Anhalt Sachsen Thiiringen
9 Vorpom-
mern
Auszahlung tber Kom- X X
munen
Auszahlung direkt X X X X
Pauschalabrechnung X X X
.Spitze” Abrechnung X X X
Quelle: eigene Recherchen IfS/Difu
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4.7 Monitoring

einer ,spitzen” Abrechnung fir zu hoch hielt. In Brandenburg pruft das Landes-
verwaltungsamt trotz pauschaler Abrechnung die Mittelverwendung, um hierdurch
Aufschlisse Uber die Kostenentwicklung zu erlangen.

In Thuringen und Sachsen-Anhalt werden den Unternehmen nur die nachgewiesenen
Kosten erstattet, was die Verrechnung kostenintensiverer mit einfacheren MaBnahmen
ermoglicht. Einspareffekte ergeben sich allerdings nur dann, wenn eine nennenswerte
Anzahl von MaBnahmen unter der Pauschale abgerechnet werden kann. In Thiringen
wird die , spitze” Abrechnung genutzt, um auf Landesebene und in den Kommunen
einen Pool zu schaffen, durch den Uberhange aus MaBnahmen, die unter der Kosten-
pauschale abgerechnet wurden, zur Finanzierung anderer MaBnahmen (z. B. Teilrlick-
bau), die in den Kosten dariber liegen, finanziert werden kénnen.

Um die Umsetzung des Programms ,, Stadtumbau Ost” durch ein maglichst vergleich-
bares Monitoring zu begleiten, hat nach dem Start des Bund-Lander-Programms eine
landerUbergreifende Arbeitsgruppe einen rund 180 Merkmale umfassenden Indika-
torenkatalog erarbeitet. Die Handhabung des Monitoring hat sich jedoch in der Praxis
der Lander mittlerweile ausdifferenziert. Das Land Sachsen macht ein Monitoring aus-
schlieBlich zu Sache der Stadte und hat bisher auf eine landesweite Auswertung der
erhobenen Daten verzichtet. In Berlin befindet sich ein Stadtumbau-Monitoring derzeit
im Aufbau. Praktische und konzeptionelle Unterstitzung erfuhren die Kommunen
beim Aufbau von Monitoringsystemen in den Landern Brandenburg, Sachsen-Anhalt,
Mecklenburg-Vorpommern und Thiringen.

In Thdringen und Sachsen-Anhalt wurden die Kommunen bei der Benutzung einer
speziellen Software zur Erfassung der Daten unterstitzt. Da deren Nutzungspotenzial
weit Uber die Erfordernisse des Stadtumbau-Monitoring hinausgeht, wollte man in
den Kommunen Anreize schaffen, eigene umfassendere und dauerhafte Systeme zur
Beobachtung der Stadtentwicklung zu installieren. Diese Hoffnungen haben sich bislang
noch nicht voll verwirklichen lassen, allerdings gelingt den Kommunen mit zunehmender
Nutzungsdauer das Handling der Software besser. Die vielfaltigen Verknipfungsmaog-
lichkeiten mit GIS-Systemen werden bisher nur ansatzweise genutzt.

In Thiringen, Brandenburg und Sachsen-Anhalt wurde eine wissenschaftliche Begleit-
forschung dauerhaft installiert, um die kommunalen Daten zu bindeln, zu plausibi-
lisieren und auszuwerten. In Mecklenburg-Vorpommern wurden externe Blros 2003
und 2005 mit der Auswertung betraut. Verbunden sind diese Aufgaben stets mit
weiterer methodisch-inhaltlicher Betreuung der Kommunen und der Organisation des
Erfahrungsaustauschs in Form von Workshopreihen oder Konferenzen.

Die Bereitstellung der Daten durch die Kommunen hat sich in allen Landern als mu-
hevoller Prozess erwiesen. Die Kommunen stehen vor dem Problem, dass die fUr das
Stadtumbaumonitoring erforderlichen Daten teilweise nicht verfligbar sind (Leerstand
nach Gebaudetypen und Sanierungsstand, teilrdumliche Daten zu sozialen Merkmalen
der Bewohner usw.) und teilweise aus unterschiedlichen Fachverwaltungen oder exter-
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Tabelle 4.4: Monitoringver-
fahren in den Landern
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nen Quellen zusammengetragen werden missen. Bei Angaben zu sozialen Merkmalen
der Bewohner stellt der Datenschutz zusatzliche Anforderungen an die personelle und
organisatorische Ausstattung der Statistikstellen. Viele, vor allem kleine Kommunen
flhlen sich durch die Aufgabe Uberfordert, da sie Gber keine entsprechenden Voraus-
setzungen verfligen und die zustandigen Mitarbeiter meist noch zusatzliche Aufgaben
erfillen mussen.

Brandenburg und Thiringen sind aufgrund dieser Schwierigkeiten dazu Gbergegangen,
die Daten aus unterschiedlichen Quellen zusammenzutragen. In Brandenburg speisen
das Landesamt fur Bauen und Verkehr, das Landesamt fir Datenverarbeitung und
Statistik sowie der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU)
einen erheblichen Teil der Daten direkt in das Monitoring ein. In Thiringen werden
Daten durch das Ministerium fur Bau und Verkehr, das Landesverwaltungsamt, den
Verband der Thdringer Wohnungswirtschaft und die Treuhandgesellschaft fir die
Thuringer Wohnungswirtschaft geliefert und das Landesamt fiir Statistik Gbernimmt
die Zusammenstellung und Plausibilisierung der Daten.

Berlin  Branden- Mgcklen- Sachsen- Sachsen Thiirin-
urg-
burg v Anhalt gen
‘orpom-
mern
Landermonitoring installiert seit 2008* 2005 2005 2005 - 2003
Zahl der teilnehmenden Gemeinden 1 31 37 44 - 42
Zahl der Gebiete 15 - 91 135 - 162
Wissenschaftliche Begleitung ja* ja 2003/05 ja - ja
Zuarbeit Statistisches Landesamt ja* ja nein nein - ja
Zuarbeit Wohnungsverbande ja* ja nein nein - ja
Einheitliche Software ja* nein nein ja - ja
Aktuelle Auswertung fur
Programmjahr = 2004/05 2005 2006 - 2004/05
* Pilotphase 2008, Auswirkung auf alle Stadtumbaugebiete 2009
Quelle: IfS, eigene Recherchen

In Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern hat man den Umfang der Daten,
die durch die Kommunen zusammen getragen werden sollen, erheblich reduziert
(Brandenburg: 74, Mecklenburg-Vorpommern 27 Indikatoren auf der Ebene Ge-
samtstadt). In Brandenburg will man prozessbezogene Angaben in Form qualitativer
Verfahren (Befragung in den Kommunen) erheben. In Thiringen halt man an einem
relativ differenzierten Indikatorenset fest, obgleich der Datenricklauf auch fir das
Jahr 2005 in keinem Themenfeld die 50-Prozent-Marke erreicht hat. In Sachsen-
Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern unterstiitzt man weiterhin die Lieferung der
Daten durch die Kommunen, um das erklarte Ziel, die Gemeinden zur eigenstandigen
Nutzung dieses Instruments zu befadhigen, nicht in Frage zu stellen. Allerdings zeigt
es sich auch hier, dass die Plausibilisierung und Interpretation der Daten externer
Unterstitzung bedurfen.
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In Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt konnte bisher je-
weils ein landesweiter Monitoringbericht vorgelegt werden, in Thiringen und fir das
Land Sachsen-Anhalt wurden im Frihjahr 2008 jeweils die zweiten Ausgaben fertig
gestellt. In Brandenburg sind im Jahr 2007 anstelle eines landesweiten Berichts Einzel-
darstellungen der Entwicklung in den Stadtumbaustadten angefertigt worden. In den
veroffentlichten Berichten wurden bislang hauptsachlich Daten auf gesamtstadtischer
Ebene ausgewertet. In Thiringen und Sachsen-Anhalt kommen inzwischen erste Ver-
allgemeinerungen zu Gebietstypen hinzu.

Es zeigen sich bei der Umsetzung des Monitorings vor allem folgende Probleme:

1. Die Datenerfassung ist ein aufwandiger Prozess, der vor allem kleine Kommunen
vor erhebliche organisatorische und personelle Probleme stellt.

2. Mit Ausnahme einiger, vor allem groBer Stadte, hat das Gros der Kommunen die
Verfahren der Erfolgsmessung und -kontrolle noch nicht zu einem festen Bestandteil
ihrer Arbeit gemacht.

3. Daten fur das Monitoring auf Landesebene aus externen Quellen bereit zu stellen,
|6st zwar einen Teil der organisatorischen Probleme, droht aber die eigenverant-
wortliche Rolle der Kommunen zu schwéchen.

4. Eine Reduzierung des Datenkatalogs lauft Gefahr, die Aussagekraft des Monitorings
zu schmalern. Die Erfassung von Prozessbeurteilungen ist meist weniger zuverlassig
als die Auswertung von Daten.

5. Der groBe Aufwand lasst nicht unerhebliche Zeitrdume zwischen die erfassten
Sachverhalte und ihre Analyse treten. Das stellt die Rolle des Monitorings als
.Frihwarnsystem” in Frage.

6. Die Tatsache, dass landesweite Monitoringverfahren nicht Gberall praktiziert sowie
unterschiedliche Indikatoren und Auswertungsroutinen genutzt werden, erschwert
eine landertbergreifende Auswertung.

4.8 Zentrale Ergebnisse der Linderanalyse im Uberblick

B In der Landeranalyse wurde deutlich, dass zu Beginn des Bund-Lander-Programms
»Stadtumbau Ost” der Problemdruck in den Landern unterschiedlich ausgepragt
war. Wéhrend vor allem Sachsen und Sachsen-Anhalt mit hohen Leerstandsquoten
zu kampfen hatten, waren Thiringen und Mecklenburg-Vorpommern weniger
stark betroffen. In Brandenburg ergab sich aus der Nahe zu Berlin eine nicht alle
Landesteile betreffende, aber in den betroffenen Kommunen eine recht akzentu-
ierte Auspragung der Problemlage.

B Entsprechend weit vorangeschritten waren die Lander mit eigenen Initiativen zur
Forderung des Riickbaus. Thuringen und Sachsen verfligten bereits Gber eigene
Landesprogramme mit entsprechenden Férdertatbestanden, in Mecklenburg-
Vorpommern wurde Ruickbau an Konversionsstandorten geférdert. In Brandenburg
und Sachsen-Anhalt hatte man die Kommunen bei der Erstellung von Integrierten
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stadtebaulichen Entwicklungskonzepten unterstiitzt, um den Ruckbauprozess
in stadtebaulich wiinschenswerte Bahnen zu lenken. An diesen Vorerfahrungen
konnte sich das Bund-Lénder-Programm orientieren. Uberall durchgesetzt hat sich
das Instrument der Integrierten Konzepte.

Bei der Festlegung der Forderkulisse auf Landesebene strebte man tberall an, vor-
rangig die am starksten von Leerstand betroffenen Gemeinden mit dem Programm
zu unterstUtzen. Mit Ausnahme des Landes Brandenburg sind alle GroB3- und Mittel-
stadte vollstandig im Programm. Unterschiede gibt es bei den Kleinstadten, in denen
von einzelnen Landern Riickbau auch auBerhalb der eigentlichen Programmkulisse
gefordert wird. Die Priorisierung der Bestéande von ,§ 6a-Unternehmen” wurde
am deutlichsten in Brandenburg formuliert.

Das ,, Problemprofil” der Stadtumbaustadte stellt sich in den Landern unterschiedlich
dar: Hoch betroffene Stadte vornehmlich mittlerer GréBe mit hohem Neubau-
anteil in Brandenburg, hohe Problemdichte und gemischte bauliche Strukturen
in Sachsen-Anhalt, ebenfalls hohe Betroffenheit, aber viele kleine Stadte und
hoher Altbauanteil in Sachsen, hoher Anteil DDR-Wohnungsbau, aber ebenfalls
viele kleine Stadte in Mecklenburg-Vorpommern, auch in Thiringen geringerer
Problemdruck, aber eine heterogenere bauliche Struktur. Berlin kam von Anfang
an eine Sonderrolle zu.

In Mecklenburg-Vorpommern fuhrt der geringere Leerstandsdruck zu einer zu-
nehmenden Verwendung der Fordermittel fur die Aufwertung, in Sachsen und
Sachsen-Anhalt war es anders herum. In allen Ladndern bemiiht man sich um fla-
chenhaften und von auBen nach innen verlaufenden Riickbau. Aufwertungsmittel
sind in allen Landern anfangs noch in héherem MaBe in Plattenbaugebiete geflossen
und werden nun zunehmend in die Innenstadt gelenkt. Sie werden vornehmlich
fir Wohnumfeld- und InfrastrukturmaBnahmen eingesetzt.

Das Forderverfahren erfolgt nach den Spezifika der Stadtebauférderung und war
beim Ruckbau anfangs mit Anpassungsproblemen verbunden. Diese Anfangs-
schwierigkeiten konnten inzwischen Uberwunden werden, dennoch weist das
Forderverfahren noch eine Reihe struktureller und Verfahrensprobleme auf, die
den Ablauf komplizieren und den Prifaufwand teilweise unangemessen hoch
erscheinen lassen. Um diesen nicht weiter zu erhéhen, hatten sich einige Lander
flr eine Forderpauschale fir den Ruckbau ausgesprochen.

Ein vom Land unterstltztes Monitoring gibt es in Brandenburg, Thiringen,
Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern, in Berlin wird es vorbereitet. Die
Datenerfassung und Datenaufbereitung hat sich als aufwandiger Prozess heraus-
gestellt. In unterschiedlichen Formen versuchen die Lander daher, die Kommunen
ZuU unterstUtzen, was fortgefihrt und intensiviert werden sollte. Landesweite
Auswertungen wurden bisher erst recht spat vertffentlicht, was ihre Rolle als
Steuerungsinstrument in Frage stellt.
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5 Analyse des Programmverlaufs

Dieses Kapitel enthélt die Analyse des finanziellen und inhaltlichen Verlaufs des Pro-
gramms Stadtumbau Ost. Es umfasst zwei Teile:

B Ineinem ersten Teil wird das Programm im Engeren betrachtet, also die Férderung
des Stadtumbaus im Rahmen der Stddtebaufoérderung von Bund und Landern.
Behandelt werden die in das Programm aufgenommenen Stadte und ihre Merk-
male, der Finanzeinsatz nach Programmteilen, die Verteilung der Férdermittel auf
unterschiedliche Typen von Gemeinden sowie die Mittelverteilung auf verschiedene
Gebietsarten innerhalb der Kommunen. SchlieBlich werden vertiefende Informa-
tionen zum Verlauf der Férderung in den einzelnen Programmteilen gegeben,
wobei Riuckbau und Aufwertung im Vordergrund stehen. Die Analyse basiert
im Wesentlichen auf Daten, die im Forderprozess anfallen (Finanzdaten aus den
Bundesprogrammen, inhaltliche Angaben aus den Begleitinformationen etc.), vom
BMVBS, dem BBR und der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost aufbereitet wor-
den und vom Evaluationsteam zusammengefihrt worden sind. Daneben werden
Ergebnisse aus der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost
und der Befragung der GdW-Unternehmen sowie aus den Berichten der Lander-
monitoringsysteme und aus Studien genutzt.

B Im zweiten Teil wird auf die zwei wesentlichen flankierenden Forderinstrumente
des Stadtumbau Ost eingegangen: die zusatzliche Altschuldenentlastung nach § 6a
Altschuldenhilfegesetz sowie die (inzwischen ausgelaufene) erhdhte Investitionszu-
lage fur ModernisierungsmaBnahmen im Mietwohnungsbestand der Innenstadte.
Fur die Verlaufsanalyse zu diesen beiden Instrumenten wird auf Férderstatistiken
wie auf Gutachten zuriickgegriffen.

5.1 Verlauf der Férderung im Bund-Lander-Programm
Stadtumbau Ost

5.1.1 In das Programm aufgenommene Kommunen und ihre Charak-
teristika

Die Zahl der Stadte und Gemeinden im Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost ist
von 197 im Jahr 2002 auf 390 im Jahr 2007 gestiegen. Seit 2004 werden die neu in
das Programm aufgenommenen Kommunen durch kleinere Gemeinden bestimmt.
So haben z.B. 15 der 27 neuen Programmgemeinden des Jahres 2007 weniger als
5.000 Einwohner.

Viele der kleinen Stadtumbaukommunen haben lediglich punktuellen Férderbedarf,
sodass sie haufig nur in einzelnen Programmjahren mit laufenden MaBnahmen/Ge-
bieten im Programm vertreten sind. In anderen Programmjahren ruhen die entspre-
chenden MaBnahmen. Trotz der steigenden Zahl der im Programm vertretenen Stadte
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und Gemeinden hat sich daher die Zahl der Kommunen mit laufenden MaBnahmen
in den letzten drei Jahren kaum verandert und lag jeweils zwischen 250 und 260 (vgl.
Tabelle 5.1).

Fur das Jahr 2006 weist die Stadtebaufoérderungsdatenbank des BBR 785 Forderge-
biete aus. Davon entfallen 408 auf laufende MaBBnahmen und 377 auf ruhende MaB-
nahmen. Die tatsachliche Zahl der Fordergebiete des Stadtumbaus liegt hdher, denn
bei den Meldungen an den Bund werden von den Landern zum Teil Fordergebiete
zusammengefasst.

Mit 363 Stadten waren im Jahr 2006 ca. 9 Prozent der ostdeutschen Kommunen in
das Programm einbezogen. Die Einwohnerzahl belief sich auf 10,7 Mio. Einwohner.
Lasst man Berlin unbertcksichtigt, betragt die Einwohnerzahl ca. 7,3 Mio., das sind
55 Prozent der Einwohner der funf ostdeutschen Flachenlander (vgl. Tabelle 5.2).

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Berlin 1 1 1 1 1 1
Brandenburg 22 24 26 31 31 32
{\//'oer‘;gﬁ:rggg 37 52 56 79 ) 98
Sachsen 57 82 95 102 112 128
Sachsen-Anhalt 35 45 49 57 57 59
Thiringen 45 65 68 71 70 72
gesamt 197 269 295 341 363 390
SETTEI [l (2707 17 197 239 233 262 250 253

den MaBnahmen

Datengrundlage: Stadtebauférderungsdatenbank BBR (auf Basis der Bundesprogramme), Datenbank der Bundestransferstelle Stadtum-
bau Ost (Jahre 2002-2007)

Anzahl Anteil an allen Einwohner in Anteil an allen
Stadtumbau- Kommunen Stadtumbau- Einwohnern
Kommunen in % Kommunen in %
(Ende 2005)
Berlin 1 100 3.395.189 100
Brandenburg 31 7 761.609 30
{\//'ECk'e”b“rg' 92 11 954.242 56
orpommern
Sachsen 112 22 2.842.605 67
Sachsen-Anhalt 57 5 1.445.421 59
Tharingen 70 7 1.320.857 57
gesamt 363 9 10.719.923 64
gesamt ohne Berlin 362 9 7.324.734 55

Datengrundlage: Stadtebauférderungsdatenbank BBR
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Beim Vergleich zwischen den Bundeslandern wird das besondere Vorgehen Bran-
denburgs bei der Auswahl der Programmkommunen deutlich. Das Land hat bei der
Auswahl der Kommunen fir den Stadtumbau Ost eine starke Konzentration auf eine
relativ kleine Zahl von Kommunen in den Berlin-fernen Regionen vorgenommen. Dies
hat zur Folge, dass in Brandenburg mit 30 Prozent ein weitaus niedrigerer Anteil der
Bevolkerung in Stadtumbaukommunen lebt als in den anderen Landern. Mecklenburg-
Vorpommern, Sachsen-Anhalt und Thiringen liegen mit den Bevdlkerungsanteilen, die
auf ihre Stadtumbaukommunen entfallen, bei Werten zwischen 56 und 59 Prozent und
damit etwas Uber dem Durchschnitt. Den héchsten Bevolkerungsanteil (67 Prozent)
deckt Sachsen mit seinen Stadtumbaukommunen ab. Dies ergibt sich zum einen aus
der besonders groBen Zahl von Stadtumbaukommunen in diesem Land, zum anderen
und vor allem daraus, dass in Sachsen ein Uberproportional hoher Bevolkerungsanteil
in GroBstadten lebt.

Mit Ausnahme Potsdams sind alle ostdeutschen Stadte mit mehr als 50.000 Einwohnern
im Programm vertreten. Auch in der Gruppe der Stadte mit 20.000 bis unter 50.000
Einwohnern und mit 10.000 bis unter 20.000 Einwohnern ist die Abdeckungsquote
des Programms hoch (84 Prozent bzw. 63 Prozent der Kommunen der jeweiligen
GroBenklasse). Bei den kleinen Gemeinden fallt der Anteil der Programmgemeinden
hingegen merklich geringer aus (zwischen 35 Prozent in der Klasse zwischen 5.000

Anzahl Stadt- Anteil an allen  Einwohner in Anteil an
umbau- Kommunen Stadtumbau- allen
Kommunen in % kommunen Einwohnern
(Ende 2005) in %

GemeindegroBenklasse
unter 2.000 Einwohner 48 46.136
2.000 bis unter 5.000 EW 53 176.192 9
5.000 bis unter 10.000 EW 86 35 613.322 35
10.000 bis unter 20.000 EW 83 63 1.181.822 65
20.000 bis unter 50.000 EW 71 84 2.100.581 84
50.000 bis unter 100.000 EW 11 100 782.017 100
ab 100.000 EW 10 91 2.424.664 94
Regionsgrundtyp
Agglomerationsraum 83 15 2.475.603 52
verstadterter Raum 141 3.205.709 60
landlicher Raum 138 1.643.422 51
Bevolkerungsentwicklung 1997 bis 2005
unter -12 % 138 25 1.619.655 80
-12 bis unter -6 % 158 13 3.542.151 68
ab -6 Prozent 66 3 2.162.928 35
gesamt 362 9 7.324.734 55
Datengrundlage: Stadtebauférderungsdatenbank und Laufende Raumbeobachtung BBR
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4 Siehe zu einer ausfuhrlichen Einord-
nung der Programmkommunen den 1.

Statusbericht der Bundestransferstelle
Stadtumbau Ost (BMVBS/BBR 2006a,
S. 20 ff.).
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und 10.000 Einwohnern und 2 Prozent in der Klasse der Gemeinden mit unter 2.000
Einwohnern, vgl. Tabelle 5.3). Am starksten hat Mecklenburg-Vorpommern kleine
Gemeinden einbezogen (dies betrifft den Ruckbauteil des Programms), gefolgt von
Thuringen und Sachsen. Insgesamt unterscheiden sich die Stadtumbaukommunen
damit stark von den nicht in das Programm einbezogenen Kommunen. Die Stadtum-
baukommunen werden durch die GroB- und Mittelstadte gepragt, die nicht in das
Programm einbezogenen Kommunen durch kleine Stadte und Gemeinden.

Differenziert man nach der Bevolkerungsentwicklung als zentralem Indikator fur die
Probleme, die mit dem Stadtumbau angegangen werden, so zeigt sich das zu erwar-
tende Muster: Stadte und Gemeinden mit besonders starkem Bevélkerungsriickgang
sind besonders haufig in das Programm einbezogen. Jede vierte Kommune, die in
den Jahren 1997 bis 2005 einen Bevolkerungsriickgang von mehr als 12 Prozent zu
verzeichnen hatte, wird mit dem Programm erreicht. Diese Stadte und Gemeinden
umfassen 80 Prozent der Bevolkerung in der entsprechenden Gruppe von Kommunen.
Von den Stadten und Gemeinden mit relativ ginstiger Bevolkerung (Entwicklung
von -6 Prozent oder besser) sind hingegen nur 3 Prozent im Programm vertreten,
auf die 35 Prozent der Bevolkerung der entsprechenden Gruppe von Kommunen
entfallen.™

5.1.2 Finanzieller Verlauf der Stadtebauférderung nach Programm-
teilen

Legt man die Meldungen der Lander an den Bund zugrunde, wie sie in die Bundes-
programme eingegangen sind, so sind in den Jahren 2002 bis 2007 Bundesfinanz-
hilfen im Umfang von 794,3 Mio. EUR fur den Stadtumbau Ost gebunden worden
(Verpflichtungsrahmen fiir die Kommunen). Nicht in diesen Zahlen enthalten sind die
Mittel fur die Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren, die in den
Verwaltungsvereinbarungen Stadtebauférderung 2002 und 2003 vorgesehen waren
(siehe zu diesem Programmiteil die Ausfiihrungen am Ende dieses Abschnitts).

Von den 794,3 Mio. EUR entfallen 474,9 Mio. EUR (59,8 Prozent) auf den Rickbau
und 289,7 Mio. EUR (36,5 Prozent) auf die Aufwertung. Die Bundesfinanzhilfen, die im
Rahmen der zusatzlichen Bundesmittel 2006 und 2007 fir die Ruckfuhrung von stad-
tischer Infrastruktur eingesetzt werden, belaufen sich auf 23,6 Mio. EUR (3,0 Prozent
der gesamten Bundesfinanzhilfen). Fur die SicherungsmaBnahmen im Sinne der seit
2005 in den Verwaltungsvereinbarungen aufgenommenen besonderen Regelungen
wurden 6,2 Mio. EUR gebunden (0,8 Prozent).

Bertcksichtigt man zusatzlich die — in der Héhe zwischen den Programmteilen unter-
schiedlichen — Finanzierungsanteile der Lander und Kommunen, so ergibt sich fir die
Programmijahre 2002 bis 2007 ein Gesamtférdervolumen von 1.878,3 Mio. EUR. Der
Ruckbau bleibt auch bei dieser Betrachtung der wichtigste Programmteil (949,8 Mio.
EUR bzw. 50,6 Prozent der Mittel), aufgrund der kommunalen Mitfinanzierung bei der
Aufwertungsforderung liegt diese mit 869 Mio. EUR bzw. einem Anteil von 46,3 Prozent
bei der Betrachtung des Gesamtfordervolumens recht nahe beim Riickbau.
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Tabelle 5.4 stellt die Anteile der Programmteile fur die Zeitrdume 2002 bis 2005 und
2006 bis 2007 gegeniber (jeweils Programmijahre). Dabei wird deutlich, dass die we-
sentliche Veranderung der letzten Programmjahre die Verschiebung von den beiden
urspringlichen Programmteilen Rtckbau und Aufwertung zu den neuen Teilen Ruck-
fihrung von stadtischer Infrastruktur und (in merklich geringerem MaBe) Sicherungs-
maBnahmen ist. Eine Verschiebung vom Riickbau in die Aufwertung ist nur in gewissem
MaBe zu erkennen: Schldgt man die Mittel fir den neuen Bereich Rickfuhrung der
Infrastruktur der Aufwertung zu (vor 2006 wurden entsprechenden Aktivitaten in aller
Regel aus dem Bereich Aufwertung finanziert), so ergibt sich fur die Programmjahre
2006 und 2007 ein Anteil von 42,3 Prozent. Dies bedeutet gegenliber dem Aufwer-
tungsanteil im Zeitraum 2002 bis 2005 (38,4 Prozent) eine gewisse Steigerung.

Bundesfinanzhilfen =~ Bundesfinanzhilfen ~ Bundesfinanzhilfen
2002 bis 2005 2006 bis 2007 gesamt
in A © in A © in _
Mio.EUR Mm%  Mio.EUR ™%  Mio.EUR "”
Rickbau ** 354,7 61,4 120,2 55,5 474,9 59,8
Aufwertung 221,8 38,4 67,9 31,4 289,7 36,5
Ruckfthrung Infrastruktur
(seit 2006) 0,0 0,0 23,6 10,9 23,6 3,0
SicherungsmaBnahmen
(seit 2005) 1,2 0,2 4,9 2,3 6,2 0,8
gesamt 577,7 100,0 216,6 100,0 794,3 100,0
* ohne Mittel fur die Eigentumsbildung in den Innenstadten der Programme 2002 und 2003.
** einschlieBlich Sonderregelung Ruckfiihrung sozialer Infrastruktur in Berlin .
Datengrundlagen: Stadtebauférderungsdatenbank BBR (auf Basis Bundesprogramme), Datenbenk der Bundestransferstelle Stadtumbau
Ost

Bei der Interpretation dieser Zahlen ist zu berlcksichtigen, dass die in der Statistik der
Bundesfinanzhilfen ausgewiesenen Bereiche im Wesentlichen die Struktur der jéhr-
lichen Verwaltungsvereinbarungen wiedergeben und hinsichtlich der beiden neuen
Bereiche wenig eindeutig und trennscharf sind. So geben die Mittel des Programmteils
Ruckfuhrung der Infrastruktur ein nur unvollstandiges Bild des Mitteleinsatzes fur ent-
sprechende Zwecke. Denn fur die Ruckfuhrung der Infrastruktur wurden vor 2005 und
werden auch weiterhin Mittel aus den Bereichen Aufwertung sowie Ruckbau verwandt.
Und auch die explizit fr SicherungsmaBnahmen ausgewiesenen Mittel sind niedriger
als die Mittel, die im Gesamtzeitraum des Programms flr entsprechende Aktivitdten
gebunden worden sind.

Diese sich aus der Datengrundlage ergebenden Einschréankungen sind auch zu be-
ricksichtigen, wenn man die Bedeutung der vier Programmteile in den einzelnen
Bundeslandern vergleicht. Unterschiede in den Finanzanteilen der Bereiche (vor allem
der beiden neueren) sollten daher nicht Uberinterpretiert werden. Aussagekraftig sind
jedoch die sehr deutlichen Unterschiede im Gewicht der beiden groBen Programm-
teile Ruckbau und Aufwertung, die Abbildung 5.1 zeigt: Lasst man Berlin mit seiner
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Abbildung 5.1: Anteile der
Programmteile an den Bun-
desfinanzhilfen (nach Bundes-
landern, 2002 bis 2007)
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Riickfiihrung Infrastruktur in Berlin bis 2005 in Riickbau enthalten. Sicherungsmanahmen seit 2005 gesondert erfasst.

Datengrundlage: Stadtebauférderungsdatenbank

Sonderrolle (Finanzierung der Rickflhrung der sozialen Infrastruktur aus den Ruck-
baumitteln) unberlcksichtigt, so zeigt sich in den Rickbauanteilen (kumuliert 2002
bis 2007) ein breites Spektrum, an dessen unterem Ende Mecklenburg-Vorpommern
und Tharingen (46,7 Prozent bzw. 51,0 Prozent Anteil Riickbau an den Bundesfi-
nanzhilfen) und an dessen oberem Ende Sachsen (69,6 Prozent) und Sachsen-Anhalt
(65,2 Prozent) liegen.

Die entsprechenden Gewichtungen spiegeln zunachst die Problemsituation wider:
Sachsen und Sachsen-Anhalt wiesen zu Beginn des Programms die hdchsten Leer-
standsquoten auf. Thiringen hatte die niedrigste Leerstandsquote, und auch in
Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg lag die Leerstandsquote unter dem
Wert fur die gesamten ostdeutschen Flachenlander (vgl. Kapitel 4). Die Unterschiede
in den Gewichten von Rickbau und Aufwertung in den Landern zeigen aber auch
landesspezifische politische Schwerpunktsetzungen.

Eine Analyse im Zeitverlauf des Programms zeigt keine Konvergenz zwischen den Lan-
dern (z. B. im Sinne einer finanziellen Gleichgewichtung von Riickbau und Aufwertung,
wie sie die Zielsetzungen der Bund-Lander-Vereinbarungen nahe legen kénnten). Die
Unterschiede zwischen den Landern in den Anteilen fir Rickbau und Aufwertung
bleiben auch dann ausgepragt, wenn man nur den aktuellen Rand des Programms
betrachtet.
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Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren

Die Verwaltungsvereinbarungen der Jahre 2002 und 2003 sahen den Einsatz von
Bundesfinanzhilfen von zusammen 51,13 Mio. EUR fur die Wohneigentumsbildung in
innerstadtischen Altbauquartieren vor. In der Forderpraxis erreichte die Férderung der
Eigentumsbildung bei weitem nicht die geplante Bedeutung. Bis Ende 2006 wurden
lediglich Bundesfinanzhilfen in Héhe von 2,25 Mio. EUR in Anspruch genommen. Fur
die weitere Laufzeit wird nach den Angaben des BMVBS von einem Bedarf in der Gro-
Benordnung von 5,75 Mio. EUR ausgegangen. Damit ergibt sich ein voraussichtliches
Gesamtvolumen fur die Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren
von 8,0 Mio. EUR, also nicht einmal ein Funftel der urspriinglich vorgesehenen Mittel.

5.1.3 Fordermitteleinsatz nach Strukturmerkmalen

Mit Hilfe des Indikators ,Bundesfinanzhilfen pro Einwohner” wird im Folgenden
betrachtet, wie sich der Einsatz der Stadtebauférderungsmittel fir den Stadtumbau
Ost auf verschiedene Gruppen von Kommunen verteilt bzw. welcher Zusammenhang
zwischen Strukturmerkmalen der Kommunen und der Hohe der Férdermittel besteht.
Dabei wird Berlin unbertcksichtigt gelassen, da die statistischen Kennwerte nicht
getrennt fir den Ostteil der Stadt vorliegen, die Einbeziehung der gesamten Bezirke
Berlins aber zu Verzerrungen der Analysen fiihren wirde.

Insgesamt kamen in den Jahren 2002 bis 2006 auf jeden Einwohner der Stadtum-
baustddte Bundesfinanzhilfen in Héhe von 86 EUR. Hiervor entfielen 53 EUR auf den
Ruckbau und 31 EUR auf die Aufwertung. Die Unterscheidung nach Strukturmerkmalen
der Stadte (vgl. Tabelle 5.5) zeigt folgende Muster:

B Unterschieden nach Einwohnerzahl, zeigt sich der Schwerpunkt im Fordermit-
teleinsatz bei den Stadten zwischen 20.000 und 50.000 und zwischen 50.000
und 100.000 Einwohnern. Auf diese Stadte entfallt fast die Halfte der Bun-
desfinanzhilfen. Die Bundesfinanzhilfen pro Einwohner sind mit jeweils gut
100 EUR Uberproportional hoch. Verantwortlich hierftr ist der Mitteleinsatz
far den Ruckbau. Auch der Pro-Kopf-Mitteleinsatz fur die Aufwertung fallt
in diesen beiden GréBenklassen Uberdurchschnittlich aus, er ist aber gerin-
ger als bei den kleinen Stadten mit zwischen 5.000 und 20.000 Einwohnern.
Die Forderintensitat nach GemeindegroBenklassen unterscheidet sich zwischen den
Landern: In Sachsen und Mecklenburg-Vorpommern liegen die Bundesfinanzhilfen
pro Kopf in den Stadten zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern am hochsten,
in Sachsen-Anhalt, Thuringen und Brandenburg in den Stadten zwischen 20.000
und 50.000 Einwohnern. Die Stadte ab 100.000 Einwohner haben in Brandenburg
und Sachsen-Anhalt Foérdermittelintensitaten in der GréBenordnung des Landes-
wertes, in den anderen drei Landern hingegen unterdurchschnittliche.

B Von den Regionsgrundtypen verzeichnet der landliche Raum den héchsten
Pro-Kopf-Einsatz der Bundesfinanzhilfen (99 EUR). Dies geht vor allem auf den
Uberproportionalen Einsatz von Aufwertungsmitteln in den entsprechenden Pro-
grammkommunen zurlck. Der Uberdurchschnittliche Pro-Kopf-Férdermitteleinsatz
in den Stadtumbaugemeinden des landlichen Raums Uberrascht auf den ersten
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Tabelle 5.5: Bundesfinanz-
hilfen 2002 bis 2006 pro
Einwohner nach Struktur-
merkmalen der Stadtumbau-
kommunen (ohne Berlin)
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unter 15%
15 bis unter 18%

18 Prozent und mehr

unter 8%

8 bis unter 11%
11 bis unter 14%
14 bis unter 18%
18% und mehr

unter 15%

15 bis unter 25%
25 bis unter 40%
40 bis unter 50%
50% und mehr

gesamt

Bundesfinanzhilfen in EUR pro

Einwohner

gesamt Riickbau
GemeindegréBenklasse Ende 2005
unter 2.000 Einwohner 123 120
2.000 bis unter 5.000 EW 61 42
5.000 bis unter 10.000 EW 87 42
10.000 bis unter 20.000 EW 79 39
20.000 bis unter 50.000 EW 102 66
50.000 bis unter 100.000 EW 105 64
ab 100.000 EW 69 47
Regionsgrundtyp BBR
Agglomerationsraum 73 48
verstadterter Raum 89 56
landlicher Raum 99 54
Bevolkerungsentwicklung 1997 bis 2005
unter -12% 137 94
-12% bis unter -6% 80 46
ab -6 Prozent 57 34

73 47
96 57
112 66

Leerstandsquote Stadt nach Begleitbgen 2005

65 24
75 35
70 44
98 64
117 84

Altbauanteil nach GWZ 1995 (WE in Mehrfamilienhdusern)

157 114
102 53
80 46
72 47
67 42
86 53

Datengrundlagen: Stadtebauférderungsdatenbank und Laufende Raumbeobachtung BBR

Aufwertung

19
43
40
35
37
20

24
31
44

42
32
23

25
37
43

40
38
26
33
30

47
33
24
24
31

Anteil an den
gesamten
Bundesfinanz-
hilfen in %

29
45
26

35
45
20

Arbeitslosenkennziffer (Anteil Arbeitslose an Bevolkerung in erwerbsfahigem Alter) 2006

48
31
21

22
28
29

18
14
32
21
15
100
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Blick. Er erklart sich daraus, dass in dieser Raumkategorie Stadtumbaustadte wie
Schwedt, Stendal oder Wolfen enthalten sind und keinesfalls nur landlich gepragte
Kommunen.

Die Forderintensitat steigt deutlich mit dem AusmaB, in dem die Stadtumbaukom-
munen in den Jahren 1997 bis 2005 von Bevdlkerungsverlusten betroffen waren.
Stadtumbaukommunen mit einem Bevolkerungsverlust von mehr als 12 Prozent
erhielten pro Kopf 137 EUR Bundesfinanzhilfen und damit mehr als doppelt so
viel wie Stadtumbaukommunen mit relativ glinstiger Bevélkerungsentwicklung
(Bevolkerungsriickgang von sechs Prozent oder weniger). Bei den Rickbaumitteln
fallen die Unterschiede besonders deutlich aus, sie zeigen sich aber auch bei den
Aufwertungsmitteln.

Die Bundesfinanzhilfen pro Einwohner steigen mit der Betroffenheit von Ar-
beitslosigkeit merklich an. In Stadtumbaukommunen, in denen der Anteil der
Arbeitslosen an der Bevélkerung zwischen 15 und 65 Jahren 2006 bei 18 Prozent
und mehr lag, fielen die Bundsfinanzhilfen pro Kopf insgesamt (112 EUR) sowie
bezogen auf Riuckbau (66 EUR) und Aufwertung (43 EUR) tberproportional aus.
Besonders hoch sind die Bundesfinanzhilfen pro Kopf in Kommunen, die sowohl
von Uberdurchschnittlich unglnstiger Arbeitsmarktlage als auch von hohem Be-
volkerungsverlust gepragt sind.

Zwischen der Fordermittelintensitat und dem AusmaB, in dem die Kommunen
Wohnungsleerstande zu verzeichnen haben, besteht ein deutlicher Zusammen-
hang. Die Stadte, die nach den von ihnen in den Begleitinformationen der Stad-
tebauférderung gemachten Angaben die hochsten Leerstandsquoten aufwiesen
(18 Prozent und mehr), erhielten Bundesfinanzhilfen von 117 EUR pro Einwohner.
Das ist das 1,8-fache der Stadte mit relativ geringen Leerstandsquoten (unter
8 Prozent), die Bundesfinanzhilfen von 65 EUR erhielten. Entscheidend fir diese
Unterschiede ist die Ruckbauforderung, die in der Gruppe mit der héchsten
Leerstandsbetroffenheit bei Bundesfinanzhilfen von 84 EUR pro Einwohner lag
und damit dreieinhalb mal so hoch ausfiel wie in der Gruppe mit der niedrigsten
Leestandsquote (24 EUR). Fur die Aufwertungsférderung zeigen sich andere
Muster. Die Bundesfinanzhilfen pro Einwohner fur die Aufwertung fielen in den
Stadtumbaukommunen mit niedrigerer Leerstandsquote tendenziell hoher aus als
in den Stadten mit hoherer Leerstandsquote. In Stadten mit niedrigem Leerstand
wurden pro Kopf mehr Mittel fur die Aufwertung eingesetzt als fir den Rickbau.
Dieses Verteilungsmuster fur die Aufwertungsférderung ist angesichts der Ziele
des Programms nicht unproblematisch. Allerdings ist bei der Interpretation zu
berlcksichtigen, dass auf die Stadte mit geringer Leerstandsquote nur ein kleiner
Teil der Bundesfinanzhilfen entfallt.

Unterscheidet man nach der Baualtersstruktur der Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern, so wird deutlich, dass in den Stadten mit sehr niedrigem Altbauan-
teil und damit im Gegenzug sehr hohen Anteilen des DDR-Wohnungsbaus die
Bundesfinanzhilfen pro Kopf insgesamt und insbesondere fur den Rickbau stark
Uberdurchschnittlich ausfielen. In den Stadten mit weniger als 15 Prozent Altbau
(zum Zeitpunkt der Geb&dude- und Wohnungszahlung 1995) lagen die Bundesfi-
nanzhilfen pro Kopf bei 157 EUR insgesamt und bei 114 EUR fir den Rickbau.
Damit hat diese Gruppe von Kommunen, zu der DDR-Aufbaustadte wie Schwedt,
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> Zu vergleichbaren Ergebnissen
des IWH zur Verteilung der Stadtum-
bauférderung auf die sachsischen
Programmkommunen, vgl. Michelsen
2008.
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Eisenhittenstadt, WeiBwasser, Leinefelde-Worbis, Wolfen oder Suhl gehéren,
relativ gesehen besonders stark vom Einsatz der Stadtebauférderungsmittel fir
den Stadtumbau Ost profitiert.

Insgesamt wird damit eine problemadaquate Verteilung der Finanzhilfen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost auf die einzelnen Gruppen von Stadten deutlich. Dies zeigt
insbesondere der starke Anstieg der Forderintensitdt mit dem AusmaB, in dem die
Kommunen von Bevélkerungsriickgang und von Wohnungsleerstand betroffen sind.
Die in den Verwaltungsvereinbarungen vorgesehene vorrangige Beriicksichtigung der
Uberdurchschnittlich von Leerstand betroffenen Kommunen wurde in die Praxis um-
gesetzt. Die Verteilung entsprechend den zentralen ProblemgroBen geht entscheidend
auf die Rickbauforderung zurtick, die Aufwertungsférderung folgt zum Teil anderen
Verteilungsmustern. '

5.1.4 Fordermittelverteilung innerhalb der Stadte

Wahrend im vorangegangenen Abschnitt die Verteilung der Bundesfinanzmittel auf
die verschiedenen Arten von Kommunen betrachtet wurde, wird im Folgenden die
Verteilung innerhalb der Stadte auf verschiedene Arten von Gebieten analysiert. Dies
erfolgt in erster Linie auf Basis des Gebietsmerkmals , Gberwiegendes Baualter”, wie
es in den Begleitinformationen von den Stadten angegeben und von der Bundestrans-
ferstelle auf Basis ihrer Kommunalbefragung erganzt wurde. Im Anschluss daran wird
die Verteilung der Mittel nach innergemeindlichen Lagetypen betrachtet (auf Basis der
mit der Kommunalbefragung erhobenen Informationen zur Lage der Gebiete).

Mehr als die Halfte (53,6 Prozent) der Bundesfinanzhilfen der Jahre 2002 bis 2006
flossen in Gebiete, in denen ab 1960 errichtete Gebdude und damit im Wesentlichen
Plattenbauten dominieren. Mit einem Mittelanteil von 29,4 Prozent haben gemischte
Gebiete die zweitgroBte Bedeutung. Hierbei handelt es sich sowohl um Gebiete, in
denen die verschiedenen Baualter tatsachlich kleinteilig gemischt sind, als auch um
solche, die sehr grol3 zugeschnitten sind und die Teilgebiete mit unterschiedlicher Bau-
altersstruktur zusammenfassen. Auf die durch Altbauten bis Baujahr 1918 gepragten
Gebiete entfallen 13,4 Prozent der Bundesfinanzhilfen. Nur mit wenigen Fallen sind
Gebiete im Programm vertreten, die durch Bebauung der Jahre 1919 bis 1959 gepragt
wurden, entsprechend fallt der Mittelanteil dieser Gebiete mit 3,6 Prozent gering aus
(vgl. Abbildung 5.2).

Die Unterscheidung nach den beiden groBen Programmteilen zeigt eine Konzentra-
tion der Ruckbaumittel auf die durch Plattenbauten dominierten Gebiete (Anteil an
den Bundesfinanzhilfen 65,5 Prozent). Auf die durch Altbau dominierten Gebiete
entfallen hingegen nur geringe Anteile der Rickbaumittel (4 Prozent). Ein anderes
Verteilungsmuster ergibt sich bei den Aufwertungsmitteln. Hier wird ein starkerer
Akzent auf die Altbauquartiere gelegt, in die 28,8 Prozent der Bundesfinanzhilfen fur
Aufwertung geflossen sind. Mehrheitlich gingen aber auch die Aufwertungsmittel in
Neubaugebiete und Mischgebiete, auf die jeweils ca. 35 Prozent der Bundesfinanzhilfen
der Jahre 2002 bis 2007 entfallen. Die Neubaugebiete profitierten allerdings von der
Aufwertungsférderung weitaus weniger als von der Ruckbauférderung.
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Abbildung 5.2: Verteilung
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Datengrundlage: Stadtebauférderungsdatenbank BBR, Datenbank Bundestransferstelle

(Komunalbefragung 2006)

M Finanzhilfen gesamt

Die Kommunalbefragung der Bundestransferstelle macht eine Einstufung der Gebiete
nach ihrer groben Lage und damit Analysen zur Verteilung der Mittel auf die Lage-
typen moglich (Angaben fir 563 Gebiete). 42,3 Prozent der Bundesfinanzhilfen der
Jahre 2002 bis 2006 entfallen danach auf die Innenstadt bzw. auf innenstadtnahe
Lagen, 34,3 Prozent auf den Stadtrand. Die restlichen 23,4 Prozent der Mittel gehen
in Gebiete, die Innenstadt/Innenstadtndhe und Standrand vereinen (17,7 Prozent)
bzw. in sonstige Gebiete (5,7 Prozent). Zwischen den Finanzhilfen fir die beiden
groBen Programmteile bestehen dabei wiederum merkliche Unterschiede: Die Finanz-
hilfen fir den Ruckbau flieBen mit 42,7 Prozent Uberproportional an den Stadtrand
(Innenstadt/innenstadtnahe Gebiete 29,6 Prozent). Die Aufwertungsmittel werden
Uberwiegend in der Innenstadt bzw. in innenstadtnahen Gebieten eingesetzt (Anteil
an den entsprechenden Bundesfinanzhilfen von 62,3 Prozent gegeniber 20,9 Prozent
Mittelanteil fir den Stadtrand).

Die Unterscheidung nach Einzeljahren zeigt hinsichtlich der Verteilung der Bundesfi-
nanzhilfen auf die unterschiedlichen Baualters- und Lagetypen der Férdergebiete keine
signifikanten Veranderungen im Zeitverlauf des Programms. Die Verteilung der Mittel
nur der Jahre 2005 und 2006 zeigt sehr dhnliche Strukturen wie die der Mittel des
Gesamtzeitraums 2002 bis 2006.

5.1.5 Umsetzung der einzelnen Programmteile der Stadtumbaufor-
derung

In diesem Abschnitt wird anhand inhaltlicher Indikatoren ein Uberblick tber die
Umsetzung der einzelnen Programmteile gegeben. Im Vordergrund stehen dabei
Ruckbau und Aufwertung. Fir die anderen Bereiche (Ruckfihrung der Infrastruktur
und SicherungsmaBnahmen) sind detaillierte Analysen nicht moglich, weil — wie oben
dargestellt — die Programmbegleitung sie nicht trennscharf abbildet und keine inhaltli-
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Tabelle 5.6: Im Rahmen von
Stadtumbau-Ost realisierter
Rickbau (Stand 31.12.2007)
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chen Indikatoren fur sie erfasst. Die Ruckfiihrung der Infrastruktur wird im Rahmen der
Ausfuhrungen zur Aufwertung mitbehandelt, fur die SicherungsmaBnahmen werden
einige Eckdaten prasentiert.

Riickbau

Nach Angaben der Lander wurden bis Jahresende 2007 mit Mitteln des Bund-Lander-
Programms 198.236 Wohnungen riickgebaut (vgl. Tabelle 5.6). Hinzu kommen 23.530
rickgebaute Wohnungen aus den Landesprogrammen Sachsens, Brandenburgs und
Thiringens. Insgesamt wurden damit im Kontext des Stadtumbau Ost bis 2007 221.766
Wohnungen riickgebaut.

aus Bund-Lander- aus Lander- im Rahmen des
Programm programmen Stadtumbaus

gesamt
Berlin 2.986 - 2.986
Brandenburg 34.298 4.731 39.029
Mecklenburg-Vorpommern 16.290 - 16.290
Sachsen 68.535 14.471 83.006
Sachsen-Anhalt 45.645 - 45.645
Tharingen 30.482 4.328 34.810
gesamt 198.236 23.530 221.766
Datengrundlage: BMVBS (Landerabfrage), Angaben des Landes Berlin

Die Zahl der im Rahmen des Bund-Lander-Programms realisierten Rickbauten fiel in
den Jahren 2006 und 2007 etwas niedriger aus als in den Jahren 2004 und 2005.
Fur den Rickgang durfte vor allem verantwortlich sein, dass die Konstellationen,
in denen sich der Rickbau vollzieht, schwieriger werden und nunmehr komplizier-
tere Bestande zum Rickbau anstehen. Die Beitrage der Landerprogramme zum
Ruckbau wurden vor allem in den Jahren bis 2004 erbracht, danach fielen sie nur
noch gering aus.

Zu Beginn des Bund-Lander-Programms wurde das Ziel definiert, entsprechend den
Empfehlungen der Expertenkommission , Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel
in den neuen Bundeslandern” bis zum Jahr 2010 350.000 Wohnungen vom Markt zu
nehmen bzw. zurlickzubauen. Mit den 221.766 riickgebauten Wohnungen Ende 2007
sind 63 Prozent dieses Zielwerts erreicht; die Riickbauten im Rahmen der Bund-Lander-
Forderung deckten 57 Prozent des Zielwerts ab. Zu berUcksichtigen ist, dass ein Teil der
aus Landesprogrammen realisierten Rickbauten in die Zeit vor 2002 fallt und damit
nur bedingt auf das definierte Ziel angerechnet werden kann.

In den Landern wurde das Riickbauziel der Expertenkommission durch landesspezifische
Zielwerte untersetzt, die unter Berlcksichtigung der Betroffenheit von Wohnungs-
leerstand definiert wurden. Die Zielwerte der Lander entsprechen jeweils ungefédhr
einem Drittel auf der Basis des Mikrozensus 2002 ausgewiesenen Leerstande. Sie
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passen plausibel zum Zielwert der Expertenkommission, stimmen mit einer Summe
349.000 aber nicht ganz mit diesem Uberein. Der Vergleich zwischen den Zielwerten
der Lander und den Ende 2007 erreichten Ruckbauzahlen zeigt groBe Unterschiede
im Umsetzungsstand: In Thiringen sind mit den Ende 2007 aus dem Bund-Lander-
Programm und dem Landerprogramm riickgebauten Wohnungen bereits 87 Prozent
des Zielwerts erreicht. Demgegeniber machen die in Mecklenburg-Vorpommern
realisierten Ruckbauten lediglich 51 Prozent des Zielwerts aus. Hierbei ist interessant,
dass sowohl Mecklenburg-Vorpommern als auch Thiringen zu Beginn des Programms
2002 in unterdurchschnittlichem AusmaB von Leerstdnden betroffen waren (vgl. Ka-
pitel 4). Am wenigsten vorangeschritten ist der Umsetzungsstand in Berlin, bei einem
allerdings angesichts der besonderen Situation des Wohnungsmarkts in Berlin absolut
niedrigem Zielwert.

Von den zu Programmbeginn starker vom Leerstand betroffenen Landern haben
Sachsen und Sachsen-Anhalt mit den bis 2007 realisierten Rickbauten ca. 60 Prozent
und Brandenburg ca. 70 Prozent des auf Basis der Empfehlungen der Expertenkom-
mission definierten Landeszielwerts erreicht (bei Einbeziehung der Ladnderprogramme).
In Sachsen und Sachsen-Anhalt ist damit trotz der dargestellten hohen Mittelanteile
des Rickbaus der Zielerreichungsgrad beim Ruckbauziel leicht unterdurchschnittlich
(vgl. Tabelle 5.7).

Anteil des bis 31.12.2007 realisierten
Riickbaus am Zielwert in %
Zielwert
nur Bund-Lander- Riickbau gesamt
Programm

Berlin 7.000 43 43
Brandenburg 55.000 62 71
Mecklenburg-Vorpommern 32.000 51 51
Sachsen 140.000 49 59
Sachsen-Anhalt 75.000 61 61
Thiringen 40.000 76 87
gesamt 350.000 57 63
Datengrundlagen: Zielwerte Bund Expertenkommission , Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern”,
Zielwerte Lander nach Angaben der Lander

In den einzelnen Landern sind also in den nachsten Jahren unterschiedliche Anstren-
gungen erforderlich, damit die gesetzten Ruickbauziele erreicht werden kénnen. Dabei
ist darauf zu verweisen, dass hier die zu Beginn des Programms auf Basis der Experten-
kommission fur den Zeithorizont 2010 definierten Ziele zugrunde gelegt wurden. Ein
eventuell weiterer Riickbaubedarf, der Uber die Erwartungen der Expertenkommission
hinaus entstehen kénnte, bleibt in dieser Betrachtung unberlcksichtigt (siehe zu den
Perspektiven der Leerstandsentwicklung Kapitel 7.5.5).

Wie oben dargestellt, werden die Riickbaumittel auf Gebiete konzentriert, die durch ab

1960 errichtete Gebaude gepragt sind. Entsprechend betrifft der geférderte Riickbau
ganz Uberwiegend Wohnungen des DDR-Wohnungsbaus. Nach den Ergebnissen der
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Kommunalbefragung der Bundestransferstelle betrafen 83 Prozent der 2002 bis 2005
mit Forderung aus dem Programm geférderten Rickbauten den DDR-Wohnungsbau.
Am hochsten fiel der Anteil des DDR-Wohnungsbaus am geforderten Riickbau im ent-
sprechenden Zeitraum in Berlin (100 Prozent), am niedrigsten in Sachsen (70 Prozent)
aus. Die Mehrzahl der Lander weist Anteile des DDR-Wohnungsbaus am geforderten
Ruckbau zwischen 85 Prozent und 95 Prozent auf.

Was die Eigentimerstruktur anbelangt, werden die geférderten Ruckbauten sehr
stark durch die im GdW organisierte unternehmerische Wohnungswirtschaft gepragt.
Die Kommunalbefragung ergab fir die kommunalen Wohnungsunternehmen (bzw.
die Kommunen als direkte Eigentimer) einen Anteil von 59 Prozent der geforderten
rickgebauten Wohnungen und fur die Genossenschaften einen Anteil von 35 Prozent.
Zwischen den Bundeslandern bestehen in dieser Hinsicht kaum Unterschiede.

Die Férderung des Stadtumbaus Ost durch Bund und Lander hat in entscheidendem
MaBe dazu beigetragen, dass die Zahl der Wohnungsabgange seit dem Jahr 2002
auf einem weitaus héheren Niveaus als in der Vergangenheit liegt (siehe ausfuhrlich
zum Entwicklung der Wohnungsabgange Kapitel 7.3.2). Die groBe Mehrheit der in
den neuen Landern seitdem realisierten Wohnungsabgénge erfolgte mit Férderung
aus dem Programm.

Im Rahmen der Analysen wurde versucht, den Anteil des Programms an den Wohnungs-
abgangen prazise zu bestimmen. Letztlich war dieser Versuch erfolglos, weil die zur
Verfligung stehenden Datenquellen nicht direkt zueinander in Bezug gesetzt werden
kénnen bzw. jeweils gewisse Probleme aufweisen. So kann fur die Entwicklung der
gesamten Wohnungsabgdnge in den neuen Landern allein auf die Genehmigungs-
zahlen aus der amtlichen Statistik zurlickgegriffen werden. Genehmigungen schlagen
sich aber erst zeitlich verzdgert in realisierten Abgangen nieder, ohne dass das Ausmaf3
der Verzégerung bekannt ware. Zudem gibt es Hinweise darauf, dass die amtliche
Statistik die Abgange untererfasst (siehe ebenfalls Kapitel 7.3.2). SchlieBlich scheinen
die Lander die im Rahmen des Programms realisierten Ruckbauten nicht immer auch
flr das jeweilige Realisierungsjahr zu melden, sondern zum Teil erst in spateren oder
auch in friiheren Jahren. Das legt jedenfalls der Vergleich der Landerzahlen mit den
Ruckbauzahlen nahe, die der GdW bei seinen Mitgliederunternehmen erfasst.

Aufwertung

Die inhaltliche Umsetzung der Aufwertung ist weitaus schwieriger zu analysieren als
die des Ruckbaus. Ziele und Gegenstéande der Aufwertung sind komplex, Zielquan-
tifizierungen wurden im Programm fir die Aufwertung nicht vorgenommen (und
waren wohl auch nur schwer moglich). Auf der Ebene des gesamten Bund-Lander-
Programms kommen zurzeit keine inhaltlichen Indikatoren zu den Ergebnissen der
Aufwertungsforderung zum Einsatz. Die folgende Darstellung muss sich daher auf die
Analyse der quantitativen Verbreitung der MaBnahmearten bzw. der Einsatzfelder der
Aufwertungsforderung beschranken. Hierzu werden die von der Bundestransferstelle
durchgefiihrte Kommunalbefragung sowie die Befragung der GdW-Unternehmen und
die Kleineigentiimerstudie genutzt.
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Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass in einem nicht unerheblichen Teil der Stadtum-
baukommunen keine Aufwertungsférderung aus dem Programm Stadtumbau Ost zum
Einsatz kommt. In den Jahren 2002 bis 2006 haben von 363 Stadtumbaukommunen
232 (64 Prozent) Bundesfinanzhilfen fur die Aufwertung erhalten. Bei dem guten
Drittel der Stadtumbaukommunen ohne Aufwertungsférderung handelt es sich ganz
Uberwiegend um kleinere Stadte und Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohnern.
Von den 218 Kommunen, die sich im Frihjahr an der Befragung der Bundestransfer-
stelle beteiligten, gaben 167 (76 Prozent) an, AufwertungsmaBnahmen im Rahmen
des Stadtumbaus durchgefihrt zu haben. Auch hier ist der Anteil der Kommunen ohne
Aufwertungsfoérderung relativ hoch, obwohl viele der kleinen Gemeinden mit geringer
Programmlaufzeit (und haufig nur Einsatz von Rickbaumitteln) von vornherein aus der
Befragung ausgespart wurden.

Die Stadte mit durchgefthrten AufwertungsmaBnahmen wurden befragt, welche
Vorhaben- bzw. MaBnahmearten der Aufwertung fir sie zutreffen, und zwar un-
terschieden nach Fordergebieten, die durch Altbauen dominiert sind, und Férderge-
bieten, in denen Plattenbauten vorherrschen. Wie Abbildung 5.3 zeigt, betrifft die
Aufwertung ein breites Spektrum von MaBnahmearten, wobei in der Gewichtung
der einzelnen MaBnahmearten deutliche Unterschiede zwischen den Gebietstypen
bestehen:

Abbildung 5.3: Kommunen

Wohnumfeldgestaltung mit Aufwertungsforderung
aus dem Stadtumbau Ost:
Nachnutzung von Abrissflachen durch A—M—‘ Verbreitung der MaBnahme-
Freiflachengestaltung 47% arten (Stand Fruhjahr 2006)
sonstige Nachnutzung von
Abrissflachen

Aufwertung des vorhandenen 46%

Gebaudebestandes

Anpassung/Ruckfiihrung sozialer
Infrastruktur

Aufwertung von Einrichtungen
sozialer Infrastruktur

Anpassung/Ruckfiihrung technischer 9%
Infrastruktur 32%

Sicherungsmafinahmen

sonstige Bau- und 52%

OrdnungsmaRnahmen

34%
34%

: 36%
Leistungen von Beauftragten
35%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Offentlichkeitsarbeit/Biirgerbeteiligung

Anteil Stiadte mit realisierten AufwertungsmaRnahmen

Datengrundlage: Kommunalbefragung der Bundestransferstelle

‘ W Altbaubestand O Plattenbaubestand
Stadtumbau Ost 2006
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Abbildung 5.4: Kommunen
mit Aufwertungsforderung
aus dem Stadtumbau Ost:
wichtigste MaBnahmearten*
(Frahjahr 2006)
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ES————————————————
Wohnumfeldgestaltung E 419%
Nachnutzung von Abrissflachen durch 23%
Freiflachengestaltung 30%

sonstige Nachnutzung von
Abrissflachen

Aufwertung des vorhandenen 37%

Gebaudebestandes

Anpassung/Rickfiihrung sozialer 5%
Infrastruktur 14%

Aufwertung von Einrichtungen 18%
sozialer Infrastruktur 20%

Anpassung/Ruckfiihrung technischer %
Infrastruktur 15%

Sicherungsmafinahmen

sonstige Bau- und 9%

Ordnungsmafnahmen

Offentlichkeitsarbeit/Biirgerbeteiligung

Leistungen von Beauftragten

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Anteil Stadte mit realisierten AufwertungsmaRnahmen

W Altbaubestand O Plattenbaubestand

*erfragt wurden die drei wichtigsten MaRnahmearten

Datengrundlage: Kommunalbefragung der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost 2006

Fur Plattenbaugebiete geben die Stadte die Verbesserung des Wohnumfelds und die
Nachnutzung von Abrissflachen durch Freiflachengestaltung mit Abstand am haufigsten
als MaBnahmearten an (50 Prozent bzw. 47 Prozent der Stadte mit Aufwertung im
Rahmen des Programms Stadtumbau Ost). Die Aufwertung der sozialen Infrastruktur
und die Ruckfuihrung der technischen Infrastruktur nennen 35 Prozent bzw. 32 Prozent.
Ebenfalls ungefahr jede dritte Stadt gibt den Einsatz von Aufwertungsmitteln fur die
beiden dem Stadtumbaumanagement zuzurechnenden MaBnahmearten (Offentlich-
keitsarbeit/Birgerbeteiligung und Einsatz von Beauftragten) an. Relativ selten (zu
28 Prozent) wird fur die Plattenbaugebiete der Einsatz von Aufwertungsmitteln fur
die Aufwertung des Gebaudebestandes angegeben.

In den Altbaugebieten hat die Aufwertung des Gebaudebestandes innerhalb der Aufwer-
tungsforderung aus dem Programm Stadtumbau Ost hingegen weitaus groBere Bedeutung.
Sie wird hier gemeinsam mit der Wohnumfeldgestaltung als haufigste MaBnahmeart ge-
nannt (46 Prozent bzw. 45 Prozent der Stadte mit AufwertungsmaBnahmen). Die Nachnut-
zung von Abrissflachen hat in den Altbaugebieten eine geringere Bedeutung als in den
Plattenbaugebieten, die sonstige Nachnutzung eine héhere. Die Infrastruktur (Anpassung
wie Aufwertung) wird in den Altbauqguartieren seltener als in den Plattenbauquartieren als
Einsatzfeld fur die Aufwertungsférderung genannt. Dies dirfte auch darauf zurlickzufthren
sein, dass fur die Infrastruktur in Altbaugebieten in vielen Féllen auf andere Programme
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der Stadtebauforderung zuriickgegriffen werden kann. Burgerbeteiligung und Einsetzung
von Beauftragten haben im Altbau dieselbe Verbreitung wie im Plattenbau. Auffallig ist
schlieBlich der hohe Anteil der Kommunen (52 Prozent), die sonstige MaBnahmearten der
Aufwertung benennen, er verweist auf die besonders komplexen Aufgabenstellungen in
den (haufig innerstadtischen) Altbauquartieren.

In einem zweiten Schritt wurden innerhalb der Kommunalbefragung der Bundestrans-
ferstelle von den Kommunen die drei wichtigsten MaBnahmearten erfragt, auf die
sich die Aufwertung erstreckt. Durch diese Hierarchisierung treten die Unterschiede
in der Relevanz der MaBnahmearten deutlicher zutage (vgl. Abbildung 5.4). Die am
haufigsten genannten wichtigsten MaBnahmearten sind in den Plattenbaugebieten die
Wohnumfeldgestaltung und die Nachnutzung von Abrissflachen durch Freiflachenge-
staltung (41 Prozent bzw. 30 Prozent der Kommunen mit AufwertungsmaBnahmen),
gefolgt von der Aufwertung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und der
Aufwertung des Gebaudebestandes (20 Prozent bzw. 19 Prozent). Fir die Altbauge-
biete werden dieselben vier MaBnahmearten am haufigsten als wichtigste MaBnah-
mearten genannt, allerdings in einer anderen Reihenfolge: Die hdufigsten Nennungen
entfallen hier auf die Aufwertung des Gebaudebestandes (37 Prozent), gefolgt von
der Wohnumfeldgestaltung (33 Prozent), der Nachnutzung von Abrissflachen durch
Freiflachengestaltung (23 Prozent) und der Aufwertung von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur (18 Prozent).

In welchem MaBe die unternehmerische Wohnungswirtschaft in die Aufwertungsmaf-
nahmen des Programms Stadtumbau Ost einbezogen ist, zeigt die Befragung der GdW-
Unternehmen aus Stadtumbaukommunen. Immerhin 39 Prozent der befragten Unter-
nehmen gaben an, Aufwertungsmittel erhalten zu haben. Betrachtet man die Gruppe der
§ 6a-Wohnungsunternehmen und damit die Gruppe der , riickbauaktiven” Unternehmen,
so fallt der Anteil, der Aufwertungsmittel erhalten hat, deutlich héher aus (57 Prozent,
vgl. Tabelle 5.8). Was die MaBnahmearten angeht, die mit der Aufwertungsférderung
von den Unternehmen realisiert werden, stehen Verbesserungen von Wohnumfeld und
AuBenanlagen im Vordergrund. Diese MaBnahmearten betreffen 35 Prozent aller Un-
ternehmen (52 Prozent der § 6a-Unternehmen) und haben damit eine ungefahr doppelt
so groBe Verbreitung wie die Instandsetzung und Modernisierung des Wohnungsbe-
stands mit Mitteln des Programms. Bedenkt man, dass das Stadtumbauengagement der
Wohnungsunternehmen sich stark auf ihre Bestdnde des DDR-Wohnungsbaus bezieht,
bestatigt die Unternehmensbefragung das Bild der Kommunalbefragung.

alle Unter-  § 6a-Wohnungs- sonstige Unter- Wbﬁlle 3.8 Elnbezhlehung der
nehmen unternehmen nehmen Vo nungsunternenmen in
die AufwertungsmaBnahmen
Aufwertungsmittel aus Stadtumbau Ost 39% 57% 22% des Stadtumbau Ost
davon (Mehrfachnennungen):
- Modernisierung/Instandsetzung Gebaude 17% 24% 9%
- Wohnumfeld/AuBenanlagen 35% 52% 17%
- Sonstiges 5% 6% 3%
Quelle: Befragung der GdW-Unternehmen
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Fur private Kleineigentimer hat die Aufwertungsférderung des Stadtumbau Ost bis-
lang insgesamt betrachtet eine eher geringe Bedeutung. Bei der 2006/2007 von IfS
und IRS in neun Stadtumbaustadten durchgefiihrten Befragung gaben 2 Prozent aller
Eigentlimer bzw. 3 Prozent der Eigentiimer mit Bestandsinvestitionen an, Aufwertungs-
mittel aus dem Stadtumbau Ost erhalten zu haben (BMVBS/BBR 2007b, S. 34). Bei der
Interpretation dieser Werte ist zu bedenken, dass ein Teil der Befragten nicht gewusst
haben durfte, ob erhaltene Fordermittel aus dem Stadtumbauprogramm kommen. Auf
jeden Fall liegt der erfragte Anteil aber merklich unter den Anteilen fiir die Sanierungs-
férderung oder die Forderung des stadtebaulichen Denkmalschutzes (16 Prozent bzw.
9 Prozent der befragten privaten Kleineigentimer mit Investitionen).

Insgesamt wird aus den verschiedenen Datenquellen deutlich, dass die Aufwertungs-
mittel des Programms Stadtumbau Ost nur zum kleineren Teil zur Férderung der
Wohnungseigentiimer verwandt werden. Uberwiegend flieBen sie in kommunale Inves-
titionen im Bereich von Infrastruktur und 6ffentlichem Raum. Durch die Verbesserung
der Lage in den Gebieten unterstiitzen sie so die Attraktivitat der Wohnungsbestande
und kommen damit auch den Wohnungseigentiimern zugute.

SicherungsmaBnahmen

Mit der Verwaltungsvereinbarung fur das Jahr 2005 wurde die Moglichkeit geschaffen,
SicherungsmaBnahmen an vor 1914 (seit Verwaltungsvereinbarung 2008 vor 1949)
errichteten Vorderhausern bzw. sonstigen stadtbildpragenden Gebauden mit einer
Bundesbeteiligung von 50 Prozent zu férdern, und zwar auch bei einer Zuordnung
zur Aufwertung. Die entsprechenden MaBnahmen werden in den Bundesprogrammen
und in der Stadtebauforderungsdatei gesondert ausgewiesen. In den Jahren 2005 bis
2007 haben Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen von der entsprechenden Foérder-
maoglichkeit Gebrauch gemacht.

Fur die Jahre 2005 und 2006 konnten fir diese SicherungsmaBnahmen Daten auf
Gemeindeebene ausgewertet werden. Insgesamt wurden in diesen beiden Jahren
in 35 Stadtumbaukommunen SicherungsmaBnahmen entsprechend der 2005 ein-
gefuihrten Regelung gefoérdert. Hiervon entfielen 28 Gemeinden auf Sachsen, sechs
auf Thiringen und eine auf Sachsen-Anhalt. In Sachsen wurde damit jede vierte
Stadtumbaukommune erreicht, in den anderen beiden Landern waren die Anteile
weitaus niedriger. ErwartungsgemalB konzentrierten sich die Anwendungsfélle auf
Kommunen mit hohen Altbauanteilen. Bei knapp 68,6 Prozent der betreffenden Stadte
lag der Altbauanteil an den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zum Zeitpunkt der
Gebadude- und Wohnungszahlung 1995 bei 40 Prozent und héher (Altbauanteil an
den Mehrfamilienhausern nach GWZ 1995).

Wie oben bereits dargestellt, geben die in der Programmbegleitung erfassten Daten
nur einen Teil der SicherungsmaBnahmen wieder und unterschatzen daher deren Be-
deutung fir den Stadtumbau. Dies zeigt auch die Befragung der GdW-Unternehmen.
12 Prozent der befragten Unternehmen aus Stadtumbaukommunen gaben an, mit
Fordermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost SicherungsmaBnahmen durchge-
fihrt zu haben. Hierunter waren Unternehmen aus allen Bundesléndern vertreten,
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Anteil in %
Alle Unternehmen 12
§ 6a-Wohnungsunternehmen 21
sonstige Unternehmen 3
Kommunale Gesellschaften 19
Genossenschaften 6
Datengrundlage: IfS/Difu-Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen

also auch aus den drei Landern (Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern und Ber-
lin), die von der seit 2005 in den Verwaltungsvorschriften vorgesehenen spezifischen
Komponente von SicherungsmaBnahmen bislang keinen Gebrauch gemacht haben
(vgl. Tabelle 5.9). Die Unternehmen wurden allgemein nach SicherungsmaBnahmen
gefragt, nicht speziell nach SicherungsmaBnahmen entsprechend des spezifischen
Programmteils der Verwaltungsvereinbarung (Vorderhauser bis 1914 errichtet, sonstige
stadtbildpragende Bedeutung), insofern wurde mit der Befragung ein weiterer Kreis
von MaBnahmen erfasst.

Zwischen einzelnen Gruppen von Unternehmen bestehen in der Bedeutung von Siche-
rungsmafBnahmen erhebliche Unterschiede. 21 Prozent der § 6a-Unternehmen haben
Fordermittel fir SicherungsmaBnahmen eingesetzt, aber nur 3 Prozent der sonstigen
im GdW organisierten Unternehmen in den Stadtumbaukommunen.

5.2 Weitere Forderinstrumente des Stadtumbaus

Im Folgenden wird auf die Umsetzung der beiden zentralen Férderinstrumente einge-
gangen, die das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost ergdnzen und gemeinsam mit
ihr das Stadtumbauprogramm im weiteren Sinne bilden: Dies sind fur die Unterstiitzung
des Ruckbaus die zusatzliche Altschuldenhilfe (Hartefallregelung nach § 6a Altschulden-
hilfegesetz) und fur die Unterstitzung der Aufwertung in den Innenstadten im Zeitraum
2002 bis 2004 die erhohte Investitionszulage fur ModernisierungsmaBnahmen nach
§ 3a des Investitionszulagengesetzes 1999. Auf die Darstellung zu anderen Instrumen-
ten wird hier verzichtet, weil sie entweder nur eine geringe quantitative Verbreitung
gefunden haben wie die befristete Befreiung von der Grunderwerbsteuer bei Fusion
von Wohnungsunternehmen oder zu ihnen keine aussagekraftigen Daten vorliegen
(z. B. Ruckbaukomponente innerhalb der KfW-Darlehensférderung).

5.2.1 Zusatzliche Altschuldenhilfe

Auf Basis der Hartefallregelung des § 6a Altschuldenhilfegesetzes und der Regelungen
der Altschuldenhilfeverordnung wurden 318 Wohnungsunternehmen/Antragstellern
Entlastungsbetrage im Umfang von insgesamt 1.115,1 Mio. EUR zugesagt. Das Zusa-
gevolumen entspricht dem Ruickbau von 274.891 Wohnungen.
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umbaukommunen, die Mittel
des Programms Stadtumbau
Ost fir SicherungsmaBnah-

men verwandt haben
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Tabelle 5.10: Im Rahmen des
§ 6a geplante Rickbauten
und Vergleich zu den Zielen
des Programms Stadtumbau
Ost
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Die geplanten Ruckbauzahlen, die sich aus den Zusagen fiir die zusatzliche Altschul-
denhilfe ergeben, machen rechnerisch 79 Prozent des Rlckbauziels von 350.000
Wohnungen aus, wie es von der Expertenkommission ,, Wohnungswirtschaftlicher
Strukturwandel” fur den Stadtumbau bis 2010 formuliert wurde. Dies zeigt die grol3e
Bedeutung der Hartefallregelung bei der Altschuldenhilfe fur die gesetzten Stadtum-
bauziele. Allerdings bestehen in dieser Hinsicht groBe Unterschiede zwischen den
Bundeslandern: So liegen in Brandenburg und Sachsen-Anhalt die Riickbauzahlen, die
sich aus den Zusagen der zusatzlichen Altschuldenhilfe ergeben, in der GréBenordnung
von 90 Prozent der Zielzahlen der Lander fir den gesamten Stadtumbau. In Thiringen
Ubersteigen sie diese sogar. In Sachsen hingegen decken die Zusagen fur die zusatzliche
Altschuldenhilfe 68 Prozent, in Berlin 59 Prozent und in Mecklenburg-Vorpommern
nur ca. 39 Prozent der Ruckbauziele des Landes ab (vgl. Tabelle 5.10).

Zahl der im Rahmen Zielzahlen fiir den  Anteil § 6a-Zusagen
§ 6a zum Riickbau Riickbau im Stadt-  an Zielzahlen Stadt-

vorgesehenen Woh- umbau umbau in %
nungen (Zusagen)

Berlin 4.119 7.000 59
Brandenburg 48.734 55.000 89
Mecklenburg-Vorpommern 12.470 32.000 39
Sachsen 95.599 140.000 68
Sachsen-Anhalt 70.814 75.000 94
Thuringen 43.155 40.000 108
gesamt 274.891 350.000 79

* Bund-Lander-Forderung, in Sachsen, Brandenburg und Thuringen zusétzlich Landerprogramme

Datengrundlagen: KfW-Bankengruppe, BMVBS, Zielwerte Bund Expertenkommission , Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den
neuen Bundeslandern”, Zielwerte Lander nach Angaben der Lander

Diese Unterschiede gehen darauf zurtick, dass sich die im Rahmen des § 6a geplanten
Ruckbauten etwas anders Uber die Bundesléander verteilen als die Leerstande zu Beginn
des Programms, an denen sich die Ruckbauziele fir den Stadtumbau orientieren. So
entfallen auf Sachsen 40 Prozent des Rickbauzielwerts des Programms Stadtumbau
Ost, aber nur 35 Prozent der Rickbauplanungen im Rahmen des § 6a. Dies dirfte
vor allem darauf zurickgehen, dass der Altbauanteil in Sachsen deutlich héher als
in allen anderen ostdeutschen Bundeslandern ausfallt und zugleich der séchsische
Altbau Uberproportional von Leerstanden betroffen ist. Die bedeutet, dass in Sachsen
ein héherer Anteil der Leerstande auf die privaten Kleineigentimer entfallt, die nicht
von Altschulden und von den entsprechenden Regelungen betroffen sind. In Meck-
lenburg-Vorpommern ist die relativ geringe Bedeutung des § 6a fir die Rickbauziele
darauf zurtickzufthren, dass die Leerstandsquoten niedriger sind als in den anderen
Bundeslandern und damit verbunden weitaus weniger Unternehmen in den Genuss
der zusatzlichen Altschuldenhilfe kommen.

Ende 2007 erreichte die abgerufene zusatzliche Altschuldenhilfe einen Betrag von

691,7 Mio. EUR. Dies entspricht dem Riickbau von 169.110 Wohnungen. Damit waren
62 Prozent der Rickbauziele aus den Zusagen realisiert. Die Mehrzahl der Lander hat

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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. Tabelle 5.11: Stand der
Vergleich e
; ; Umsetzung der zusatzlichen
Z;'G" der un ';ah';’e“ ﬁ".ter't' aus Stadtebau-  riickgebaute Woh- | Altschuldenhilfe (Hartefallre-
w:;ngigael; S ;::I:ﬁ ina;» férderung nungen im Rahmen | gelung § 6a Altschuldenhilfe-
(T ) riickgebaute — § 6a pro 100 riickge-|  gesetz) am 31.12.2007 und
Wohnungen S':;g::g’;’g%’;g:?:: Vergleich zum Riickbau im
9 Rahmen der Stadtebauforde-
Berlin 2.302 56 2.986 77 rung
Brandenburg 31.533 65 39.029 81
\'\//'eCk'e”b“rg' 6.971 56 16.290 43
‘orpommern
Sachsen 58.814 62 83.006 71
Sachsen-Anhalt 42.314 60 45.645 93
Thuringen 27.176 63 34.810 78
gesamt 169.110 62 221.766 76
* Bund-Lander-Forderung, in Sachsen, Brandenburg und Thiringen zusatzlich Landerprogramme
Datengrundlage: KfW-Bankengruppe, BMVBS

einen Realisierungsgrad in der Nahe dieses ostdeutschen Durchschnitts. Unterdurch-
schnittlich fallen die Mittelabrufquote und der Anteil der realisierten an den geplanten
Abrissen in Mecklenburg-Vorpommern und in Berlin aus (vgl. Tabelle 5.11).

Setzt man die im Rahmen der beiden Instrumente realisierten Riickbauzahlen rechnerisch
zueinander in Bezug, so kommen auf 100 rickgebaute Wohnungen im Rahmen der
Stadtebauférderung 76 riickgebaute Wohnungen im Rahmen der § 6a-Regelung. In
Mecklenburg-Vorpommern ist das Verhaltnis 100 zu 43 und in Sachsen 100 zu 71. In
beiden Landern ist es also — wie zur Erreichung ihrer Rickbauziele nétig — gelungen,
verstarkt Eigentimer auBerhalb der Forderkulisse der § 6a AHG in den Ruckbau ein-
zubeziehen. Der entsprechende Anteil muss aber zukinftig noch erhéht werden, soll
das Riickbauziel erreicht werden.

Die zusatzliche Altschuldenhilfe nach § 6a AHG entfallt fast vollstandig auf Unterneh-
men, die im GdW organisiert sind. Die GdW-Unternehmen sind zugleich wie dargestellt
die Eigentimergruppe, die in der Riickbaukomponente der Stadtebauférderung domi-
niert. Angesichts der besonderen Bedeutung dieser Eigentimergruppe wird im Folgen-
den naher betrachtet, in welchem MaBe die Unternehmen und ihre Wohnungsbestande
auf die Forderkulisse des Stadtumbaus und auf die § 6a-Férderung entfallen.

Von den 1.103 Wohnungsunternehmen des GdW in den neuen Bundeslandern und
im Ostteil von Berlin, die im Rahmen der Jahresstatistik 2006 berichteten, kommen
720 aus Stadtumbaugemeinden (65 Prozent). Von diesen Unternehmen fallen 290
(26 Prozent aller Wohnungsunternehmen) unter die zusatzliche Altschuldenhilfe
nach § 6a AHG, fir die anderen 430 Unternehmen in den Stadtumbaugemeinden
(39 Prozent aller Unternehmen) ist der § 6a nicht relevant (vgl. Tabelle 5.12). Etwas
anders sehen die Gewichte aus, wenn man die Verteilung der Wohnungsbestande
betrachtet: Die Unternehmen in den Stadtumbaukommunen stellen 88 Prozent der
eigenen Wohnungen der GdW-Unternehmen in den neuen Landern und in Ostber-
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Tabelle 5.12: GdW-Unter-
nehmen in den neuen Bun-
deslandern und im Ostteil
Berlins nach Zugehorigkeit zur
Forderkulisse des Programms
Stadtumbau Ost und § 6a
AHG-Forderung

lin. Der groBere Teil dieser Bestande (50 Prozent der gesamten Wohnungsbestande
der GdW-Unternehmen) entféllt auf die § 6a AHG-Unternehmen, der kleinere Teil
(39 Prozent der gesamten Bestande) auf die sonstigen Wohnungsunternehmen in
den Stadtumbaukommunen. Die GdW-Unternehmen in den Stadtumbaukommunen
sind also im Durchschnitt gréBer als die Unternehmen in den anderen ostdeutschen
Kommunen und innerhalb der Stadtumbaukommen sind die § 6a AHG-Unternehmen
deutlich gréBer als die sonstigen Unternehmen.

Bei den kommunalen Gesellschaften und den Genossenschaften ist der Anteil der
Unternehmen, die auf die Stadtumbaukommunen entfallen, mit jeweils 65 Prozent
gleich hoch. Der Anteil der Wohnungsbestande der Unternehmen in den Stadtum-
baukommunen unterscheidet sich kaum. Anders sieht es hinsichtlich der Bedeutung
der § 6a-Regelung aus: Von den kommunalen Gesellschaften in den Stadtumbaukom-
munen unterliegt eine deutlich Mehrheit den Regelungen des § 6a (42 Prozent aller
Unternehmen), bei den Genossenschaften in den Stadtumbaukommunen ist es nur
eine Minderheit (18 Prozent), hier dominieren die sonstigen Unternehmen. Etwas
weniger groB werden die Unterschiede bei der Verteilung der Wohnungsbesténde.
Von den Wohnungsbestanden der kommunalen Gesellschaften in den neuen Landern
und Ostberlin entfallen 59 Prozent auf § 6a AHG-Unternehmen in Stadtumbaukom-
munen, bei den Genossenschaften sind es 39 Prozent. Auch in der Gruppe der Ge-
nossenschaften wird also deutlich, dass die § 6a AHG-Unternehmen im Durchschnitt
groBer als die anderen Unternehmen sind.

Unternehmen Wohnungen (eigener Bestand)
Unternehmen Kommunale Genossen- Unternehmen Kommunale Genossen-
insgesamt  Gesellschaften  schaften insgesamt  Gesellschaften  schaften
absolut
§ 6a in Stadtumbaukommunen 290 163 124 1.067.055 637.165 375.081
sonstige in Stadtumbaukommunen 430 90 319 829.523 292.531 494.024
auBerhalb von Stadtumbaukommunen 383 137 239 249.779 143.088 100.509
gesamt 1.103 390 682 2.146.357 1.072.784 969.614
davon in Stadtumbaukommunen 720 253 443 1.896.578 929.696 869.105

Anteil bezogen auf alle Unternehmen in %

§ 6a in Stadtumbaukommunen 26 42 18 50 59 39
sonstige in Stadtumbaukommunen 39 23 47 39 27 51
auBerhalb von Stadtumbaukommunen 35 35 35 12 13 10
gesamt 100 100 100 100 100 100
davon in Stadtumbaukommunen 65 65 65 88 87 90

Anteil bezogen auf Unternehmen in Stadtumbaukommunen in %

§ 6a in Stadtumbaukommunen 40 64 28 56 69 43
sonstige in Stadtumbaukommunen 60 36 72 44 31 57
in Stadtumbaukommunen insgesamt 100 100 100 100 100 100

Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik
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Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen- Thiirin- gesamt
burg  burg-Vor- Anhalt gen
pommern
Anteil Unternehmen in %
§ 6a in SUO-Kommunen 20 19 28 38 31 26
sonstige in SUO-Kommunen 19 45 39 32 48 39
auBerhalb von SUO-Kommunen 61 36 B8 29 22 35
gesamt 100 100 100 100 100 100
davon in SUO-Kommunen 39 64 67 71 78 65
Anteil Wohnungen in %
§ 6a in SUO-Kommunen 49 32 58 71 59 50
sonstige in SUO-Kommunen 10 58 BB 24 37 BY
auBerhalb von SUO-Kommunen 41 10 9 5 4 12
gesamt 100 100 100 100 100 100
davon in SUO-Kommunen 59 920 91 95 96 88
Datengrundlage: Sonderauswertung Gd\W-Jahresstatistik

Tabelle 5.13 zeigt die Verteilung der GdW-Unternehmen und ihrer Wohnungsbestdnde
nach der Forderkulisse des Stadtumbaus und § 6a AHG-Regelung flr die einzelnen
neuen Lander: In vier der fUnf Lander liegt der Anteil der Stadtumbaukommunen an
den Wohnungsbestdnden der GdW-Unternehmen bei 90 Prozent und héher. Die
Ausnahme bildet Brandenburg. Die hier bei der Auswahl der Programmkommunen
vorgenommene starke Konzentration (vgl. Kapitel 4.1) fGhrt dazu, dass auf die Stadt-
umbaukommunen mit 59 Prozent ein relativ geringer Anteil der Wohnungsbestande
der brandenburgischen GdW-Unternehmen entfallt.

Die spezifische Auswahl der Programmkommunen in Brandenburg war mit einer
starken Ausrichtung auf § 6a AHG-Unternehmen verbunden. Auf die § 6a AHG-
Unternehmen entfallen 49 Prozent der brandenburgischen GdW-Wohnungsbestande,
auf die sonstigen Unternehmen in Stadtumbaukommunen nur 10 Prozent (vgl. Tabelle
5.13). In Sachsen und Thiringen stellen die § 6a AHG-Unternehmen 58 Prozent bzw.
59 Prozent der GdW-Wohnungsbestande. Am hochsten ist der Anteil in Sachsen-Anhalt
mit 71 Prozent. Mecklenburg-Vorpommern ist das einzige der ostdeutschen Flachen-
lander, in denen auf die § 6a AHG-Unternehmen ein kleinerer Anteil (32 Prozent) der
Wohnungsbestdnde der GdW-Unternehmen entfallt als auf sonstigen Unternehmen
in Stadtumbaukommunen (58 Prozent), Dies ist die Folge der bereits dargestellten
vergleichsweise geringen Leerstandsquoten und den damit verbundenen relativ we-
nigen § 6a-Fallen.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost

Tabelle 5.13: Verteilung der
GdW-Wohnungsunterneh-
men auf die Forderkulisse des
Programms Stadtumbau Ost
und die § 6a AHG-Férderung
nach Landern
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Tabelle 5.14: Von der erhoh-
ten Investitionszulage (§ 3a
InvZulG 1999) begunstigter
Mietwohnungsbestand in
den neuen Landern (inkl.
Berlin-Ost) 2003 (Hochrech-
nung/Schatzung)
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5.2.2 Erhohte Investitionszulage fiir ModernisierungsmaBnahmen

Nach § 3a des Investitionszulagengesetzes 1999 in der 2001 gednderten Fassung
wurden in den Jahren 2002 bis 2004 Modernisierungsinvestitionen in den Mietwoh-
nungsbestand mit einer erhéhten, 22-prozentigen Investitionszulage beglnstigt,
sofern sie bis 1948 errichtete Altbauten oder zwischen 1949 und 1960 errichtete
Baudenkmale betrafen und die entsprechenden Gebaude in Sanierungsgebieten,
Erhaltungssatzungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Erhalt stadtebauliche
Gestalt), in ausgewiesenen Kerngebieten nach § 7 BauNVO oder in letzteren entspre-
chenden Gebieten lagen. Vollzugsdaten zur Umsetzung der Investitionszulage liegen
kaum vor. Erganzend kann im Folgenden jedoch auf die vom IfS (2004a) vorgelegte
Evaluationsstudie zur Investitionszulage zuriickgegriffen werden.

Zu berUcksichtigen ist, dass auch die allgemeine Investitionszulage nach § 3 des Inves-
titionszulagengesetzes fur den Stadtumbau von Bedeutung war. Zwar gehort sie nicht
zu den Forderinstrumenten des Stadtumbaus, jedoch wurden aus ihr in den Jahren
2002 bis 2004 in erheblichem Umfang stadtumbaurelevante Bestandsinvestitionen
untersttzt, vor allem solche in Bestanden des DDR-Wohnungsbaus.

Im Evaluationsgutachten des IfS zur Investitionszulage wurde auf Basis verschiedener
Datenquellen abgeschatzt, dass 2003 ca. 570.000 Mietwohnungen in der Gebietskulisse
des § 3a Investitionszulagengesetz lagen. 12,3 Prozent aller Mietwohnungen, auf die
sich die Regelungen des Investitionszulagengesetzes bezogen (Wohnungen mit Baujahr
vor 1991) kamen damit fur die erhohte Investitionszulage in Frage. Ganz Gberwiegend
(ca. 500.000 Wohnungen) befanden sich diese Wohnungen im Eigentum von Klein-
eigentlimern bzw. Privatpersonen. Auf die im GdW organisierte unternehmerische
Wohnungswirtschaft entfielen nur ca. 70.000 dieser Wohnungen (vgl. Tabelle 5.14).

Anzahl in Mio. Anteil in %
Mietwohnungen insgesamt 5,22
Mietwohnungen mit Baujahr vor 1991 462 1000
(von der Investitionszulage beglnstigter Bestand) ! !
¢ davon nur von § 3 InvZulG begunstigte Wohnungen 4,05 87,7
¢ davon in Gebietskulisse § 3a InvZulG 0,57 12,3
— davon Sanierungsgebiete 0,34 7.4
— davon Erhaltungssatzungsgebiete 0,21 4,5
— davon Kerngebiete/entsprechende Gebiete 0,02 0,4
— davon GdW-Unternehmen 0,07 1,5
— davon Ubrige Eigentiimer (Uberwiegend Kleineigenttimer/
3 0,50 10,8
Privatpersonen)
Wohnungen in 2004-2006 geplanten neuen Sanierungs- und
X 0,06 1.3
Erhaltungssatzungsgebieten
Quelle: IfS (2004a) S. 16, S. 20. Datengrundlage: IfS-Befragung von Kommunen und Wohnungsunternehmen, amtliche Statistik, GdW-
Statistik, eigene Berechnungen
Anmerkung: Summenabweichungen durch Rundungen
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Nach den in den Subventionsberichten der Bundesregierung verdffentlichen Schat-
zungen beliefen sich die Steuermindereinnahmen aus der erhéhten Investitionszulage
auf insgesamt 336 Mio. EUR. Sie fielen in den Jahren 2003 bis 2007 an, naturgemal3
zeitversetzt zu den Investitionsjahren 2002 bis 2004, in denen die erhéhte Zulage
Anwendung fand. Die Mindereinnahmen stiegen von 50 Mio. EUR im Jahr 2003 auf
92 Mio. EUR im Jahr 2004 und 137 Mio. EUR im Jahr 2005 an, wobei sich insbeson-
dere im Jahr 2005 ein gewisser Vorzieheffekt aufgrund des Auslaufens der Zulage
bemerkbar gemacht haben dirfte: Um noch in den Genuss der Investitionszulage zu
kommen, wurden eigentlich fur die Jahre ab 2005 geplante Investitionen vorgezo-
gen. Die erhéhten Investitionen im Jahr 2004 schlugen sich im Jahr 2005 in erhéhten
Betragen fur die Investitionszulage nieder. 2006 und 2007 fielen dann noch gewisse
Restbetrdge an.

Einen etwas anderen Verlauf zeigen die Steuermindereinnahmen aus der allgemeinen
Investitionszulage nach § 3. Sie gingen seit 2002 in jedem Jahr deutlich zurtick, nur 2005
ist aufgrund der Vorzieheffekte ein leichter Anstieg zu verzeichnen (vgl. Tabelle 5.15).

Kassenjahr er:li;ill::‘tgeel:\::ls‘ti;ig:s- Inves:‘i;icc;‘n;zsulage Investgitei::r;ztulage
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR
2001 1.084 1.084
2002 1.004 1.004
2003 50 715 765
2004 92 578 670
2005 137 635 772
2006 48 214 262
2007 9 40 49
2008 0 0 0
2003 bis 2007 336 2.182 2.518
(Qll;ezHgé) g)undesregierung — 19. Subventionsbericht (2001 bis 2002), 20. Subventionsbericht (2003 bis 2004), 21. Subventionsbericht
a

Die erhohte Investitionszulage nach § 3a betraf Gberwiegend die Einkommensteuer,
erreichte also vor allem Privateigentimer/Kleineigentimer. Die Investitionszulage nach
§ 3 betraf hingegen starker die Kérperschaftssteuer und damit die unternehmerische
Wohnungswirtschaft.

Der Anteil der erhéhten Zulage an der gesamten Zulage fur die Modernisierungen lag
im Zeitraum 2003 bis 2007 bei 13 Prozent. In den einzelnen Jahren wurde ein Anteil
von maximal 18 Prozent erreicht. Bedenkt man den erhohten Fordersatz (22 Prozent
gegenUber 15 Prozent), so profitierten die Gebiete der Kulisse des § 3a maximal ent-
sprechend ihres Anteils an den Wohnungen von den begunstigten Investitionen. Ein
Uberproportionales Investitionsgeschehen in den innerstadtischen Altbaubestanden
konnte durch die erhdhte Zulage nicht erreicht werden.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost

Tabelle 5.15: Geschatzte
Steuermindereinnahmen
durch die Investitionszulage
fir den Mietwohnungsbereich
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e Vgl. IfS (2004a), S. 34 ff.

7" Siehe fur eine Typologie der priva-
ten Kleineigentimer und die sich hie-
raus fur den Stadtumbau ergebenden
Konsequenzen BMVBS/BBR (2007b),
S. 34 ff., S. 156 ff.
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Die erhdhte Investitionszulage hat bei weitem nicht die urspriinglich erwartete quan-
titative Bedeutung erhalten. So ging die Bundesregierung im 19. Subventionsbericht
(2003) fur 2003 und 2004 von Steuermindereinnahmen in Héhe von je 417 Mio. EUR
flr die erhohte Investitionszulage nach § 3a und von je 708 Mio. fur die Zulage nach
§ 3 aus. Die Bundesregierung erwartete, dass die Mehrkosten aus der erhéhten Zulage
ganz Uberwiegend durch die bei der Zulage nach § 3 vorgenommenen Einschrankun-
gen (erhohter Selbstbehalt, Kostenobergrenzen) ausgeglichen werden wdrden. Sie
rechnete damit, dass die Investitionszulage insgesamt (§8 3 und 3a) in den Jahren ab
2003 etwas hoher als in den Vorjahren ausfallen wiirde, (vgl. BMVBW 2001a). Dass die
Inanspruchnahme der erhéhten Investitionszulage hinter den Erwartungen zurtickblieb,
kann auf eine Reihe von Grinden zurtickgefuhrt werden:

B Bei der Einfihrung der erhdhten Zulage durften nur bedingt Kenntnisse Uber die
Zahl der in die Gebietskulisse fallenden Wohnungen bestanden haben. Es spricht
einiges dafur, dass die Zahl der Wohnungen bzw. der denkbaren Investitionsfalle
in der Kulisse des § 3a von der Bundesregierung Uberschatzt wurde.

B Die Neuregelung des Investitionszulagengesetzes wurde in einem Zeitraum wirk-
sam, der durch einen starken Riickgang der Investitionen in den Wohnungsbestand
gepragt war. Dies betraf die unternehmerische Wohnungswirtschaft wie die priva-
ten Kleineigentimer. Mit dem Investitionsvolumen gingen auch die zu zahlenden
Zulagenbetrdge stark zurtick. Ohne die Investitionszulage in ihren beiden Varianten
ware der Rickgang indes noch starker ausgefallen.'®

B Ein neues Forderinstrument wie die erhohte Investitionszulage bedarf einer gewis-
sen Anlaufzeit, um voll greifen zu kénnen. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf
die vorrangige Zielgruppe, die privaten Kleineigentimer in den Innenstadten. Sie
stellen keine homogene Gruppe dar, sondern unterscheiden sich hinsichtlich der
wirtschaftlichen und sonstigen Voraussetzungen fir Investitionen erheblich.'” Dabei
ist die Finanzkraft derjenigen Privateigentimer, die die Gebdude mit dem hochsten
Investitionsbedarf besitzen, unterdurchschnittlich. Insofern ist in dieser Gruppe
durchaus von einem Forderbedarf auszugehen. Dies brachte auch der Anstieg der
Inanspruchnahme der erhoéhten Investitionszulage im Zeitverlauf zum Ausdruck.
Letztlich war die Laufzeit von drei Jahren aber wohl zu kurz, als dass gréBere Wir-
kungen hatten entfaltet werden kénnen.

5.3 Zentrale Ergebnisse der Verlaufsanalyse im Uberblick

B Die Verlaufsanalyse ergab, dass die Auswahl der Programmgemeinden und die
Verteilung der Finanzmittel auf die verschiedenen Gruppen von Stadten insgesamt
problemadaquat waren. Zwar haben die Lander mit Ausnahme Brandenburgs, das
eine starke Konzentration auf die Berlin-fernen Kommunen vorgenommen hat, eine
relativ groB3e Zahl von Programmkommunen ausgewahlt, die Programmkommunen
zeichnen sich jedoch in der Masse gegentiber den sonstigen ostdeutschen Kommunen
durch deutlich gréBere Probleme im Hinblick auf Bevolkerungsverluste, Leerstéande
etc. aus. Innerhalb der Gruppe der Stadtumbaukommunen haben die Kommunen
Uberproportional Mittel erhalten, in denen die Probleme besonders groB ausfallen.
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Der groBere Teil der Bundesfinanzhilfen wurde in den Jahren 2002 bis 2007 fur
den Rickbau eingesetzt, wobei sich in den Jahren 2006 und 2007 eine gewisse,
nicht sehr ausgepragte Verlagerung zur Aufwertung feststellen lasst. In der finan-
ziellen Gewichtung der einzelnen Programmteile bestehen nach wie vor deutliche
Unterschiede zwischen den Landern, die Folge der unterschiedlichen Problemsi-
tuation — Lander mit Uberdurchschnittlichen Leerstandsquoten verwenden einen
Uberdurchschnittlichen Anteil der Mittel fiir den Rickbau — wie auch landespoliti-
scher Schwerpunktsetzungen sind.

Angesichts der Ende 2007 zu verzeichnenden Rickbauzahlen von ca. 222.000
Wohnungen kann davon ausgegangen werden, dass bei Aufrechterhaltung des
Ruckbautempos von 30.000 bis 40.000 Wohnungen pro Jahr das Programmziel,
350.000 Wohnungen zuriickzubauen, bis ca. 2011 erreicht werden kann. Allerdings
gibt es Hinweise auf eine gewisse Verlangsamung des Rickbautempos.

Der aus dem Stadtumbau geforderte Ruckbau konzentriert sich im hohen MaR
auf Wohnungsbestande aus DDR-Zeiten bzw. auf die im GdW organisierte un-
ternehmerische Wohnungswirtschaft. Uberwiegend wirkten die Finanzhilfen fir
den Rickbau aus der Stadtebauférderung mit der zusatzlichen Altschuldenhilfe
nach § 6a AHG zusammen. In der Bedeutung des § 6a bestehen allerdings fur
die Lander gewisse Unterschiede, denn die § 6a AHG-Wohnungsunternehmen
und die Ruckbauten, fir die ihnen zusatzliche Altschuldenhilfe zugesagt wurde,
verteilen sich etwas anders als die Leerstande bzw. die von den Landern fir den
Ruckbau definierten Zielwerte.

Der Einsatz der Aufwertungsmittel durch die Stadte folgt anderen raumlichen
Mustern als der der Ruckbaumittel. Aufwertungsmittel kommen haufiger in Alt-
bauquartieren zum Einsatz als Rtckbaumittel. Dies heiBt aber nicht, dass Riickbau
und Aufwertung raumlich entkoppelt sind. Der gréBere Teil der Aufwertungsmittel
kommt in Gebieten des DDR-Wohnungsbaus und in gemischten Gebieten zum
Einsatz, in denen auch der Schwerpunkt der Ruckbauférderung liegt. Insgesamt
herrscht bei den Stadtumbaukommunen hinsichtlich der Verteilung der Aufwer-
tungsmittel auf die verschiedenen Arten von Gebieten eine groBe Vielfalt.

Uber die Gegenstande und Ergebnisse der Aufwertungsférderung liegen aus der
Programmbegleitung nur relativ wenige Informationen vor. Uberwiegend flieBen
die Aufwertungsmittel aus dem Programm Stadtumbau Ost in die Gestaltung
des Wohnumfelds bzw. der durch Ruckbau entstandenen Freiflachen und in die
Infrastruktur.

Fur die Investitionen privater Eigentiimer haben die Mittel aus dem Programm
Stadtumbau Ost bislang nur geringe Bedeutung. Andere Férderprogramme sind
fur diese Eigentimergruppe wichtiger. Hierzu gehorte in den Jahren 2002 bis 2004
auch die erhdhte Investitionszulage fir Investitionen in den Mietwohnungsbestand.
Durch die kurze Laufzeit der erhdhten Investitionszulage waren allerdings ihre
Effekte hinsichtlich der Starkung der Innenstadte eher begrenzt.
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'8 Verwaltungsvereinbarung Uber

die Gewahrung von Finanzhilfen des
Bundes an die Lander nach Artikel 104
a Absatz 4 des Grundgesetzes zur For-
derung stadtebaulicher MaBnahmen
(VV-Stadtebauforderung 2002) vom
19. Dezember 2001/9. April 2002
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6 Umsetzung des Programms auf
kommunaler Ebene

In diesem Kapitel wird die Umsetzung des Programms auf kommunaler Ebene dar-
gestellt und bewertet. Behandelt werden Integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte als zentrales Instrument des Stadtumbaus (Kapitel 6.1), Verfahrensweisen
und Kooperationsstrukturen auf kommunaler Ebene und auf Gebietsebene (Kapitel
6.2), Blrgermitwirkung am Stadtumbau (Kapitel 6.3), Finanzmitteleinsatz und
Mittelbtndelung (Kapitel 6.4), Nutzung rechtlicher Instrumente (Kapitel 6.5) sowie
Monitoring (Kapitel 6.6). Als Grundlage dienen die Ergebnisse der Analyse der elf
Fallstudien (vgl. Kapitel 2) und der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle
(BMVBS/BBR 2007a). Zusatzlich werden ausgewahlte Ergebnisse aus der Befragung
der Wohnungsunternehmen und der Untersuchung der Privateigentimer (BMVBS/
BBR 2007b) einbezogen. DarUber hinaus werden Erkenntnisse aus der Literatur
bertcksichtigt (vgl. Kapitel 2).

6.1 Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Im Folgenden werden die Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte (im
Weiteren mit INSEK abgekdirzt) als Instrument des Stadtumbaus eingefthrt. Neben
Interviews mit Experten vor Ort wurden die INSEK aller Fallstudienstadte einschlieBlich
der Fortschreibungen ausgewertet.

6.1.1 Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte als Instru-
ment des Stadtumbaus

Die Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte stellen ein Kerninstrument des
Stadtumbaus in ostdeutschen Kommunen dar. Sie zielen darauf ab, MaBnahmen des
Stadtumbaus in eine langfristige, auf die funktionale und gestalterische Entwicklung
der Gesamtstadt ausgerichtete Strategie einzubinden. Damit soll zum einen eine nach-
haltige Stadtentwicklung erméglicht (stadtplanerisches Ziel) und zum anderen eine
Stabilisierung des Wohnungsmarktes durch eine Reduzierung des Uberangebotes an
dauerhaft nicht mehr ben&tigtem Wohnraum (wohnungswirtschaftliches Ziel) erreicht
werden. In die Erarbeitung der INSEK sollen moglichst viele Akteursgruppen einbezogen
werden. Die Erstellung der INSEK stellt deshalb nicht nur vom Inhalt, sondern auch
vom Verfahren her einen duBerst komplexen Prozess dar.

In der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 20028 wird in Artikel 2 Absatz 2
.Forderungsgegenstand” geregelt, dass GesamtmalBnahmen auf der Grundlage von
Stadtentwicklungskonzepten férderfahig sind. Derartige Konzepte sind, zusammen
mit der notwendigen Grundlagenarbeit und Umsetzung der MaBnahmen, zentrales
Element und zugleich Foérdervoraussetzung fur die Teilnahme am Programm Stadtum-
bau Ost; hierbei sind die Erarbeitung und Fortschreibung im Rahmen des Programms
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férderfahig. Im Rahmen der Novellierung des BauGB im Sommer 2004 (EAG Bau 2004)
wurden die Erfahrungen mit dem Instrument auf eine rechtliche Grundlage gestellt.
Kommunen kénnen demnach auf der Grundlage eines von der Gemeinde aufzustel-
lenden stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (gemaB § 171b BauGB), in dem die
Ziele und MaBnahmen im Stadtumbaugebiet darzustellen sind, durch Beschluss Stadt-
umbaugebiete festlegen.' Auch die Verwaltungsvereinbarung verwendet seit 2005
den Begriff , Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept”.

Wichtige Bestandteile des INSEK sind eine fundierte Situationsanalyse, eine Abschatzung
der klinftigen Bevolkerungs- und Wohnungsmarktentwicklung sowie darauf aufbauend
eine Beschreibung der Ziele fur die gesamtstadtische Entwicklung und eine Festlegung
von Schwerpunktgebieten fur den Stadtumbau.

Aufbau

Qualitatskriterien und Anforderungen an Inhalte, Aufbau und Arbeitsprozess werden
in Arbeitshilfen, Landeserlassen, Rundschreiben oder regelmaBigen Arbeitstreffen
zwischen Landes- und Kommunalvertretern festgelegt. Die landesseitigen Anforderun-
gen sind teilweise sehr prazise, wie beispielsweise im Freistaat Sachsen, der in seiner
Arbeitshilfe inhaltliche Gliederungen bis hin zu Seitenzahlen, mdglichen Gebietstypi-
sierungen und Datenaufbereitungen vorschlagt (SMI 2005). Mit diesen Vorgaben und
Erfordernissen ist der Bearbeitungskorridor der Kommunen relativ klar definiert. Dies
schlagt sich in einem ahnlichen, mittlerweile durchaus bewahrten Aufbau der Konzepte
nieder, der im Grundsatz folgende Gliederungspunkte umfasst:

B Anlass, Methodik und Vorgehensweise

B Organisations- und Managementstrukturen

B Rolle und Funktion der Stadt im Land und in der Region
B Bevolkerungsentwicklung und -prognose

B Verschiedene Handlungsfelder — Ausgangslage und Entwicklungen
' § 171b BauGB Stadtumbaugebiet,

B Zusammenfassende Starken- und Schwachenanalyse stadtebauliche Entwicklungskonzepte
(1) Die Gemeinde legt das Gebiet,
B Leitbild und Entwicklungsziele in dem Stadtumbaumalnahmen

durchgefuhrt werden sollen, durch
Beschluss als Stadtumbaugebiet fest.
Es ist in seinem rdumlichen Umfang so
festzulegen, dass sich die MaBnahmen

B Teilrdumliche Entwicklungsziele

B Teilrdumliche Entwicklungskonzepte zweckmaBig durchfiihren lassen.
(2) Grundlage fur den Beschluss nach
B Handlungsfelder und SchlisselmaBnahmen Absatz 1 ist ein von der Gemeinde
aufzustellendes stadtebauliches Ent-
® Strategieentwicklung, MaBnahmenfestlegung wicklungskonzept, in dem die Ziele

und MaBnahmen (§ 171a Abs. 3) im
Stadtumbaugebiet schriftlich darzu-
stellen sind. Die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange sind gegeneinander und
| MOI’]itOFiﬂg und Berichtswesen. untereinander gerecht abzuwégen.

B Umsetzung
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Abbildung 6.1: Integriertes
Stadtentwicklungsprogramm
der Stadt Chemnitz
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Die folgende Darstellung der Stadt Chemnitz (Abbildung 6.1) verdeutlicht das Zusam-
menwirken und die Interdependenzen der verschiedenen Fachplanungen (Flachennut-
zungsplan und Fachkonzepte) sowie der Zielformulierungen der Wohnungswirtschaft.
Die kommunalen Handlungskonzepte Wohnen, Arbeiten, Stadtékologie und das Zent-
renkonzept werden als vorlaufende und erganzende Planwerke in das Gesamtkonzept
integriert, dartber hinaus bilden die Férderprogramme von Bund und Landern sowie
die stadtische Haushaltlage die elementaren Rahmenbedingungen fir das Gesamt-
konzept. Aus dem integrierten Stadtentwicklungsprogramm werden einerseits die
Handlungsfelder fur die Umsetzung der Fachkonzepte, andererseits fir den Einsatz
finanzieller Mittel entwickelt.

INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSPROGRAMM
Eine Aufgabe der raumlichen Entwicklungsplanung

Bevolkerungsentwicklung Flachenreduzierungsplan
\d v
Handlungskonzept Férderprogramme
Wohnen < des Bundes und
Handlungskonzept des Landes
Arbeiten > .
Zentrenkonzept Integriertes
Stadt-
Handlungskonzept ) < Fachkonzepte
Stadtokologie entwicklungs-
programm
Ziele der . N Stadtischer
Wohnungswirt- > <
Haushalt
schaft

\

Handlungsfelder fiir die
finanzielle Mittelvergabe
(Eigenmittel, Fordermittel)

Handlungsfelder fiir die
Umsetzung der Fachkonzepte

Quelle: Stadt Chemnitz
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Fortschreibung

Eine Fortschreibung der INSEK ist wesentliche Voraussetzung fur eine wirksame Steu-
erung und Umsetzung des Stadtumbaus. Die Ergebnisse der Kommunalbefragung
(BMVBS/BBR 2007a) zeigen, dass etwa die Halfte der Stadtumbaukommunen ihr
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept bereits fortgeschrieben hat. Die
Fallstudienbefunde, deren Ergebnisse jingeren Datums sind, zeigen einen weiteren
Fortschritt. Neun der elf Fallstudienstadte haben ihr Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept bisher fortgeschrieben (Chemnitz und Halberstadt haben nicht
fortgeschrieben). In einigen Fallstudienstadten enthalten die INSEK Festlegungen tber
den Turnus, in dem Fortschreibungen vorgenommen werden (z. B. Wurzen, Guben).
Das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept von Wurzen sieht beispielsweise
eine regelmaBige Aktualisierung hinsichtlich der Einwohnerentwicklung und des
Wanderungsverhaltens fur die Gesamtstadt vor. Auf der Ebene des Férdergebietes
Stadtumbau soll die Leerstandssituation alle zwei Jahre neu erfasst und aktualisiert
werden.

DarUber hinaus ergibt sich ein Fortschreibungs- sowie Nachsteuerungsbedarf durch die
Anderung des Geltungsbereiches (z. B. durch Eingemeindungen) oder die Aufnahme
zukUnftig starker zu bertcksichtigender fachlicher Aspekte (z. B. Umgang mit denk-
malgeschitzten Gebauden, Wurzen).

Die mittlerweile in breitem Umfang erfolgten Fortschreibungen der INSEK stellen sich
insgesamt als qualitatvoller dar als die INSEK der ersten Generation. Diese Qualitats-
verbesserung liegt in den Fallstudienstadten insbesondere in den Bereichen:

analytisches Datenmaterial, Datenverkntpfungen,

Entwicklung von Prognosen und Szenarien,

Verbesserung von Abstimmungs- und Rickkopplungsprozessen,
politische Ruckendeckung durch entsprechende Beschlisse ,
Fortschritte in der Entwicklung von gebietsbezogenen Konzepten,
veranderte Schwerpunktsetzungen im Bereich Aufwertung,

verstarkter Fokus auf Innenstadte und Altbaubestande,

Ableitung praziser MaBnahmenblndel mit Prioritadtensetzungen.

Die Beurteilung dieses Kerninstrumentes ist bei den zustdndigen Planern in den
Verwaltungen der Fallstudienstadte grundsatzlich positiv. Einschrankungen werden
u.a. in Hinblick auf die politische Akzeptanz, die bestehenden Divergenzen zwischen
Wohnungswirtschaft und Stadtentwicklungspolitik sowie auf die wirtschaftliche sowie
politische Durchsetzungsfahigkeit gemacht.
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Tabelle 6.1: Fordergebiets-
struktur: Anteil der in den
Stadtumbaukommunen vor-
handenen Gebietstypen

2 |Laut Stadtebauforderungsdaten-
bank des BBR haben die Fallstudi-

enstadte 34 Stadtumbaugebiete ausge-

wiesen. Die Auswertung der einzelnen
Stadtentwicklungskonzepte ergab eine
Zahl von 41 Stadtumbaugebieten.
Diese Differenz ergibt sich aus der
Praxis des Landes Brandenburg bzw.
der beiden brandenburgischen Fallstu-

dienstadte Brandenburg/H. und Guben.

Diese haben formal jeweils ihr gesam-
tes Stadtgebiet als Stadtumbaugebiet
ausgewiesen. Dieses ist wiederum in
einzelne Vertiefungsbereiche unterteilt,
so dass es sich faktisch um insgesamt
41 Stadtumbaugebiete handelt.
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6.1.2 Auswahl der Stadtumbaugebiete, Gebietskategorien und teil-
raumliche Schwerpunktsetzungen in den Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepten

Auswahl der Stadtumbaugebiete

Als Stadtumbaugebiete werden in der Regel Quartiere ausgewahlt, die hohe Leerstande
und Sanierungsrickstéande aufweisen, in denen stadtebauliche Umstrukturierungen fiir
erforderlich gehalten werden und in denen zudem keine Eigenentwicklung ersichtlich
ist. Jedoch werden nicht alle Altbaugebiete mit hohem Leerstand und Sanierungsbedarf
als Stadtumbaugebiete eingestuft. Ausgenommen sind beispielsweise Gebiete, in denen
fur AufwertungsmaBnahmen andere Stadtebauférderprogramme (z. B. Stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadtebaulicher Denkmalschutz) genutzt
werden konnten, und Gebiete, die trotz Leerstand als stabil, d. h. mit einer positiven
Perspektive als Wohnstandort und Potenzial fir eine eigenstandige und tragfahige Ent-
wicklung beurteilt werden (vgl. BMVBS/BBR 2007b, S. 68).

Im Folgenden werden Anzahl sowie Gebietskategorien und -typen der Stadtumbaugebiete
dargestellt sowie teilraumliche Schwerpunktsetzungen erortert. Die Gebietsfestlegungen
sind abhangig von der baulichen Situation, den Abstimmungen mit den Férdermittelge-
bern sowie den jeweiligen Planungsstrategien (u. a. den Festlegungen im INSEK).

Wie bereits in Kapitel 5 dargestellt, gibt es in den Stadtumbaukommunen der neuen
Lander und Berlin Ost insgesamt 753 Stadtumbaugebiete (Stadtebauférderdatenbank
BBR, Stand 2007). Nach den Ergebnissen der Kommunalbefragung, an der sich 207 Kom-
munen beteiligt haben, lassen sich die Gebiete bestimmten Gebietstypen zuordnen.

In der Stadtumbaukommune Anzahl (absolut) Anzahl (prozentual)
vorhandene Gebietstypen (N=207) (N=207)
Altstadt 142 68,6
Innenstadtnahe Altbaubestande 135 65,2
DDR-Wohnungsbau 184 88,9
Sonstiges 80 38,6
Datengrundlage: BMVBS/BBR 2007a

Hierbei wird deutlich, dass der DDR-Wohnungsbestand unter den Stadtumbaugebieten
dominiert. Knapp 89 Prozent der Kommunen, die sich an der Kommunalbefragung
beteiligt haben (N=207), geben an, dass die Stadtumbaugebiete Gebiete des DDR-
Wohnungsbaus umfassen. Demgegendiiber sind nur in knapp 70 Prozent der Kom-
munen historische Altstadte bzw. innenstadtnahe Altbaubestdnde (zwei Drittel aller
Kommunen) in die Férderung einbezogen.

Fur die elf Fallstudien lassen sich die Stadtumbaugebiete zusatzlich verschiedenen
Gebietskategorien und Gebietstypen zuordnen. Insgesamt gibt es in den elf Fallstudien
41 Stadtumbaugebiete (vgl. Tabelle 6.2).2°
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Fallstudienstadt Anzahl der Stadt- Einwohner der  Einwohnerzahl Wﬁ?‘t:élr?ﬁrsltsggt_
umbaugebiete Stadtumbauge- der Stadtumbau- umbaugebieten
biete stadt (2005) ; go

in %
Guben 5 15.308 21.089 72,6
Berlin 1* 172.588 247.569 69,7
Gustrow 6** 20.087 30.653 65,5
Brandenburg/Havel 4 39.111 74.129 52,8
Halle 6 122.823 237.093 51,8
Gera 6 45.549 103.948 43,8
Anklam 2 5.452 14.471 37,7
RoBleben 2 2.023 6.024 33,6
Halberstadt 3 12.028 39.749 30,3
Wurzen 2 3.643 14.960 24,4
Chemnitz 4 20.751*** 246.587 8,4
gesamt 41 459.363 1.036.272 44,6
i Die Angaben zu Berlin beziehen sich ausschlieBlich auf Marzahn-Hellersdorf.
**  Gustrow hat mittlerweile bereits ein Gebiet wieder entlassen (Schweriner Vorstadt).
*** Fir Chemnitz fehlen Bevélkerungsangaben zum Fordergebiet , Stadtumbaugebiet Chemnitz”.
Datengrundlage: Angaben der Fallstudienstadte, Stadtebauférderungsdatenbank BBR

Mit Ausnahme von RoBleben wurden alle Fallstudienstadte bereits im ersten Programm-
jahr 2002 aufgenommen; RoBleben folgte 2003. Die Stadtumbaugebiete wurden zum
groBten Teil (29 Gebiete) zu Beginn der Laufzeit im Jahr 2002 von den Kommunen
festgelegt (vgl. Tabelle 6.3). In den Folgejahren gab es hingegen nur kleinere Zuwéchse
an Stadtumbaugebieten. Nach 2005 wurden in den Fallstudienstadten keine neuen
Gebiete mehr aufgenommen.

Jahr Anzahl

2002 29

2003 4

2004

2005 2
Datengrundlage: Angaben der Fallstudienstadte

Gebietskategorien

Unter dem Begriff Gebietskategorie wird eine in den Integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepten entwickelte Systematik verstanden, die abhdngig vom Problemdruck
teilraumlich differenzierte Entwicklungsperspektiven ausweist und darauf basierend die
Art und den Umfang der StadtumbaumafBnahmen abstimmt. Die nachfolgend genannten
Gebietskategorien werden teilweise alternativ zueinander gebraucht (z. B. Riickbauge-
biete und Umstrukturierungsgebiete). Typische Gebietskategorien?' sind:
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Tabelle 6.2: Anzahl der
Stadtumbaugebiete und
Anteil ihrer Einwohner an der
Gesamtbevdlkerung in den
Fallstudienstadten (Stand:
2005)

Tabelle 6.3: Aufnahme der
Stadtumbaugebiete in den
Fallstudienstadten in das Pro-
gramm , Stadtumbau Ost”

2! In der Evaluation wird weitgehend
auf die bereits eingefuihrten Gebiets-
kategorien zuriickgegriffen, jedoch
werden diese um die Kategorie des
Aufwertungsgebietes erganzt. Auf die
Darstellung der Kategorie , konsoli-
dierten Gebiet” wird verzichtet, weil
diese im Rahmen der untersuchten
Stadtumbaugebiete in der Evaluation
keine Entsprechung gefunden hat
bzw. weil es sich hierbei explizit nicht
um einen Stadtumbaugebietstypus
handelt.
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Tabelle 6.4: Einteilung der
Stadtumbaugebiete nach
Gebietskategorien in den
Fallstudienstadten

94

Riickbaugebiete:

In dieser Gebietskategorie sind aufgrund hohen Leerstandes und stadtebaulicher
Problemlagen vorwiegend RuckbaumaBnahmen von Wohnungen sowie eine
entsprechende Reduzierung von Infrastruktureinrichtungen erforderlich (z.B.
.Bieblach” in Gera). Eine Begleitung durch AufwertungsmaBnahmen ist méglich.
In der Regel handelt es sich hierbei um Siedlungen des DDR-Wohnungsbaus.

Umstrukturierungsgebiete:

Umstrukturierungsgebiete weisen vielfaltige Substanz- und/oder Funktionsschwa-
chen auf. Um diese Problemkonstellation zu l6sen, sind sowohl Aufwertungs- als
auch RuckbaumaBnahmen vorgesehen. Damit sind insbesondere in den Siedlungen
des DDR-Wohnungsbaus deutliche Eingriffe in die stadtebaulichen Strukturen
verbunden (z. B. ,WK IV" in Guben). Gleichwohl finden sich in dieser Gebietskate-
gorie auch Altstadt- und Grinderzeitgebiete, die starker durch Aufwertungs- und
kleinteilige RickbaumaBnahmen gepragt sind.

Abwartegebiete:

Gebiete, die derzeit einen weitgehend stabilen Charakter aufweisen, fur die aber
unter Umstanden aufgrund ihrer altersstrukturellen Bevolkerungszusammensetzung
oder anderer Faktoren mittel- bis langfristig ein Rlckbaubedarf besteht (z. B. ,, WK
[I” in Guben; ,Nord” in Brandenburg/H.).

Erhaltungsgebiete:

Diese Gebietskategorie umfasst Stadtumbaugebiete mit erhaltenswerter stadte-
baulicher Struktur, in denen ein mittel- bis langfristiger Stadtumbaubedarf besteht
(z.B. ,Altstadt West” in Guben). Dabei wird der Begriff des Erhaltungsgebietes
nicht im Sinne des Besonderen Stadtebaurechts nach § 172 BauGB verwendet.

Aufwertungsgebiete:

In Abgrenzung zu den Erhaltungsgebieten wird die Kategorie Aufwertungsgebiet
eingefthrt. Aufwertungsgebiete sind Gebiete, die aufgrund ihres stadtebaulichen
Potenzials durch den gezielten Einsatz 6ffentlicher Mittel dauerhaft und nachhaltig
zu attraktiven Wohn- und Wirtschafts- bzw. Arbeitsstandorten entwickelt werden
sollen (z.B. , Altstadt” in Wurzen). RickbaumaBnahmen sind hier nur ausnahms-
weise vorgesehen.

Anzahl
Ruckbaugebiet 16
Abwartegebiet 2
Umstrukturierungsgebiet 11
Erhaltungsgebiet 2
Aufwertungsgebiet 10

Datengrundlage: Daten der Fallstudienstadte
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Nach dieser Gebietskategorisierung finden sich in den Fallstudienstadten Gberwiegend
Ruckbau-, Umstrukturierungs- und Aufwertungsgebiete. Weit weniger sind hingegen
Abwarte- und Erhaltungsgebiete vorzufinden.

Teilraumliche Schwerpunktsetzungen (,,Gebietstypen*”)

Mit Blick auf das Baualter der Gebaude sowie Lage und Funktion der Gebiete in den
Gesamtstadten lassen sich die Stadtumbaugebiete der Fallstudienstadte verschiedenen
Gebietstypen zuordnen, namlich historische(n) Altstadten, Grinderzeitquartieren,
sonstigen innenstadtnahen Gebieten mit gemischten Strukturen (Uberwiegend
Baualter bis 1918), Wohnquartiere der 1920er und 1930er Jahre (Baualter 1919 bis
1948) sowie GroBwohnsiedlungen in industrieller Bauweise (Baualter ab 1960). Bei
der Betrachtung der Gebietskategorien nach Gebietstypen zeigt sich, dass Gebiete
mit Uberwiegend Altbausubstanz (Altstadt- und Griinderzeitgebiete) mehrheitlich
als Aufwertungsgebiete (Erweiterter Ortskern RoBBleben, Innenstadt Brandenburg/H.,
Stadtteil 1 — Altstadt Wurzen, Ebereschenhof — Wenigeréder StraBBe Halberstadt,
Nordliche Innenstadt Halle) oder als Umstrukturierungsgebiete (Altstadt Gustrow,
Altstadt Ost Guben, Altstadtkern Anklam, Ring Brandenburg/H., Stdliche Innenstadt
Halle) eingestuft werden. GroBwohnsiedlungen sind Gberwiegend (12 von 18) Riick-
baugebiete. Als Aufwertungsgebiet wurde dieser Gebietstyp in den Fallstudienstadten
nicht eingestuft (vgl. Tabelle 6.5). Nur ein Altbauquartier, das Gustrower Stadtum-
baugebiet , Kasernenbauten/Neukruger StraBe”, ist als Rickbaugebiet klassifiziert.
Hierbei handelt es sich um Kasernenbauten, die flr eine zeitgemaBe Wohnnutzung
ungeeignet sind.

Die Analyse der Verteilung der Fordergebiete in Bezug auf die Reichweite bei ver-
schiedenen Gebietstypen zeigt, dass die grinderzeitlichen Wohngebiete nur zu einem
gewissen Anteil Uberhaupt als Stadtumbaugebiete ausgewiesen sind. Wenngleich nicht
alle Grinderzeitgebiete, die fir den Stadtumbau geeignet waren, einbezogen sind,
so ist doch erkennbar, dass insbesondere einfachere Grinderzeitgebiete, in denen ein
Umstrukturierungs- und Aufwertungsbedarf deutlich erkennbar ist, als Stadtumbau-
gebiete ausgewiesen werden sowie eher burgerliche Grinderzeitgebiete, in denen
der Erhalt und die Aufwertung der Bausubstanz und des Gebietes im Vordergrund
stehen. Im Gegensatz dazu sind fast alle Plattenbaugebiete der Fallstudienstadte als
Stadtumbaugebiete festgelegt.

Damit werden fur die nicht ausgewiesenen Grinderzeitquartiere keine spezifischen
Ziele und MaBnahmen in den INSEK beschrieben. Bei den nicht als Stadtumbaugebie-
ten ausgewiesenen Wohngquartieren aus der Grinderzeit handelt es sich teilweise um
Gebiete mit relativ positiver Eigendynamik und damit ohne Bedarf an entsprechender
Intervention. Durch den Einsatz anderer Programme der Stadtebauférderung wie Stad-
tebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadtebaulicher Denkmalschutz
und Soziale Stadt sowie die verschiedenen wohnungsbezogenen Férderangebote ist
aber auch in den Grinderzeitgebieten auBerhalb der Forderkulisse des Programms
Stadtumbau Ost der Einsatz erheblicher Fordermittel moglich.
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Tabelle 6.5: Teilrdumliche
Schwerpunktsetzung nach
Gebietskategorien bzw. Ge-
bietstypen in den Fallstudien-
stadten
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Gebietstyp Gebietskategorie Anzahl der Kumulierte Kumulierte

Gebietska-  Bundesmittel Bundesmittel
tegorie nach bis 2006 bis 2006

Gebietstyp (Ruickbau) (Aufwertung)

Altstadt Aufwertungsgebiet B 138.210,00 306.000,00

Altstadt Umstrukturierungsgebiet 3 898.567,00 1.256.675,00

Grunderzeit Aufwertungsgebiet 2 246.234,00  3.906.383,00

Grunderzeit Umstrukturierungsgebiet 2 754.145,00 1.033.600,00

Sonstige Gebiete,

Baualter Gberwiegend Aufwertungsgebiet 1

bis 1918*

Sonstige Gebiete,

Baualter Uberwiegend Rickbaugebiet 1 74.717,00 0,00

bis 1918

Sonstige Gebiete,

Baualter Gberwiegend Umstrukturierungsgebiet 1 0,00 276.766,00

bis 1918

Wohnquartiere der

1920er und 1930er Aufwertungsgebiet 1 0,00 87.500,00

Jahre

GroBwohnsiedlungen  Abwartegebiet 1

GroBwohnsiedlungen  Rickbaugebiet 12 19.275.918,00  3.801.282,00

GroBwohnsiedlungen  Umstrukturierungsgebiet 5 42.398.124,00 13.641.808,00

Nutzgemischte Gebiete Abwartegebiet 1

Nutzgemischte Gebiete Aufwertungsgebiet 3 3.881.227,00  2.797.470,00

Nutzgemischte Gebiete Erhaltungsgebiet 2 56.550,00 0,00

Nutzgemischte Gebiete Rickbaugebiet 3 1.380.447,00 20.000,00

* z.B. Brachflachen, Kasernenbauten

Datengrundlage: Stadtebauférderungsdatenbank BBR; Daten der Stadte

Die Mittelverwendung orientiert sich an den Gebietskategorien: Insgesamt flieBen
in die Altbaubestédnde mit ca. 6,5 Mio. EUR deutlich mehr Aufwertungs- als Rick-
baumittel (ca. 2 Mio. EUR). In den GroBwohnsiedlungen liegt der Schwerpunkt der
Mittelverteilung auf Rickbaumitteln (ca. 61 Mio. EUR). In die Aufwertung flieBen
in diesen Bereichen , lediglich” ca. 17 Mio. EUR. Im Zuge der starkeren Aufmerk-
samkeit flr den Erhalt innerstadtischer Altbausubstanz und seit dem weitgehenden
Ausschluss des geférderten Rickbaus von Stadtbild prégenden Altbauten und
denkmalgeschitzten Gebauden aus dem Programm Stadtumbau Ost werden sich
die Anteile der RickbaumaBnahmen in den Altbauquartieren zukinftig erheblich
reduzieren. DarUber hinaus wurden die urspriinglichen Absichten fur die verschie-
denen Stadtumbaugebiete im Zuge der Fortschreibung der INSEK aber auch erheb-
lich modifiziert. So war in Halle in einigen altbaugepragten Stadtumbaugebieten
zunachst durchaus der Rickbau von Altbauten in einer bestimmten GréBenordnung
vorgesehen, wurde aber in den letzten Jahren bewusst zugunsten einer konsequen-
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ten Erhaltungsstrategie aufgegeben. Bei der Interpretation der MaBnahmen in den
Gebietstypen ist zudem zu beachten, dass auch in hauptsachlich von Altbauten
gepragten Quartieren der Ruckbau von einzelnen Plattenbauten (u. a. auch solitare
Hochhauser) und von nicht das Stadtbild pragenden Gebauden (Hinterhauser, Sei-
tenfligel) durchgefuhrt wird.

6.1.3 Leitbilder und Leitziele fiir Stadtumbaugebiete

Die Stadte und Gemeinden in Ostdeutschland haben im Rahmen der weit reichenden
Strukturveranderungen durch die Wiedervereinigung in hohem MalBe stadtische
Identitats- und Imagebildung thematisiert. Sie haben damit teils recht frihzeitig
Leitbildprozesse angestofBen, um sich zum einen fir die interne zuklnftige Strate-
gieentwicklung, zum anderen jedoch auch in Hinblick auf eine abgestimmte Au-
Benwirkung zu positionieren. Vielfach geht es hierbei um die Scharfung des Profils,
die Akzentuierung von (oftmals historischen) Alleinstellungsmerkmalen sowie um
zukunftsorientierte stadtstrukturelle Leitbildformulierungen. Diese abgeschlossenen
oder noch laufenden Leitbildprozesse manifestieren sich nur teilweise in den INSEK.
Anstelle von Leitbildern werden fur die Umsetzung des Stadtumbaus mehrheitlich
Entwicklungsziele oder Leitziele fur die Gesamtstadt und die Stadtumbaugebiete
formuliert.

Die Zieldefinitionen in den Stadtumbaukommunen weisen — wenig Uberraschend —
Schwerpunktsetzungen auf die Themenfelder ,Wohnungswirtschaft” (z. B. Stabili-
sierung des Wohnungsmarktes) und , Stadtstruktur” (z. B. Starkung der Innenstadt)
auf (BMVBS/BBR 2007a). In den Fortschreibungen der Konzepte gewinnen weitere
Handlungsfelder — insbesondere Griin- und Freiraumkonzepte sowie infrastrukturelle
Versorgung — kontinuierlich an Bedeutung.

Fur die Fallstudienstadte kann festgestellt werden, dass allen Stadtumbaukon-
zepten die Ubergreifenden Zielsetzungen ,Starkung der Innen- bzw. Kernstadt”,
. Stabilisierung der Wohnungswirtschaft und des Wohnungsmarktes” sowie ,Re-
duzierung des Wohnungsiberhanges” zugrunde gelegt werden. Insgesamt zeigen
die Leitbilder bzw. die Entwicklungsleitziele eine deutliche Fokussierung auf die
Innenstadt, innenstadtaffine Schltsselbereiche und die historische Mitte (z. B. Hal-
berstadt: Wir wachsen nach innen!) (vgl. hierzu auch Kapitel 8.6). Diese eindeutige
Ausrichtung tragt den wichtigen Funktionen dieser Bereiche fir die Identifikation,
die stadtstrukturelle Qualifizierung und die kommunale Daseinsvorsorge Rechnung.
Als Zielsetzung fur innerstadtische Stadtumbaugebiete werden insbesondere der
Erhalt und die Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struktur (haufig: Entwick-
lung von innen nach auBen im jeweiligen Kernbereich) sowie die Qualifizierung der
Quartiere zu lebenswerten und vitalen Wohnstandorten formuliert (z. B. Stadt der
kurzen Wege, Halle).

In den GroBwohnsiedlungen hingegen gilt die Reduzierung des Leerstands als zen-

trales Ziel. In der erganzenden schriftlichen Befragung der Stadtverwaltungen im
Rahmen der Fallstudienuntersuchung wurde bei 14 von 15 GroBwohnsiedlungen die
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22 Die Innenstadt bildet die raumli-
che, funktionale und kommunikative
sowie kulturelle Mitte einer Stadt. Als
Innenstadt im Rahmen des vorliegen-
den Berichtes werden im Wesentlichen
die bis 1948 errichteten innerstadti-
schen Stadtquartiere bezeichnet. Die
Innenstadt umfasst dementsprechend
den historischen oft mittelalterlich
gepragten Stadtkern, d. h. den durch
Befestigungsanlagen eingefassten,
siedlungsgeschichtlich altesten Teil

der Stadt. Sie schlieBt dartber hinaus
die an den Stadtkern anschlieBenden
klassizistischen und grtinderzeitlichen
Stadterweiterungsgebiete bis 1919
und die innerstadtische Bebauung der
Zwischenkriegszeit der Jahre von 1919
bis 1948 ein, auch wenn diese zu spa-
teren Zeitpunkten baulich Gberformt
oder aufgrund von Kriegszerstorungen
neu aufgebaut wurden” (BMVBS/BBR
200843, S. 14).
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Reduzierung des Leerstandes als wichtiges bzw. sehr wichtiges Ziel angegeben. Dort
werden Uberwiegend Leitbilder und Leitziele im Zusammenhang mit Schrumpfung,
Ruckbau und Konsolidierung formuliert. Dies bedeutet in der Regel neben einer Re-
duzierung des Wohnungsbestandes insbesondere in Randlagen (Rickbau von auBen
nach innen) und der Stabilisierung des Wohnungsmarktes auch die Aufwertung von
Stadtteilzentren und die Ertichtigung von Erholungs- und Griinflachen.

Gebietsbezogen werden teilraumbezogene Zielsetzungen formuliert, wie die Stabilisie-
rung der Altstadt (z. B. GUstrow), die Starkung der innerstadtischen Zentren (z. B. Halle),
die Schaffung und Inwertsetzung von Grinflachen, Uferbereichen und Brachfléchen
(z.B. Gera, Wurzen). Vereinzelt wird festgeschrieben, dass es in Stadtumbaugebieten
bauzustandsbedingt und in unvermeidlichen Einzelfallen zu (geordneten) Riickbau-
maBnahmen kommen kann, was gleichwohl durch Entdichtung zur Auflockerung und
Aufwertung dieser Bereiche beitragen soll (z. B. Wurzen). Inwieweit die Ziele bislang
erreicht werden konnten, wird in Kapitel 8 dargestellt.

Insgesamt werden in den INSEK flr etwa die Halfte der Altstadte und Griinderzeitge-
biete, die in den Fallstudienstddten als Stadtumbaugebiete ausgewiesen sind, konkrete
Zielaussagen getroffen. Fur die Altstadt bzw. Innenstadt in Brandenburg/Havel werden
beispielsweise die prioritdre Entwicklung der Eingangssituation, die Aufwertung der
Wegebeziehungen und die Aktivierung des Brachflachenpotentials genannt. Fur das
Grinderzeitgebiet der nérdlichen Innenstadt in Halle wird der Erhalt der grinderzeitli-
chen Blockstrukturen bei gleichzeitiger Entkernung der Hinterh&fe hervorgehoben. In
der Regel werden die Ziele fUr die Altstadt- und Grinderzeitgebiete jeweils getrennt
und auf die konkrete ortliche Situation bezogen formuliert. Gemeinsame und Uber-
greifende Ziele finden sich hingegen selten.

6.1.4 Ausgewadhlte Handlungsfelder des Stadtumbaus

Starkung der Innenstadte

Die ostdeutschen Innenstadte sind nicht homogen, sondern weisen deutliche Unter-
schiede auf hinsichtlich Baualter, baulichem Erhaltungszustand, funktionaler Bedeutung,
stadtebaulichem Grundkonzept, Image und Sanierungsstand. Darlber hinaus besteht
die Innenstadt aus verschiedenen Gebietstypen: Historische Innenstadt, grinderzeit-
lich gepragte Stadtquartiere, Quartiere der 1920er und 1930er Jahre, innerstadtische
Wohnungsbestédnde aus der DDR-Zeit (BMVBS/BBR 2008a, S. 14).%2 Von diesen Alt-
baugebieten haben die Grinderzeitgebiete gegentber den historischen Altstadten,
die eine besondere identitatsstiftende Wirkung haben, mit Blick auf den Umfang und
ihre Rolle als Wohnstandorte die weit gréBere Bedeutung.

Die Starkung der Innenstadt gewinnt kontinuierlich an Bedeutung. In allen Fallstudi-
enstadten gilt die Innenstadt-/ Altstadtrevitalisierung als prioritdres Handlungsfeld.
Teilweise wurde eine verstarkte Fokussierung in den INSEK vorgenommen, insbeson-
dere im Zuge der Fortschreibungen, und entsprechende Leitbilder formuliert. So folgt
die Hansestadt Anklam der Idee der Starkung der Innenstadt und des Stadtzentrums

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



6 Umsetzung des Programms auf kommunaler Ebene

unter der Leitlinie ,Ab in die Mitte” (INSEK Anklam 2005, S. 6). Hierbei bezieht sich
die erste von funf strategischen Zielsetzungen auf die , Konzentration der baulichen
Entwicklung, der Nutzungsdichte und der Vitalitat in den Stadtgebieten Altstadt und
ostliche Vorstadt” (INSEK Anklam 2005, S. 6). Auch in Brandenburg/H. wird in der
Fortschreibung des INSEK die konsequentere Fokussierung auf die Innenstadt und
die innenstadtaffinen Schlisselbereiche des Stadtteils Ring vorgenommen (INSEK
Brandenburg/H. 2006, S. 141). Hierfdr sollen der Sanierungsprozess im Innenstadt-
bereich fortgesetzt, der Riickbau im Innenstadtbereich auf unvermeidliche Einzelfalle
beschrankt und der historische Stadtgrundriss und die historische Bausubstanz insge-
samt bewahrt werden. Weitere Inwertsetzungen erfolgen in den Uferbereichen und
durch die Entwicklung von Brachflachen (INSEK Brandenburg/H. 2006).

Aus der Analyse der INSEK wird hier zudem deutlich, dass in den Kommunen die
Situation der Innenstadte nicht nur mit rein baulichen MaBnahmen im Sinne von
. Stadtreparatur” verbessert werden soll, sondern ein breites und den vielfaltigen
Funktionen angemessenes Spektrum von Handlungsfeldern fir die Innenstadtstarkung
vorgesehen ist:

B \Verbesserung der innerstadtischen Funktionen (Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe,
offentliche Nutzungen, Dienstleistungen, Freizeit, Kultur),

Unterstlitzung der Wohneigentumsbildung (vgl. Kapitel 8.4),
Stadtbildverbesserungen,

Verbesserung der Verkehrssituation,

Verbesserung der Marketingstrategien,

die Starkung von innerstadtischen Erholungs-, Grin- und Freiflachen.

Umgang mit Altbauquartieren und Altbaubestinden

Ein wesentlicher Schwerpunkt der von den Kommunen zur Starkung der Innenstadte
verfolgten MaBnahmen umfasst die Aufwertung der Altbauquartiere. Der innerstad-
tische Altbaubestand ist ganz Uberwiegend im Besitz von privaten Kleineigentimern
(ca. 80 Prozent); nur ca. 20 Prozent der Altbaubestande in den Innenstadten stehen im
Eigentum kommunaler und genossenschaftlicher Wohnungsunternehmen sowie sons-
tiger GroBeigentimer (BMVBS/BBR 2007b). Mit Blick auf die Sanierung (Instandsetzung
und Modernisierung) sind die Fortschritte seit der Wende enorm: Inzwischen wurden
an rund 70 Prozent der innerstadtischen Wohnungsbestdnde Instandsetzungs- und
SanierungsmaBnahmen durchgefihrt. Jedoch fallen die Gbrigen 30 Prozent, was den
Wohnstandard und Sanierungsstand sowie die Leerstandsquote betrifft, deutlich ab.
Die durchschnittliche Leerstandsquote im Altbaubestand betragt etwa 18 Prozent, in
Mittelstadten etwa 20 Prozent (BMVBS/BBR 2007a). Etwa ein Viertel der leer stehenden
Wohnungen ist unbewohnbar. Nach den Ergebnissen der Kommunalbefragung stellt
der hohe Leerstand im unsanierten Altbaubestand fur die Mehrzahl der Stadtumbau-
kommunen auch nach mehrjahriger Laufzeit des Stadtumbaus das gréte Problem in
den Altbauquartieren dar (BMVBS/BBR 2007a).
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Abbildung 6.2: Leerstand

in den Altbaubestanden in
den Fallstudienstadten (ohne
Berlin und RoBleben)
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Quelle: Kommunalbefragung der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost 2006

In den Fallstudienstadten liegt die durchschnittliche Leerstandsquote in den Altbau-
bestanden bei gut 20 Prozent. Anklam weist mit 30 Prozent den hochsten Leerstand,
GuUstrow mit knapp 13 Prozent den niedrigsten Leerstand auf (vgl. Abbildung 6.2).

Die Stadtumbaustrategien fur die Altbauquartiere folgen im Grundsatz der bereits
eingefUhrten Gebietskategorisierung:

B, weitgehend konsolidierte Gebiete, in denen eine im Wesentlichen selbsttragende
Entwicklung erwartet wird,

B Gebiete mit vorrangiger Handlungsprioritat, bei denen der Erhalt im Vordergrund
steht und

B Gebiete mit groBerem Umstrukturierungsbedarf, bei denen es um den Erhalt
von Kernbereichen bei gleichzeitiger Umstrukturierung und Rickbau nicht mehr
marktfahiger Bestande geht” (BMVBS/BBR 2007b, S. 129).

Die Fallstudienbefunde belegen, dass in allen Umstrukturierungsgebieten sowohl
in den Altstadten als auch in den Gebieten der Griinderzeit RickbaumaBnahmen
stattgefunden haben (vgl. auch Kapitel 8.6). Im Stadtumbaugebiet ,Ring” in Bran-
denburg/Havel sind beispielsweise neben bereits 108 vollzogenen Abrissen weitere
296 Abrisse zwischen 2006 und 2010 im INSEK ausgewiesen. In der , Altstadt Ost”
in Guben wurden bis 2006 87 Abrisse umgesetzt, bis 2007 sind fur dieses Gebiet
lediglich funf weitere Abrisse vorgesehen. Erkennbar ist, dass mit zunehmendem
Kenntnisstand wohnungswirtschaftlicher und demografischer Rahmenbedingungen
im Zuge des Monitorings die Starkung der Altbaubestédnde in den Innenstadten, die
eine vergleichsweise positive Entwicklung vollziehen, an Bedeutung gewinnt (z. B.
Guben, Brandenburg/Havel). Zudem wurde mittlerweile in einzelnen Umstrukturie-
rungsgebieten der Fallstudienstadte, in denen der Rickbau von Altbauten im INSEK
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urspriinglich vorgesehen war, dieses Ziel wieder aufgegeben (z. B. Halle) oder eine
entsprechende Modifizierung der Ziele vorgenommen. Dies erfolgte in der Regel
vor dem Hintergrund, dass die Gebiete eine positivere Entwicklung durchliefen als
erwartet.

Die Innenstadte zeichnen sich im Regelfall durch einen hohen Bestand an histori-
scher Bausubstanz aus. Neben den verschiedenen historischen Einzeldenkmalen mit
herausgehobener Bedeutung (Kirchen, Rathaduser, einzelne historische Blrgerhauser
usw.) existieren in zahlreichen Programmkommunen mehr oder weniger geschlos-
sene Ensembles von historischen Gebaduden in den Altstadten. Hinzu kommen die
grunderzeitlichen Stadterweiterungen, die je nach Charakter der Anlage einen hohen
Anteil von reprasentativen Einzeldenkmalen aufweisen bzw. sich durch die Geschlos-
senheit der Gesamtanlage und der StraBenrdume auszeichnen. Dem entsprechend
finden sich neben Einzeldenkmalen auch Flachendenkmale sowie denkmalwerte
Gesamtensembles.

Insgesamt lasst sich die derzeitige Situation angesichts der Vielfalt der fir die stadte-
bauliche Struktur, das Stadtbild und fur den Denkmalschutz relevanten Gebdudetypen,
Quartierstypen und konkreten Ensembles nicht ohne eine vertiefende Untersuchung
im Einzelnen beurteilen. Die Begehung der einzelnen Quartiere im Rahmen der Fall-
studienbearbeitung sowie die Ergebnisse der diesbezlglichen Expertengesprache
mit ausgewahlten Vertretern der Denkmalpflege und des Denkmalschutzes, mit
Sanierungstragern und Stadtplanern zeigen ein entsprechend breites Spektrum. In
den INSEK sind weitgehend bestandserhaltende Ziele fur die historische Bausubstanz
festgeschrieben. Lediglich in Ausnahme- und Einzelféllen soll ein Ruickbau historisch
wertvoller Gebaude (insbesondere in Blockinnenbereichen) mdéglich sein (vgl. Ka-
pitel 8.6). Generell kann festgestellt werden, dass die zentralen Altstadtkerne und
stadtebaulich zentralen Bereiche in den Innenstadten Uberwiegend neu gestaltet,
stadtebaulich neu geordnet und aufgewertet, die wichtigsten historischen Gebaude
und Einzeldenkmale aus unterschiedlichen Bauepochen saniert und genutzt sind
und auch in den innerstadtischen Wohngebieten der groBte Teil der Altbausubstanz
saniert, modernisiert und bewohnt ist. Hierbei werden nicht allein Altstadte, sondern
auch stadtebaulich wertvolle Griinderzeitgebiete berlicksichtigt. Daneben bestehen
aber auch durchaus erhebliche Defizite beim Erhalt historischer Bausubstanz und
Stadtbild pragender Gebaude. Dies bezieht sich auf einzelne historische, Stadtbild
pragende Gebaude (teilweise auch Barock und Renaissancegebdude) mit schwer-
wiegenden baulichen Mangeln und Totalleerstand. Solche Gebaude sind teilweise
bereits gesichert (mit Férdermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost wie auch
aus anderen Programmen), teilweise stehen derartige SicherungsmaBnahmen aber
noch aus oder werden erst jetzt angegangen.

Eine aktuelle Problemzone stellen die Hauptverkehrs- und EinfallstraBen sowie Gberdi-
mensionierte und nicht geordnete Platzsituationen mit sehr starker Verkehrsbelastung
dar. Hier sind die Sanierungsperspektiven mangels Nachfrage haufig eingeschrankt,
obwohl sich hier durchaus reprasentative und Stadtbild pragende Gebaude finden
und interessante stadtebauliche Situationen und Gebaudeensembles existieren
(Beispiel: Steintor in Halle). In Einzelfallen wurden durch Abrisse Eingriffe in die
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stadtebauliche Struktur und Gebdudesubstanz vorgenommen, teils mit der Folge
des Entstehens neuer Probleme durch Immissionsbelastung der dahinter liegenden
Gebdudesubstanz.

Eine weitere typische Problemkonstellation besteht in einfachen Griinderzeitgebie-
ten und Grlinderzeitgebieten mit Lagenachteilen, in denen der Sanierungsstand
der Gebdude noch weit unterdurchschnittlich ist und sehr hohe Leerstandsquoten
bestehen. In einzelnen Fallstudienstadten wird die Strategie des kleinrdumigen und
am Gebaudezustand orientierten Vorgehens verfolgt. Hierbei sollen erhaltenswerte
und Stadtbild pragende Gebaude und Ensembles erhalten und aufgewertet werden,
jedoch fur weniger zukunftsfahige und desolate Baustrukturen auch die Vorausset-
zungen fur einen (Teil-)Rtckbau geschaffen werden.

Nicht alle Programmkommunen haben bislang zu den verschiedenen Gebauden
bzw. Gebaudeensembles eine ausreichend differenzierte Operationalisierung der
Zielsetzungen im Stadtumbau entwickelt bzw. umgesetzt, wobei die grundsatzlichen
Anforderungen des Denkmalschutzes mehrheitlich reflektiert werden. Unmittelbar
mit denkmalpflegerischen Anforderungen verknipft ist der Erhalt der innerstad-
tischen Altbausubstanz in den Férdergebieten des Programms Stadtebaulicher
Denkmalschutz (vgl. zum Finanzmitteleinsatz und zur gebietsbezogenen Blindelung
von Fordermitteln Kapitel 6.4.2. und 6.4.3.) Die inhaltliche VerknUpfung der Ziele
des Stadtebaulichen Denkmalschutzes mit denen des Stadtumbaus (in den INSEK
wie auch in der Praxis) wird bislang nicht systematisch vollzogen. In Bezug auf die
Anforderungen des Denkmalschutzes gegeniber denkmalgeschitzten Gebauden in
den jeweiligen Kommunen ist zu konstatieren, dass mit Blick auf die Zusammenarbeit
zwischen Stadtplanung und ortlicher Denkmalpflege haufig Defizite festgestellt wer-
den. So wird in einzelnen Fallstudienstddten seitens der Denkmalpflege beméngelt,
dass diese gar nicht oder zu wenig in die Entwicklung und Umsetzung der INSEK
eingebunden sei und damit im Rahmen des Stadtumbaus nur eine randstandische
Rolle einnehme.

Generell kann in Hinblick auf den Umgang mit Altbaubestanden in den Fallstu-
dienkommunen festgestellt werden, dass dort, wo in Einzelfallen Abbriiche von
Altbauten stattgefunden haben, diese ganz Uberwiegend zu einer Steigerung der
stadtebaulichen Qualitat beitragen sollten (vgl. Kapitel 8.6). Die Strategie des Stadt-
umbaus, insbesondere die Bestdnde zu starken, welche eine positive Perspektive
aufweisen bzw. unter kulturhistorischen oder stadtebaulichen Grinden als besonders
erhaltenswert erscheinen, geht weitgehend auf, verlauft jedoch zuweilen nicht ohne
Konflikte, insbesondere bei der Festlegung, was ein Stadtbild pragendes Gebaude
ist. Grundsatzlich haben sich Strategien und Konzepte, die die Zielsetzungen im
Stadtumbau fir die Entwicklung der Innenstéddte und den Umgang mit Altbaube-
standen und Denkmalern zu operationalisieren versuchen, als praktikabel erwiesen.
Sie stellen eine Voraussetzung fir ein im Sinne des Stadtumbaus angemessenes
Vorgehen dar.
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Brachflachen

Die bisherige Umsetzung des Stadtumbauprogramms ist in starkem MaBe durch Ruck-
bautatigkeiten gepragt. Dieser Rickbau fihrt zu neu gewonnenen Freiflachen, die
die Chance zur Gewinnung und Vermehrung von Freirdumen in der Stadt (,, doppelte
Innenentwicklung”) implizieren, jedoch auch die Gefahr beinhalten, dass Stadtrander,
die ohnehin in den Naturraum Gbergingen, angesichts von ,,zu viel Freiflache” Schwie-
rigkeiten haben, diese Freirdume zu definieren und zu gestalten. Positiv konnen diese
Freirdume langfristig so gestaltet werden, dass sie verbesserte Funktionalitat fur ver-
schiedene Bedurfnisse der Bevolkerung gesamt- wie auch teilstadtisch entwickeln (z. B.
Erholung, Gesundheit, Spiel, Sport, Naturerfahrung) und gleichzeitig in erforderlichem
Umfang 6kologische Funktionen Gbernehmen kénnen (fiir Boden, Wasser Luft/Klima,
Tier- und Pflanzenwelt). Die Qualifizierung von stadtebaulichen Brachen als Ergebnis
umfanglichen Rickbaus sowie von Grin- und Freiflachen gilt als zentrales, zuktnftig
an Bedeutung gewinnendes Handlungsfeld. Ziel ist die Erhdhung der urbanen Lebens-
qualitat in den Stadten, ohne dass hierfir (langerfristig) neue Flachen in Anspruch
genommen werden. Die aktuellen Strategien im Stadtumbaus zur Beférderung der
Flacheneinsparstrategien sind verstdrktes Flachenrecycling, Nutzung von Baullcken,
behutsame Umgestaltung und bauliche Nachbesserung von Quartieren, soweit die-
se zukunftsfahige Perspektiven besitzen, und die Entwicklung neuer qualitatvoller
innerstadtischer Quartiere. Diese Strategie belegen alle Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte der Fallstudienstadte.

Bis dauerhafte Nachnutzungen realisiert werden kénnen, bestehen jedoch oftmals
Uber weite Zeitrdume Zwischennutzungen verschiedener Auspragungen. Die The-
menkomplexe Nachnutzungen, Zwischennutzungen, Nutzung von stadtebaulichen
Nischen, Schaffung dauerhafter Freiflachen im Stadtumbau durch Renaturierungen,
nachhaltige Gestaltung von Umbruchsituationen in Stadtquartieren als Beitrdge nach-
haltiger Siedlungsentwicklung, stehen seit mehreren Jahren im Forschungsinteresse.
Abgeschlossene und laufende Forschungsvorhaben, insbesondere des Bundesamtes
fir Bauwesen und Raumordnung, liefern neue Erkenntnisse fir den Umgang mit
Brachflachen?3. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie die vielfach prekare
Haushaltslage der Kommunen erschweren sowohl dauerhafte Nachnutzungen wie auch
Zwischennutzungen. So stellen die kontinuierlich neu zu entwickelnden Strategien,
vor dem Hintergrund einer standigen Zunahme von Brachflachen die Kommunen vor

groBe Herausforderungen.
2 Die Bedeutung des Handlungsfeldes
. . . . . . fur den Stadtumbau zeigt sich u. a.
Die durch die StadtumbaumaBnahmen entstehenden Brachfldchen wirken sich im iy em aktuellen Forschungsschwer-
Stadtbild erheblich aus, wobei viele Stadtumbaukommunen im Umgang mit den durch  punkt des BBR. Hier sind insbesondere

Rickbau entstandenen Brachflachen in den GroBwohnsiedlungen noch am Anfang ~ folgende Forschungsvorhaben zu nen-
. . . . . . . . nen, die zukunftsorientierte Erkennt-
stehen, so auch die meisten Fallstudienstddte. In vielen Fallen sind bis dato auf groBen e jiefern:

Flachen lediglich einfache Grineinsaaten (Dichterviertel RoBBleben) vorgenommen - zwischennutzungen und Nischen im

worden. Im WK IV in Guben wurden die Brach- bzw. Riickbaufldchen umfangreich ~ Stadtebau als Beitrag fir eine nachhal-
tige Stadtentwicklung,

gestaltet (Platzgestaltung Monument, Wohnumfeldgestaltung). - Renaturierung als Beitrag zum Stad-
tumbau,
Zukunftig stellen sich hohe Anforderungen hinsichtlich baulicher und nichtbaulicher - 2wischennutzungen und neue rei-

. . T . . . . flachen,
Wiedernutzungsstrategien und -mdglichkeiten, die Bestandteil umfassender, langfristi- i qtquartiere im Umbruch (Exwost-

ger, gesamtstadtischer Strukturveranderungen sind. Die Nachnutzung von Brachflédchen,  Forschungsfeld).
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Abbildung 6.3: Einschatzung
der Veranderung der Zielset-
zungen des Stadtumbaus aus
gesamtstadtischer Perspektive
(Erhebung in den Fallstudi-
enstadten)

24 Vgl. http://www.nachhaltigkeitsrat.
de/uploads/media/Beitrag_Reinhardt_
Folien_01.pdf, Abruf am 14.02.2008
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die einerseits in hohem MaBe abhangig ist von der jeweiligen Lage im Gebiet sowie in
der Gesamtstadt, andererseits abhangig von der GroBe sowie der Eigentumsverhaltnisse,
lassen sich dabei insbesondere nach Entwicklungsrichtung, Entwicklungsaussichten
und nach bestehendem Handlungsdruck klassifizieren (Landeshauptstadt Dresden
2004, S. 6 ff.).%

Die Zukunft der ostdeutschen Stadte ist jedoch nicht nur durch im Zuge der Ruckbauta-
tigkeit entstandene Brachflachen gekennzeichnet, sondern dartber hinaus in starkem
MaBe durch Konversions-, Gewerbe-, Industrie- und Verkehrsbrachen (Gebaude- wie
Flachenbrachen). Diese Brachflachen werden zuklnftig im Stadtumbau an Bedeutung
gewinnen.

Zukiinftig relevante Handlungsfelder und Zielsetzungen

Befragt nach den Zielsetzungen, die aus gesamtstadtischer Perspektive in Zukunft an
Gewicht gewinnen werden, nennen zehn der elf Fallstudienstadte die Starkung der
Innen- und Kernstadt, acht die Schaffung nachhaltiger stadtebaulicher Qualitaten,
sieben den Erhalt innerstadtischer Altbaubestande sowie die wirtschaftliche Weiterent-
wicklung und Stabilisierung der Stadt. Sechs Nennungen beinhalteten die Schaffung
funktionsfahiger Quartiere und die Anpassung der technischen Infrastruktur in den
Stadtumbaugebieten. Daneben wird ein weiterer Abbau des Wohnungstiberhangs bzw.
die Reduzierung des Leerstandes aus gesamtstadtischer Perspektive auch zukinftig als
wichtige Zielsetzung genannt (vgl. Abbildung 6.3).

12

10

Quelle: Erganzende schriftliche Befragung der Stadtverwaltungen im Rahmen der Fallstudienuntersuchung,

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



6 Umsetzung des Programms auf kommunaler Ebene

6.1.5 Beteiligungsstrukturen

Die Vorbereitung, Erarbeitung und Fortschreibung der Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte erfordert eine breite fachliche Basis sowie Transparenz fir die Beteiligten,
Betroffenen und die Birger. Die folgende Abbildung 6.4 zeigt, welche stadtischen Akteure
auBerhalb der Verwaltung in die Erarbeitung des INSEK eingebunden sind. Von den Kom-
munen, die an der Kommunalbefragung teilgenommen haben, geben tiber 90 Prozent an,
dass als Hauptakteure kommunale Wohnungsunternehmen und Genossenschaften in die
Erarbeitung eingebunden wurden. Knapp 70 Prozent der Kommunen geben an, dass auch
die Ver- und Entsorgungsunternehmen beteiligt waren; fast 43 Prozent der Kommunen
benennen die Beteiligung von Tragern der sozialen Infrastruktur.

Nach den Befunden der Unternehmensbefragung wird das Planungsinstrument der
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte von den Wohnungsunternehmen
weitgehend positiv bewertet (vgl. Abbildung 6.5). Uber die Hélfte der Unternehmen
erachten die INSEK als wesentliche Handlungsgrundlage fir die eigene strategische
Ausrichtung. 28,1 Prozent konstatieren, dass das INSEK zumindest in Teilen die Grund-
lage fur StadtumbaumaBnahmen des Unternehmens bildet.

Die Fallstudienbefunde verweisen auf Kritikpunkte seitens der Wohnungsunternehmen,
die insbesondere die Verbindlichkeit im Umgang mit den planerischen Festlegungen
und die Konzeption betreffen. Mit Blick auf die Abstimmungsprozesse zwischen Ver-
waltung/Politik und Wohnungswirtschaft wird mehrfach das Spannungsfeld zwischen
der erforderlichen Verbindlichkeiten und einer hinreichenden Flexibilitat deutlich. In
Chemnitz wird seitens der Wohnungsunternehmen mehr Flexibilitdt im Umgang mit
den planerischen Festlegungen zur Umsetzung der RiickbaumaBnahmen ,von auBen
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Quelle: BMVBS/BBR 2007a
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Abbildung 6.5: Einschatzung
der Rolle des aktuellen stad-
tebaulichen Entwicklungskon-
zeptes durch die Wohnungs-
wirtschaft

Abbildung 6.6: Kenntnisse
von Kleineigentiimern zu
konzeptionellen Planungen im
Stadtumbau
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52,5%

wesentliche Grundlage fiir  nur teilweise Grundlage fiir keine Grundlage fiir keine Beteiligung am
StadtumbaumaRnahmen des StadtumbaumalRnahmen des StadtumbaumaRnahmen des Stadtumbau
Unternehmens Unternehmens Unternehmens

Quelle: IfS/Difu, Unternehmensbefragung 2007

nach innen” angemahnt, um auf betriebswirtschaftliche Aspekte und die Entwicklung
des Wohnungsmarktes Rucksicht nehmen zu kénnen.

Hingegen stellt sich die Beteiligung der Kleineigenttiimer an der Erarbeitung und Umset-
zung der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte als problematisch dar, was
sowohl die Kleineigentimeruntersuchung (BMVBS/BBR 2007b) als auch die Fallstudien-
recherche belegen. Im Rahmen der Kleineigentimerbefragung gaben 68 Prozent der
Eigentlimer an, das Konzept der Stadt nicht oder kaum zu kennen, 50 Prozent kennen
Planungen und MaBnahmen zur Aufwertung des Gebietes nicht, knapp 70 Prozent
Planungen und MaBnahmen zum Abriss im Gebiet nicht (vgl. Abbildung 6.6).

80%

M Konzept Stadt ‘ 69.0%

O Planungen/Malnahmen zur Aufwertung des Gebiets

OPlanungen/Mafinahmen zum Abriss im Gebiet
60% 1

50,0%
41,0%
40% —
26,0% 27.0%
23,0%
20,0%
20% . —
13,0%
o 7.0%
6.0% 4,0%
0% f—-
kenne ich gut kenne ich in kenne ich kaum kenne ich nicht
Grundziigen

Quelle: BMVBS/BBR 2007b
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Abbildung 6.7: Bedeutung

der Stadtumbauplanungen
Die Stadtumbauplanungen sind ein wichtiger 20.0% der Staqt fur Entscheidungen
Orientierungspunkt fiir meine Entscheidungen. o der Kleineigentimer
Ich berlicksichtige die Stadtumbauplanungen. Sie sind
fur meine Entscheidungen aber nicht besonders - 10,0%
wichtig.

Die Stadtumbauplanungen haben fiir meine
Entscheidungen zur Zukunft meines Hauses keine
Bedeutung.

Ich kenne die Stadtumbauplanungen nicht gut genug, 7 0%
um sie beriicksichtigen zu kénnen. T

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

23,0%

‘ B Anteil Kleineigentiimer ‘
Quelle: BMVBS/BBR 2007b

Vor dem Hintergrund dieses relativ schlechten Kenntnisstandes verwundert es nicht,
dass knapp die Halfte (47 Prozent) der Kleineigentiimer angeben, dass sie die Stad-
tumbauplanungen nicht gut genug kennen, um sie bericksichtigen zu kénnen (vgl.
Abbildung 6.7). Weitere 23 Prozent geben an, dass die Stadtumbauplanungen fur
die Entscheidung zur Zukunft ihres Hauses keine Bedeutung haben (BMVBS/BBR
2007Db).

6.2 Verfahrensweisen und Kooperationsstrukturen auf
kommunaler und Gebietsebene

Wie bereits die Ausfiihrungen zur Akteursbeteiligung am INSEK fur einen Teilbereich des
Stadtumbaus gezeigt haben, stellen die stadtischen Schrumpfungsprozesse und damit
verbunden das Management und die Umsetzung des Stadtumbaus fur eine Vielzahl
von Akteuren bzw. Akteursgruppen — insbesondere fir Kommunalverwaltungen und
Kommunalpolitik, Bewohnerschaft, Wohnungsunternehmen und Infrastrukturbetrei-
ber — eine weitgehend neue Herausforderung dar. Die Bewaltigung dieser komplexen
Aufgabe ist umso anspruchsvoller, als der Stadtumbau nach seiner Programmatik durch
konsensuales Vorgehen, sowohl in der Konzept- als auch in der Umsetzungsphase,
gepragt sein soll. Fur die erforderliche Abstimmung und Angleichung divergierender
Interessenlagen zwischen einer Vielzahl von privaten und 6ffentlichen Akteuren mus-
sen geeignete Formen zur Planungsvorbereitung, Entscheidungsfindung, Umsetzung
und Steuerung gefunden werden (vgl. Hutter/Wiechmann 2005; Weiske/Kabisch/
Hannemann 2005).

Der Stellenwert der Kooperation beim Stadtumbau wird durch die Novellierung
des Baugesetzbuches im Juli 2004 bekraftigt (§8 171a-d BauGB). Demnach soll der
Stadtumbau in hohem MaBe aufgrund konsensualer Regelungen — vor allem mit und
zwischen den betroffenen Eigentiimern — durchgefiihrt werden.
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6.2.1 Organisationsformen und Kooperationsstrukturen

Form und Qualitat der in den Stadtumbaustadten etablierten Organisations- und Ab-
stimmungsstrukturen entscheiden wesentlich tGber den Erfolg des Stadtumbaus. Die
Steuerungsformen in verschiedenen Stadtumbaustadten unterscheiden sich hinsichtlich
ihres Formalisierungsgrades, ihrer Organisationsform und ihrer Zeitrdume.

Die Auswertung der Wettbewerbsbeitrage , Stadtumbau Ost” (BMVBW/BBR 2003,
S. 27) ergab, dass Kooperationsmodelle auf unterschiedliche Zeitraume angelegt
waren. Einige wurden temporar fir die Erstellung des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes eingerichtet, die Mehrzahl wurde jedoch auf Dauer und damit
auf die Umsetzung des Stadtumbaus ausgerichtet. Hierbei erwies sich die zentrale
Koordination des Stadtumbauprozesses durch eine stadtische Stelle als die haufigste
Organisationsform.

Die Fallstudienbefunde lassen erkennen, dass in kleineren Stadten (z. B. RoBleben,
Wurzen) eine vergleichsweise starke Federfihrung und Steuerung durch die Ver-
waltung und insbesondere die Blrgermeister gegeben ist sowie die Abstimmung
des Vorgehens mit dem Ortsbeirat und anderen kommunalen politischen Gremien
gangige Praxis ist. In Wurzen ist das Stadtplanungsamt fir das Stadtumbauprogramm
verantwortlich (Koordination und Antragstellung). Ein eigenes Gremium Stadtum-
bau wurde nicht aufgebaut. Dieser Eindruck wird auch durch Forschungsergebnisse
zum Stadtumbau in kleineren Stadten bestatigt. Am Fallbeispiel WeiBwasser wurde
dargelegt, dass insbesondere in Kleinstadten tUberschaubare Akteurskonstellationen,
Interessenkongruenzen und eine hohe Dichte an informellen Beziehungen die Imple-
mentation eines Stadtumbaukonzeptes entscheidend begtinstigen kénnen (Kabisch/
Bernt/Peter 2004, S. 163). Informelle Kontakte, Verbindlichkeiten und Vertrauen
stellen vor allem in Kleinstadten Ressourcen dar, die die Such-, Informations- und
Transaktionskosten von Verhandlungen senken und so das Finden konsensualer
Lésungen erleichtern.

In den mittleren und groéBeren Stadten wurden hingegen mehrheitlich neue Gremien
aufgebaut bzw. an bestehende angeknUpft. In Brandenburg/H. agiert seit 2005 die ARGE
Stadtumbau auf vertraglicher Basis (Stadtumbauvertrag). In ihr sind sechs Wohnungsun-
ternehmen und die Stadt vertreten; entschieden wird nach dem Mehrheitsprinzip. Die
Versorgungsunternehmen sowie politische Gremien, Verbande, Vereine, Ortsvorsteher
und Burger werden anlassbezogen eingebunden. Zusatzlich werden Unter-Arbeitsgruppen
zu teilrdumlichen Schwerpunkten gebildet.

In Guben entstand mit einer Projektgemeinschaft bereits im Jahr 2002 eine der ersten
Arbeitsgemeinschaften unter Beteiligung der Verwaltung einschlieBlich des Burger-
meisters, der Wohnungsgenossenschaft und des stadtischen Wohnungsunternehmens
sowie des Stadtumbaumanagements. Diese Projektgemeinschaft bildet das zentrale
Abstimmungsgremium im Stadtumbau in Guben. Sie hat sich in Spitzenzeiten 14-tagig
getroffen.
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In Berlin Marzahn-Hellersdorf hat der Bezirk im Jahr 2002 fir die Abstimmungsprozesse
eine verwaltungsinterne Projektgruppe Stadtumbau eingerichtet. In dieser Projekt-
gruppe werden die MaBnahmen auch kontrolliert und abgerechnet. Die Projektgruppe
Stadtumbau besteht aus Mitarbeitern der Bezirksverwaltung (Fachbereiche Stadtpla-
nung, Hoch- und Tiefbau, Natur und Umwelt, Jugend, Bildung) und trifft sich alle vier
Wochen. Zudem hat sich in einem Teilgebiet (Marzahn-Nord) eine Steuerungsrunde
etabliert. In dieser Steuerungsrunde ist neben der Wohnungswirtschaft auch die Be-
volkerung mit einbezogen. Abstimmungen zwischen dem Stadtplanungsamt und der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung finden laufend statt. Drei- bis viermal jahrlich
finden Strategierunden zum Stadtumbau mit dem Senat statt.

In Chemnitz wurden der Arbeitskreis Wohnen und die Stadtumbau GmbH als Instru-
mente fir die Steuerung neu geschaffen. Hierdurch erfolgt eine intensive Einbindung
der Akteure der Wohnungswirtschaft und der Stadtwerke bei Konzeption und Umset-
zung des Stadtumbaus (Stadtumbau GmbH) sowie aller relevanten Akteure (zusatzlich
Haus & Grund, verschiedene stadtische Amter) bei der Steuerung im AK Wohnen. Die
Zusammenarbeit im AK Wohnen ist gepragt durch eine hohe Konsensorientierung
auf der Grundlage der Verbindlichkeit von Vereinbarungen und des INSEK. An der
Stadtumbau GmbH sind funf der sieben groBen Wohnungsunternehmen der Stadt
sowie die kommunalen Stadtwerke paritatisch als Gesellschafter beteiligt. Diese wir-
den eine Ausweitung des Gesellschafterkreises um die Stadt selbst sowie durch eine
Beteiligung der privaten Hauseigentiimer begrtiBen. Die Kommunikation zwischen den
Beteiligten in den Steuerungsgremien und darlber hinaus wird von allen Beteiligten
als intensiv eingeschatzt.

In Halberstadt wurde bereits im Jahr 2000 die Lenkungsrunde Stadtumbau installiert.
In ihr vertreten sind der OberbUrgermeister, der Birgermeister, die Bauverwaltung,
die beide groBen Wohnungsunternehmen (stadtisch und Genossenschaft) sowie
die Stadt- und Abwasserwerke. Anlassbezogen werden weitere Experten hinzuge-
zogen.

Einige Fallstudien bekraftigen die Verbindlichkeit der Kooperation durch schriftliche
Vereinbarungen (z. B. Quartiersvereinbarungen in Brandenburg/H., GUstrow, Chemnitz;
Halle). So haben beispielsweise in GUstrow alle Beteiligten der Koordinierungsrunden
zu den Stadtumbaugebieten eine gemeinsame schriftliche Vereinbarung getroffen. In
dieser werden grundséatzliche Ziele bezogen auf ein Teilgebiet (,,Stdstadt"”) verbindlich
festgelegt. Dies fuhrt dazu, dass die Beteiligung und die Prozesse von Akteuren vor Ort
als sehr kooperativ und konstruktiv eingeschatzt werden. In diesem Fall sind auch die
Ver- und Entsorger gleichberechtigte Partner im Stadtumbauprozess und sehen ihre
Belange entsprechend berlcksichtigt.

6.2.2 Akteursgruppen und Rollen

Wie bereits ausgefuhrt, ist das Akteursspektrum im Stadtumbau, insbesondere in der
konzeptionellen Phase, breit. Im Folgenden werden Rollen und Funktionen verschie-
dener Akteure vor dem Hintergrund der Fallstudienbefunde und anderer empirischer
Befunde dargestellt.
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Abbildung 6.8: Zielerrei-
chungsgrad der gesamtstadti-
schen Ziele des Stadtumbaus
in den Fallstudienstadten —
Strategische Ziele
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Rolle der Verwaltung

Durch den Stadtumbau werden die gesamtstadtische Entwicklung sowie die Planungs-
grundsatze umfassend tangiert, so dass den Kommunen die Rolle des Hauptakteurs
beim Management des Stadtumbaus zukommt. Die Kommunalverwaltungen verfiigen
Uber die zentrale Steuerungskompetenz in der Umsetzung der Stadtumbauprogram-
me. Hierbei ist es eine wesentliche Aufgabe, sicherzustellen, dass sich die Férdermal3-
nahmen zielgenau in das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept einbetten
und dass alle wesentlichen Akteure am Umbauprozess beteiligt werden (BMVBS/BBR
20064, S. 75 ff.). Diese Rolle nehmen alle Verwaltungen in den Fallstudien wahr. Mit
Blick auf die Verwaltungsressorts ist mehrheitlich die Beteiligung und Steuerungsfunk-
tion der Fachamter Stadtplanung, Bauaufsicht sowie Naturschutz- und Grunflachen
sichergestellt. Die Denkmalschutzbehérde ist nur vereinzelt kontinuierlicher Akteur
und Partner im Prozess (z. B. in Wurzen). In einzelnen Fallstudienstadten wurden fur
den Stadtumbau Stabsstellen eingerichtet (z. B. Guben, Brandenburg/H., Chemnitz),
um den Querschnittcharakter und die Relevanz des Programms zu unterstreichen.

In den Fallstudienstadten wurden Vertreter der Verwaltung u. a. danach gefragt, inwie-
weit ausgewahlte Ziele des Stadtumbaus gegenwartig eingeldst wurden. Dabei wurden
auch der Aufbau bzw. die Starkung tragfahiger Kooperations- und Managementstruk-
turen nach ihrem Zielerreichungsgrad beurteilt (s. Abbildung 6.8). Es zeigt sich, dass
der Aufbau der Strukturen nur in wenigen Fallstudien bislang als weit fortgeschritten
beurteilt wird. Mehrheitlich wird hier noch Handlungsbedarf konstatiert. Immerhin drei
Stadte (Brandenburg/H., GUstrow, Halle) geben an, das Ziel zu mindestens 61 Prozent
erreicht zu haben. Es gibt allerdings auch vier Stadte, die ihre Zielerreichung auf unter
20 Prozent einschatzen (Anklam, RoBleben, Wurzen, Halberstadt). Demgegentber
wird die Offentlichkeitsarbeit im Rahmen des Stadtumbaus als vergleichsweise weiter
fortgeschritten bewertet. Insgesamt zeigt sich ein Bild, das begrtindet vermuten lasst,
dass die Akzeptanz des Stadtumbaus in der Gesamtstadt steigt.
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Quelle: Ergénzende schriftliche Befragung der Stadtverwaltungen im Rahmen der Fallstudienuntersuchung, Difu, 2007
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Rolle der Politik

Zu den Voraussetzungen fur eine erfolgreiche Umsetzung des Programms Stadtumbau
Ost mit klaren Entscheidungsstrukturen und -kompetenzen gehért, dass das Programm
von den Fraktionen im Stadtrat und der Verwaltungsspitze unterstttzt wird. Differen-
zierte Einsichten gewahren die qualitativ angelegten Fallstudien. Insgesamt ergibt sich
der Eindruck, dass eine hinreichende politische Unterstitzung fir den Stadtumbau
in allen Stadten gegeben ist. Diese drickt sich beispielsweise darin aus, dass in der
Mehrzahl der Fallstudien politische Entscheidungstrager und Gremien den Stadtumbau
akzeptieren und dessen Umsetzung durch weitgehend konsensual getroffene Entschei-
dungen Uber MaBnahmen und Projekte unterstitzen. Der Entscheidungsprozess kann
hierdurch beschleunigt und befordert werden.

In einigen Fallstudien ist ein sehr groBes Engagement der Blrgermeister bzw. einzel-
ner Dezernenten fUr den Stadtumbau zu beobachten. Insbesondere in den beiden
Brandenburger Fallstudien, Brandenburg/H. und Guben, aber auch in Wurzen, gilt der
Stadtumbau als Chefsache. Hier stehen die Blrgermeister fir die Entscheidungen ein,
sind Mitglieder bzw. Vorsitzende der kommunalen Steuerungsgruppen und haben da-
mit eine zentrale Steuerungsfunktion inne. In den brandenburgischen Stadten wurden
zudem flr den Stadtumbau Stabsstellen eingerichtet. Der hohe politische Stellenwert
des Stadtumbaus in Chemnitz driickt sich darin aus, dass wichtige Entscheidungen zur
strategischen Ausrichtung des Stadtumbaus in der Regel an Ratsbeschlisse gekoppelt
sind. In nahezu allen Fallstudien engagieren sich die zustdndigen Dezernenten fur den
Stadtumbau.

Insgesamt ist nach sechsjahriger Programmlaufzeit festzustellen, dass das Programm
Stadtumbau Ost von der kommunalen Politik nachdrtcklich beftrwortet und unterstitzt
wird. Hierzu ist einschrankend anzumerken, dass von einzelnen Akteuren, insbesondere
aus der Wohnungswirtschaft, die politische Federfiihrung als sehr dominant eingeschatzt
wird und zuweilen die Meinung vertreten wird, dass diese Dominanz auf Kosten gleich-
berechtigter Abstimmungsprozesse gehe. Das breite Spektrum der Akteure fUhrt zu
unterschiedlichen Urteilen und Bewertungen. So steht beispielsweise in Guben der zu-
weilen kritischen Haltung der Genossenschaft ein vergleichsweise positives Votum anderer
Akteure (kommunales Wohnungsunternehmen, Versorger, Fachamter der Verwaltung)
gegeniber, wonach die starke politische Steuerung positive Effekte fiir die Effizienz und
Verlasslichkeit der Umsetzung des Programms und seiner EinzelmaBnahmen habe.

Rolle des Stadtumbaumanagements

Erfahrungen zeigen, dass fur den Aufbau und den erfolgreichen Verlauf von Koope-
rationen eine kontinuierliche externe Prozessbegleitung und -beratung hilfreich und
forderlich sein kann, da sie zwischen den unterschiedlichen Akteuren vermittelt, Gber die
ersten Hemmschwellen hinweg hilft, den Prozessbeteiligten zuarbeitet und den Arbeits-
prozess moderiert (Menzel/Wohltmann 2006, S. 31). Ein Teil der Fallstudienstddte hat
ein Stadtumbaumanagement beauftragt (Guben, Brandenburg/H., Chemnitz, Wurzen,
Halle). Diesem kommt eine zentrale Rolle bei der Konzepterstellung, Moderation und
Steuerung des Prozesses, bei der Blrgerbeteiligung und dem Monitoring zu. Hinsichtlich
des Zeitpunktes der Beauftragung, des Auftraggebers sowie des Aufgabenspektrums

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost 111



6

Umsetzung des Programms auf kommunaler Ebene

112

bestehen Unterschiede. Das Stadtumbaumanagement wurde entweder von Beginn an
(Guben seit 2002) oder zu einem bereits relativ weit fortgeschrittenen Zeitpunkt und
angesichts von Schwierigkeiten der Konsensfindung (Brandenburg/H. seit 2006) ein-
gerichtet. Das externe Stadtumbaumanagement wird in der Regel von Planungsbiiros
wahrgenommen, die in der Stadt bzw. im Stadtteil bereits in anderer Funktion tatig
waren. Sie werden aufgrund ihrer Neutralitat geschéatzt. In Wurzen hat der Stadtum-
baukoordinator insbesondere die Aufgabe, die privaten Eigentiimer starker , mit ins
Boot zu holen”. Dies fallt, wie auch in Bezug auf die Stadtumbau GmbH in Chemnitz
bestatigt wurde, mit einem Ansprechpartner auBerhalb der Verwaltung leichter, wenn
dieser glaubhaft als Vermittler zwischen den unterschiedlichen Interessen auftritt. Fir
die deutsch-polnische Grenzstadt Guben ist nach 2009 ein grenziberschreitendes
Stadtumbaumanagement (Guben/Gubin) geplant. Wenngleich das Stadtumbauma-
nagement primar auf Gebietsebene agiert, hat es fur die gesamtstadtische und damit
Ubergeordnete Ebene positive Effekte. Die Einbettung teilrdumlicher Entwicklungen
in gesamtstadtische Konzepte wird hierdurch beférdert.

Rolle der Wohnungseigentiimer

Da sich der Wohnungsbestand zum gréBten Teil in Eigentum privater Kleineigentiimer
und Wohnungsbaugesellschaften befindet, ist fir die Durchfihrung des Stadtumbaus
insbesondere die Kooperation zwischen Kommunen und Eigentiimern entschei-
dend. Grundsatzlich und entsprechend der Programmatik kénnen und sollten die
Wohnungseigentimer intensiv an der Umsetzung (Realisierungsphase) sowie an der
Vorbereitungs- und Planungsphase beteiligt sein. Wahrend in den Plattenbaugebieten
mehrheitlich groBe Wohnungseigentiimer —kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften — Eigentimer und Akteure im Stadtumbau sind, dominieren in den
Innenstadtgebieten, insbesondere im Altbaubestand private Kleineigentiimer. Dort ist
die EigentUmerstruktur komplexer als in den Plattenbaugebieten; die Kooperations-
und Abstimmungsbedarfe steigen Uberproportional und gestalten sich angesichts einer
Vielfalt von zum Teil divergierender Interessenlagen komplizierter.

Wohnungsunternehmen

GroBe, institutionelle Wohnungsvermieter engagieren sich bislang am starksten im
Stadtumbau. Sie waren an der Erstellung der Integrierten stéadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte zumeist beteiligt und haben ihre Interessen in den Abstimmungsprozess
mit den Kommunen eingebracht. Anhand der Ergebnisse der qualitativen Fallstudien
kann der Kenntnisstand noch weiter differenziert werden. In allen Fallstudien sind die
kommunalen Wohnungsunternehmen feste und verlassliche Partner der Stadte im Stadt-
umbau und damit fur die Kommunen ,, der” Akteur, mit dem der Stadtumbau konkret
umzusetzen ist — wobei der Schwerpunkt hier eindeutig auf dem Ruckbau liegt.

Die Genossenschaften beteiligen sich — je nach GréBe, Wohnungsbestandslage und
Leerstandsbetroffenheit — in unterschiedlicher Intensitat am Stadtumbau. Die groBeren,
seit vielen Jahren etablierten Genossenschaften (in der Regel Nachfolger der Arbei-
terwohnungsgenossenschaften) sind mehrheitlich intensiv am Stadtumbau beteiligt.
Anders als bei den kommunalen Wohnungsunternehmen mussten die Kommunen hier
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zu Beginn des Stadtumbaus , Uberzeugungsarbeit” leisten, um die Genossenschaften
flr den Ruckbau zu gewinnen. Trotz bestehender Konkurrenzen und unterschiedlicher
Interessen insbesondere zwischen kommunalen Wohnungsunternehmen und ver-
schiedenen Genossenschaften arbeiten mittlerweile in vielen Fallstudien die groBeren
Wohnungsunternehmen zusammen. Hierbei hat die Entwicklung und Abstimmung
der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte eine zentrale Rolle gespielt,
wobei mancherorts bemangelt wird, dass die Intensitat und Verbindlichkeit der Ab-
stimmungsprozesse im Zuge der Fortschreibung der INSEK nachgelassen hat (z. B.
Anklam). Anders scheint sich die Situation in Brandenburg/H. darzustellen; dort wurden
die groBen, institutionellen Wohnungsvermieter gerade im Prozess der Fortschreibung
der Konzepte intensiver als zuvor eingebunden. Dort wird der Stadtumbau heute als
ein Prozess der Anndherung beschrieben, dessen Abstimmungsprozesse von anfangs
lockeren Runden mit geringer Verbindlichkeit in feste Strukturen auf vertraglicher
Grundlage tberfahrt wurden.

In einigen Stadten (Chemnitz, Gera) arbeiten das kommunale Wohnungsunternehmen
und mehrere Genossenschaften eng zusammen. In Chemnitz kooperieren funf der
sieben ortsansassigen Wohnungsunternehmen. Diese Wohnungsunternehmen haben
bereits im November 2001 eine Stadtumbau GmbH gegrindet, um die Insolvenz zu
vermeiden und handlungsfahig zu bleiben. Die GmbH hat eine steuernde und koordi-
nierende Funktion zwischen den Wohnungsunternehmen, der kommunalen Verwal-
tung, den Forderstellen und den Mietern. Die kooperierenden Wohnungsunternehmen
erarbeiten eigene Konzepte, die sie gegenltiber der Kommune vertreten (z. B. Chem-
nitz: gemeinsames Positionspapier zum Stadtumbau; Gera: Arbeitskreis Innenstadt).
Diese Zusammenschlisse kdnnen als Prozess der Annaherung und Positionierung der
Wohnungsunternehmen im Stadtumbau bewertet werden, die die Stadtentwicklung
insgesamt und den Stadtumbau beférdern.

Insbesondere kleinere Genossenschaften, die nach eigener Einschatzung sowie mit
Blick in die Zukunft von einer vergleichsweise geringen Betroffenheit — insbesondere
was die Leerstandsquote und die demografische Entwicklung betrifft — ausgehen,
beteiligen sich zuweilen nur am Rande und Uberwiegend formal (Abstimmungspro-
zesse, kein Ruckbau) am Stadtumbau (z.B. in Brandenburg/H., Wurzen). Seitens
der Kommunen und gréBeren Wohnungsunternehmen, die riickbauen, trifft sie
mitunter der Vorwurf, vom Ruickbau der anderen Wohnungsunternehmen profitieren
zu wollen.

Neu gegriindete Genossenschaften, , Aufkdufer” und Zwischenerwerber zeigen bislang
eher wenig Interesse, sich aktiv an der Erstellung und Fortschreibung der Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte zu beteiligen. Hierbei zeigt sich, dass der Verkauf
von Bestanden, die eigentlich fir den Rickbau vorgesehen waren, mancherorts die
Umsetzung des Stadtumbaus verhindert (z. B. in Guben, RoBleben, Gera).

Ausfuhrlich wurde die Qualitat der Abstimmungsprozesse im Rahmen der Befragung
der Wohnungsunternehmen erhoben (Unternehmensbefragung 2007). Abbildung
6.9 verdeutlicht, dass die Mehrheit aller Wohnungsunternehmen (knapp 57 Prozent)
die Abstimmung zu Fragen des Stadtumbaus zwischen der Stadt, kommunalen Woh-
nungsunternehmen und Genossenschaften als sehr gut bzw. als eher gut beurteilen; ein
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Abbildung 6.9: Qualitat der
Abstimmungsprozesse im
Stadtumbau (Einschatzung
der Wohnungswirtschaft)
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Quelle: IfS/Difu, Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen.

Drittel aller Wohnungsunternehmen bewertet die Abstimmung ambivalent und jedes
zehnte Wohnungsunternehmen erachtet sie als eher schlecht. Betrachtet man hierbei
allein die Gruppe der Genossenschaften, fallt das Gesamturteil graduell, aber nicht
deutlich, schlechter aus. Die kommunalen bzw. &ffentlichen Wohnungsunternehmen
beurteilen die Abstimmung hingegen graduell besser.

Als forderliche Faktoren fur die Abstimmung im Stadtumbau zwischen der Stadt,
den kommunalen Wohnungsunternehmen und den Genossenschaften benennt die
Gruppe aller Wohnungsunternehmen insbesondere die Kontinuitdt der Personen,
die grundsatzliche Bereitschaft der wesentlichen Betroffenen zur Kooperation und —
leicht nachgeordnet — die RegelmaBigkeit der Abstimmung (vgl. Abbildung 6.10).
Hingegen werden die Flexibilitat der beteiligten Personen, die Ausgewogenheit zwi-
schen ,Geben” und ,Nehmen” und die Qualitat des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes als Faktoren, die die Abstimmung im Stadtumbau beférdern,
in ihrem Erfolg ambivalent eingeschatzt. Einzelne Faktoren, wie die Konkurrenz zwi-
schen Wohnungsunternehmen, ein unausgewogener Nutzen- und Lastenausgleich
zwischen unterschiedlichen Wohnungsunternehmen, kontrare Interessenlagen und
die unterschiedlichen Mdéglichkeiten der Wohnungsunternehmen, eine Férderung zu
erhalten, kdnnen hingegen die Abstimmung im Stadtumbau hemmen.

Auch hier wird bei einer Differenzierung zwischen Genossenschaften und kommuna-
len Wohnungsunternehmen deutlich, dass im Durchschnitt die Genossenschaften die
forderlichen Faktoren graduell eingeschrankter, die kommunalen Unternehmen die
Faktoren hingegen graduell besser bewerten. Deutlich wird dies insbesondere bei der
vergleichsweise positiven Einschatzung zur Qualitat der Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte durch die kommunalen Wohnungsunternehmen.
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Abbildung 6.10: Forderliche
Faktoren fur die Abstimmung
im Stadtumbau (Einschatzung
der Wohnungswirtschaft)
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Die Fallstudienbefunde bekréftigen die Ergebnisse der Unternehmensbefragung. Re-
gelmaBige Abstimmungen, kontinuierliche Teilnahme von gleichen Personen an diesen
Abstimmungen sowie die Bereitschaft der wesentlichen Betroffenen zur Kooperation
erweisen sich als die fur eine erfolgreiche Kooperation wichtigsten Faktoren. Eine
Kooperation in verbindlicher Form (z. B. ARGE) und auf vertraglicher Basis kann die
Abstimmungsprozesse beférdern (z. B. Brandenburg/H.). Hierdurch lassen sich Vertrauen
aufbauen, Konkurrenzen, insbesondere zwischen Wohnungsunternehmen, abbauen
bzw. Konflikte transparent machen. Das zu Beginn des Prozesses vorherrschende
Misstrauen vieler Akteure und die Angst vor Ungerechtigkeiten lieBen sich hierdurch
abbauen.

Private Kleineigentiimer

Private Kleineigentimer kénnen im Stadtumbau grundsatzlich am Rickbau und an
der Aufwertung beteiligt werden. Da private Kleineigentimer insbesondere im in-
nerstadtischen Altbaubestand Eigentum haben und dort nach den Zielsetzungen des
Stadtumbaus die Aufwertung gegentiber dem Ruckbau deutlich im Vordergrund steht,
mUssten private Kleineigentimer im Stadtumbau insbesondere bei der Aufwertung als
Akteure und Partner auftreten. Dies setzt voraus, dass die privaten Kleineigentimer
Uber die Ziele des Stadtumbaus informiert sind und dartber hinaus bei der Konzepte-
rarbeitung als Partner eingebunden werden.

Tatsachlich haben private Kleineigentimer bislang wenig Kontakt zu den Verwaltungen
und beteiligen sich nur in geringem MaBe am Stadtumbau (BMVBS/BBR 200743, S. 86).
Ursachlich hierfur sind u. a. fehlende Forderanreize, geringe finanzielle Eigenmittel,
fehlendes professionelles Management, divergierende Interessenlagen und hoher Zeit-
und Personalbedarf in den Kommunen fur die Abstimmung. Zudem scheint die Form
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der Ansprache der Kleineigentimer durch die Verwaltung noch wenig entwickelt. Die
Kommunalbefragung kommt zu dem Ergebnis, dass in einem Viertel der Kommunen
eine gezielte Ansprache Uberhaupt nicht erfolgt (BMVBS/BBR 20073, S. 86). Nur jede
vierte bis funfte Kommune hat bisher Beratungsbiros oder Anlaufstellen fir priva-
te Eigentlmer eingerichtet. Auch neueste Erkenntnisse aus der Befragung privater
Kleineigentiimer in den neuen Landern (BMVBS/BBR 2007b) bekraftigen, dass die
Einbeziehung der Kleineigentiimer in den Stadtumbau Ost bislang wenig gelungen
ist. Informationen Uber den Stadtumbau entnehmen die meisten Kleineigentiimer
den Medien, in nur wenigen Fallen (14 Prozent) gab es ein direktes Gesprach mit der
Stadt (ebenda).

Im dritten Statusbericht der Bundestransferstelle werden unter Bezug auf die Privatei-
gentimeruntersuchung (BMVBS/BBR 2007b) die privaten Eigentiimer mit Blick auf die
Griunde fur oder gegen die Beteiligung am Stadtumbau weiter differenziert. Demnach
sind die privaten Eigentimer in ganz unterschiedlichem MaBe fir den Stadtumbau
ansprechbar. , Eigentiimer, deren Gebaude in den 1990er Jahren aufwandig saniert
wurden, heute einen guten Vermietungsstand haben und keinen Investitionsbedarf
aufweisen, sind im Stadtumbauprozess kaum als aktive Partner (im Sinne einer direkten
Ansprechbarkeit fir Aufwertungs- oder RtickbaumaBnahmen) zu mobilisieren. Rund
40 Prozent der privaten Eigentimer kénnen dieser Gruppe zugerechnet werden. An-
ders sieht es bei jenen 33 Prozent der Eigentimer aus, die konkrete Investitionsplane
hegen, diese aber bisher nicht realisiert haben. Diesen Eigentimern fehlen moglicher-
weise gerade Informationen, Beratungs- oder Finanzierungsangebote, um ihre Inves-
titionsplane umzusetzen. Sehr viel schwieriger ist demgegendber die Ansprache und
Einbindung der dritten Gruppe von Eigentiimern, die sich trotz Investitionsbedarf mit
der derzeitigen Situation ihres Gebdudes abgefunden bzw. angesichts des bestehen-
den Handlungsbedarfs resigniert haben. Wesentliche Griinde der Nichtinvestition sind
hierbei insbesondere fehlende bzw. unzureichende finanzielle Mittel, eine unsichere
Entwicklungsperspektive des Quartiers und damit verbundene Unsicherheit, ob sich
Investitionen mittelfristig durch entsprechende Mieteinnahmen refinanzieren lassen oder
personliche Grinde (Alter, persénliche Uberforderung). Immerhin jeder vierte private
Eigentimer ist dieser Gruppe zuzuordnen, die eine sehr viel aufwandigere Ansprache
und ganz spezifische Angebote im Stadtumbau braucht. Oft sind es gerade die Hauser
mit den gréBten Defiziten bzw. dem hochsten Investitionsbedarf, die sich in der Hand
von Kleineigentiimern befinden, die bezogen auf ihre finanziellen Verhaltnisse bzw. die
Einnahmesituation ihrer Hauser eher ungunstige Voraussetzungen fir die Durchfiihrung
von Investitionen aufweisen” (BMVBS/BBR 20083, S. 65).

In den Fallstudienstadten sind der Stand der Einbindung der Privateigentiimer sowie
das Engagement der Privateigentimer im und fur den Stadtumbau insgesamt als
sehr verhalten zu bezeichnen. Folgende Tendenzen sind zu beobachten: In einigen
Fallstudien werden die Privateigentimer gar nicht bzw. nur am Rande beteiligt
(z.B. Wurzen, Halberstadt, RoBleben). Die Eigentimerverbande, lokale Haus- und
Grundbesitzervereine, fillen die Mittlerfunktion zwischen Einzeleigentiimern und
Kommunalverwaltung haufig nicht aus. Ein Grund hierflr mag darin liegen, dass die
Mitarbeiter dieser Vereine bzw. Verbdnde haufig nur ehrenamtlich oder nebenberuflich
tatig sind. In anderen Fallstudien wird die Einbindung von Privateigentiimern zwar als
schwierig beschrieben, gelingt jedoch einzelfallbezogen und insbesondere in der Alt-
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stadt (z. B. Brandenburg/H., Guben). In einigen Fallstudien sind die Einzeleigentimer
sowie Privateigentiimerverbande oder -vereine bereits Partner im Stadtumbauprozess
(Anklam, Gera). Hierbei ist allerdings anzumerken, dass trotz der Einbindung seitens
der Verwaltung auf die eher geringe Rolle, die diese Akteursgruppen im Stadtumbau
einnehmen, verwiesen wird (z. B. Gera).

Die Griinde fur den geringen Beteiligungsgrad der Privateigentimer sind vielfaltig.
Im Rahmen der Fallstudienuntersuchung konnten hierbei nur die Einschatzung von
Eigentimerverbanden gesammelt werden. In einigen Fallen wird der schwierige Zugang
zu Informationen (Forderprogramme, Umsetzungsverlauf) beklagt. In GUstrow wird es
ganz offen als Strategie der privaten Hauseigentiimer dargestellt, die Marktbereinigung
durch Ruckbau den Wohnungsunternehmen zu Uberlassen.

Die Ausweisung von Sanierungsgebieten beférdert haufig das Engagement der pri-
vaten EigentUmer, denn dort konnten Eigentimer erhohte Investitionszulagen fur
Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen insbesondere im Altbaubestand
in Anspruch nehmen.

Rolle der Ver- und Entsorgungsunternehmen und der Trager der
sozialen Infrastruktur

Der Stadtumbau erfordert Losungen fiir die Anpassung der technischen und sozialen
Infrastruktur. Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie die Trager der sozialen Infra-
struktur sind daher wichtige Akteure im Stadtumbau (vgl. Kapitel 8.7). Jedoch stimmen
langst nicht alle Kommunalverwaltungen und Wohnungsunternehmen mit Ver- und
Entsorgungsunternehmen und Tréagern der sozialen Infrastruktur Vorhaben und ihre
Auswirkungen auf die Infrastrukturversorgung ab. Knapp 70 Prozent der Kommunen,
die an der Kommunalbefragung teilgenommen haben, geben an, dass die Ver- und
Entsorgungsunternehmen an der Erstellung und Fortschreibung der INSEK beteiligt
waren; fast 43 Prozent der Kommunen benennen die Beteiligung von Tragern der
sozialen Infrastruktur.

Die Ergebnisse des Gutachtens , Kommunale Planungspraxis quo vadis?” belegen,
dass in Kommunen mit starkem Bevélkerungsriickgang die Beteiligung der Tréger
der technischen Infrastruktur an der Erarbeitung von Konzepten fir den Stadtumbau
zunimmt (BBR 2005a, S. 37ff.).

Forderlich fur eine frihzeitige Einbeziehung der technischen Infrastrukturbetreiber in
die Stadtumbauprozesse — das belegen die Fallstudienbefunde — sind insbesondere
verbindliche schriftliche Vereinbarungen (Gistrow), Quartiersvereinbarungen (Halle)
und Projektgemeinschaften (Guben). Um den Austausch gegenseitiger Informationen
zu beférdern, wurde beispielsweise 2004 in Gistrow eine Vereinbarung zwischen
der Stadt, den Wohnungsunternehmen und den Stadtwerken geschlossen, die eine
gegenseitige Informationspflicht zur Umsetzung des Stadtentwicklungskonzepts bein-
haltet (Fraunhofer IRB 2007, S. 112). In der Stadt Halle werden nur jene MaBnahmen
gefordert, die auf einem tragfahigen Abstimmungsergebnis zwischen den einzelnen
Akteuren basieren (Fraunhofer IRB 2007, S. 118).
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Der Beteiligungsgrad der Trager der sozialen Infrastruktur ist im Vergleich zu den
Ver- und Entsorgungsunternehmen niedriger. Diese Aussage lasst sich durch die Fall-
studienbefunde bestatigen. Eine Kooperation mit Tragern der sozialen Infrastruktur
wurde insbesondere in Berlin, Brandenburg/H., Guben und Chemnitz aufgebaut, wobei
festzuhalten ist, dass diese Kooperationen mehrheitlich im Rahmen der Umsetzung
konkreter MaBnahmen und in der Verkntpfung von Sozialer Stadt und Stadtumbau
Ost erfolgen (z. B. Brandenburg/H.).

Private Wirtschaft und lokale Unternehmen

Der Funktionsverlust von Innenstadten und die bevolkerungsmaBige Ausdinnung
ganzer Stadtteile erfordern Lésungen, bei denen 6ffentliche und private Akteure ziel-
gerichtet zusammenarbeiten. Der integrative Ansatz des Stadtumbaus erfordert die
Zusammenarbeit von Stadt und Wirtschaft. Zwar kénnten und sollten in Teilkonzepten
sowohl Inhalte als auch Kooperationsformen geregelt werden, die in diesem Themen-
feld fur den Stadtumbau insgesamt forderlich sind, jedoch wird dies selten praktiziert.
Bislang ist die Abstimmung zwischen &ffentlichen und privaten Akteuren noch nicht
befriedigend. Die Zusammenarbeit zwischen Akteuren aus der 6ffentlichen Verwaltung
und dem — Uber die Wohnungswirtschaft hinausgehenden — privatwirtschaftlichen
Bereich der lokalen Unternehmen wird als ,,ausbaufahig” beurteilt (BMVBS/BBR 2006a,
S. 18). Die Fallstudien unterstreichen diese Einschatzung. Lokale Unternehmen und
Privatwirtschaft scheinen als Akteure im Stadtumbau, zumindest was die konzeptionelle
Arbeit betrifft, eine nur sehr untergeordnete Rolle zu spielen. Hingegen beteiligen
sie sich in einigen Fallstudienstddten an der Umsetzung konkreter MaBBnahmen (z. B.
Brandenburg/H., Entwicklung Klosterviertel).

Interkommunale und interregionale Kooperation

Vor dem Hintergrund des Bevolkerungsriickgangs und schwindender &ffentlicher
Ressourcen ist es notwendig, Stadtumbau in stadtregionaler Perspektive zu organisie-
ren. Dies dient der Férderung von Synergien und der Vermeidung von Konkurrenzen
und Doppelinvestitionen. Dennoch ist die regionale Einbindung des Stadtumbaus
bislang wenig entwickelt. Nach den Ergebnissen der Auswertung des Wettbewerbs
»Stadtumbau Ost” schlieBen nur wenige Stadte Vereinbarungen mit Nachbarge-
meinden, wie z. B. Freital und seine Nachbargemeinden, darunter Dresden (BMVBW/
BBR 2003, S. 29).

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung zeigen, dass die Nachbargemeinden nur in
weniger als einem Drittel der Falle bei der Erstellung des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes von den Kommunen mit einbezogen werden. Eine Ausnahme
stellt Mecklenburg-Vorpommern dar, wo eine derartige formelle Abstimmung haufiger
stattfindet. Allerdings gibt es in zahlreichen Stadtumbaukommunen informelle Abspra-
chen mit Nachbargemeinden Uber die Akzeptanz der Inhalte des Integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes (BMVBS/BBR 200743, S. 80)

Die interregionale Kooperation zwischen Stadtumbaustadten schatzen lediglich 39 Pro-

zent der Kommunen als positiv bis eher positiv ein. 22 Prozent bewerten die regionale
Kooperation als eher negativ. Bezeichnend ist, dass 38 Prozent der Kommunen keine
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Angaben zu stadtregionalen Abstimmungsprozessen machen. Dies spricht dafur, dass dort
keine Kooperation stattfindet, die bewertet werden kénnte (BMVBS/BBR 200743, S. 80).

Die Ergebnisse der Fallstudien bestatigen, dass verbindliche Kontakte und Koopera-
tionen zwischen verschiedenen Stadtumbaustadten sowie innerhalb von Regionen
eher selten bestehen. In Mecklenburg-Vorpommern und in Sachsen-Anhalt existieren
allerdings Gremien, in denen benachbarte Gemeinden zum Thema , Stadtumbau Ost”
zusammenarbeiten.

6.3 Biirgermitwirkung im Stadtumbau

In den Dokumenten zum Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost wird die Notwen-
digkeit einer umfassenden Blrgermitwirkung betont. So fordert beispielsweise der
Auslobungstext zum ,Bundeswettbewerb , Stadtumbau Ost”’: ,In die Entscheidungen
Uber die erforderlichen UmstrukturierungsmaBnahmen sollten alle Beteiligten aus
Stadtplanung und Wohnungswirtschaft, vor allem aber auch die Birger friihzeitig
einbezogen werden” (BMVBW 20013, S. 3). Bereits in der Auswertung des Bundes-
wettbewerbs Stadtumbau Ost zeigte sich jedoch, dass zwischen Anspruch und Realitat
bei der BUrgermitwirkung im Stadtumbau Ost eine Diskrepanz bestand (BMVBW/
BBR 2003, S. 25). Weitere Studien zum Thema haben dies auch fur die Folgejahre
bestatigt (MSWV 2002a; Glockner/Haller 2004; Liebmann 2007). , Partizipation
fand in der Regel als Information nach dem Abschluss der Planungen statt, ohne
die Maoglichkeiten von Beteiligung oder gar Einsprichen offen zu halten” (BMVBS/
BBR 200643, S. 79).

Bei der folgenden Darstellung der Birgermitwirkung im Stadtumbau wurden Ergebnis-
se der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle, Befunde aus den vertiefenden
Fallstudien sowie die Ergebnisse des im Rahmen der Evaluierung erarbeiteten Son-
dergutachtens (IfS/IRS 2008: ,Burgersicht und Blrgermitwirkung im Stadtumbau”)
genutzt. Parallel zu einer Bestandaufnahme wurde geklart, an welchen Punkten des
Planungs- und Umsetzungsprozesses und in welcher Form Beteiligung sinnvoll und
moglich ist. Dazu wurde u. a. auch eine telefonische Bewohnerbefragung in den
Fallstadten der Evaluierung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Analyse lassen sich in
folgenden Thesen zusammenfassen:

B Hinsichtlich der Notwendigkeit des Stadtumbaus und bezogen auf die Schwer-
punkte des Rlckbaus besteht zwischen Politik, Verwaltung und Burgern ein
grundlegender stadtebaulicher Konsens.

Eine realistische Problemsicht hinsichtlich des Leerstands fiihrt bei den Bewohnern
von Stadtumbaustadten dazu, dass mehr als die Halfte den Abriss von unbewohn-
ten Gebduden als vorteilhaft fur das Stadtbild ansieht. Ein weiteres Drittel stimmt
dieser Meinung teilweise zu, nur ein Flinftel pladiert fir ein Abwarten. Knapp zwei
Drittel der befragten Bewohner halten den Abriss von Wohnungen auch kiinftig
far notwendig. Die Orientierung des Programms auf einen schwerpunktmaBigen
Ruckbau in der Platte und ein Bemihen um den Erhalt der Altbauten wird von den
Bewohnern der Umbaustadte ganz mehrheitlich mitgetragen (vgl. Kapitel 8.8.2).
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B Partizipation beschrankt sich meist auf Information

In den Stadtumbaukommunen steht in Bezug auf aktive Blrgerbeteiligung die
Information Uber die Absichten der Stadt im Vordergrund. 90 Prozent der Kom-
munen geben an, dass die Lokalpresse ihr wichtigstes Medium darstellt, um die
Burger Uber Entscheidungsfindungen sowie Umsetzungsstand von Stadtumbau-
Projekten zu informieren. Eine zentrale Rolle spielen auch lokale (meist wochentlich
erscheinende) kostenlose Anzeigenzeitungen. Als weitere Formen der Information
Uber gesamtstadtische oder teilrdumliche Perspektiven kommen vereinzelt Ausstel-
lungen oder Plakataktionen hinzu. In einigen Stadten werden eigene Zeitungen
zum Stadtumbau herausgegeben, wie beispielsweise in Guben. Die Nutzung des
Internets beschrankt sich bisher weitgehend auf die GroBstadte, obwohl es ge-
eignete Potenziale bietet, die komplexe und abstrakte Materie des Stadtumbaus
fur AuBenstehende verstandlich aufzubereiten. Es zu einem interaktiven Medium
auszubauen, geschieht bisher noch nicht.

Die im Rahmen des Sondergutachtens durchgefihrte Bewohnerbefragung gibt
ein Bild vom Umfang, in dem die Bewohner durch die unterschiedlichen Infor-
mations- und Beteiligungsformen erreicht werden. Sie bestatigt die Angaben der
Kommunalvertreter (Abbildung 6.11).

Aufgrund der Komplexitat des Themas unterziehen sich die Kommunen nur selten
der schwierigen Aufgabe einer Beteiligung der Bewohner an den Planungspro-
zessen. UnterstUtzt wird das zurlickhaltende Agieren der Kommunen durch die
grundsatzliche Zustimmung, die der Stadtumbau in der Burgerschaft genief3t.

Abbildung 6.11: Informa-
tiOﬂSque”en der Bewohner Artikel in der Lokalzeitung
zum Stadtumbau in den

Fallstudienstadten Gesprache mit Freunden,
Kollegen oder Nachbarn

82,6%

Beitrége in Funk/Fernsehen
Artikel in einem kostenlosen
Anzeigenblatt

Informationsveranstaltungen /
Ausstellungen der Stadtverwaltung

Plakate / Hinweisschilder
im Stadtgebiet

Informationsveranstaltung/-material
von Blirgerinitiativen

Uber das Internet

Information durch értliche
politische Partei

Information durch den Vermieter

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

) _ . Anteil Befragte
Grundgesamtheit: alle Befragten, die das Programm kennen/davon gehért haben

Datengrundlage: Befragung in 10 Fallstudienstadten
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B Burgerbeteiligung zu gesamtstadtischen Fragen oder zur Innenstadtentwicklung
unterscheidet sich nach Inhalt, Adressat und Akteuren von der Betroffenenbetei-
ligung in den Stadtumbaugebieten.

Die BUrgerbeteiligung an gesamtstadtischen oder stadtteilbezogenen Planungen hat
in der Praxis konjunkturellen Charakter. Zu Beginn des Programms sind Bewohner in
einer Reihe von Orten in die Erarbeitung der Konzepte einbezogen worden, einen
weiteren ,Schub” hat diese Form der Beteiligung anlasslich der Fortschreibung der
Konzepte erhalten. Hinzu kamen Beteiligungsanlasse bei Planung oder Umsetzung
bestimmter Vorhaben mit gesamtstadtischer Bedeutung (z. B. in Chemnitz oder in
Wurzen). Dort wo solche Blrgerbeteiligungsverfahren durchgefihrt wurden, boten
sie mindestens Anhoérung, bisweilen auch Mitsprachemdglichkeiten an. Burger-
gremien wie bspw. die Stadtforen in Lutherstadt Wittenberg oder die Kulturaktion
,Forster Tuch’ in der brandenburgischen Stadt Forst (vgl. Liebmann 2007, S. 28f.)
vereinen Elemente von Partizipation und Kooperation. In einigen Stadtumbaukom-
munen kommen dabei innovative Methoden der Birgermitwirkung (,Charrette’-
Verfahren in Grafenhainichen und Berlin) oder regelmaBig tagende Stadtforen
(Brandenburg/H. und Guben) zur Anwendung. Adressaten solcher Bemihungen
sind ganz Uberwiegend politisch interessierte Biirger und kommunale Akteure, die
Themen betreffen in der Regel Ubergreifende, die ganze Stadt oder die Innenstadt
betreffende Fragestellungen.

B Zu Birgerprotesten kommt es, wo der Eindruck entsteht, der grundsatzliche stad-
tebauliche Konsens werde durch die Akteure des Stadtumbaus verletzt.

Sowohl die Expertenmeinungen als auch die Bewohnerbefragung zeigen, dass
von der Birgerschaft in aller Regel keine zusatzliche Beteiligung erwartet wird.
Selbst der Mieterbund zeigt sich in dieser Frage weitgehend inaktiv. Umgekehrt
tragt der Grundkonsens auch dazu bei, dass die Stadte meist wenig Veranlassung
sehen, aufwandige Beteiligungsverfahren in Gang zu setzen. Allerdings zeigt die
Burgerbefragung auch, dass eine intensive Beteiligung Bekanntheitsgrad und
Akzeptanz des Programms deutlich erhéhen.

Die grundsatzliche Akzeptanz des Stadtumbaus und seiner Umsetzung in den
Kommunen gibt wenig Anlass fir Burgerproteste. Sie entstehen dort, wo man
furchtet, der stadtentwicklungspolitische Konsens zwischen Verwaltung und
Offentlichkeit werde durch die Stadtumbaupolitik selbst in Frage gestellt. So sind
Initiativen und Aktionsbindnisse vor allem gegen geplante Abrisse von Altbauten
(Brandenburg/H., Chemnitz, Freiberg, WeiBenfels) oder fur den Erhalt historischer
Gebaude (Halle, Leipzig, Wurzen) gegriindet worden.

B Ruckbauplanungen bieten wenig Ansatzpunkte fir eine Beteiligung der Betroffenen
an der Entscheidungsfindung.

Ganz Uberwiegend Uberlassen es die Stadte auf der Gebietsebene den Woh-
nungsunternehmen, den Dialog mit den Betroffenen zu fuhren. Die Vermieter
jedoch haben mehrheitlich groBe Vorbehalte gegen ein 6ffentliches Verfahren, da
sie unkontrollierte Abwanderung von Mietern oder Wettbewerbsvorteile fir die
Konkurrenz befiirchten. Die Planungen sind das Ergebnis komplexer Aushandlungs-
prozesse, die man durch Burgerbeteiligung nicht komplizieren oder geféahrden will.
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Abbildung 6.12: Informati-
onsbedarf der Bewohner in
den Fallstudienstadten zu Art
und Umfang geplanter Stadt-
umbaumaBnahmen
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In der Regel werden die Mieter mit einer Vorlaufzeit von einem halben bis einem
Jahr in individuellen Gespréchen Uber die Ergebnisse informiert. Dabei bemihen
sich die Vermieter mit bisher groBem Erfolg, Umsetzungen im eigenen Bestand
sicherzustellen. Gemessen an der enormen Zahl , lautlos” vollzogener Umsetzungen
gab es bisher nur wenig Initiativen, die den Riickbau im eigenen Wohnumfeld ver-
hindern oder Einfluss auf die Planungen gewinnen wollten (Frankfurt/O., Cottbus,
Chemnitz, Halle, Leipzig, Berlin).

Bewohner werden gegen Abrisspléne initiativ, wenn die Planungen zu wenig
transparent sind oder unausgewogen erscheinen.

Wenn in den Gebieten die Ergebnisse der Aushandlungsprozesse nicht ausrei-
chend kommuniziert werden, entsteht leicht eine Situation, in der — aufgrund
von fehlenden Informationen und Vermutungen - der Unmut Uber die Planun-
gen schnell anwachst. Werden die Betroffenen Uber die Grinde fur bestimmte
Entscheidungen nicht ausreichend aufgeklart, besteht die Gefahr, dass sie nicht
mitgetragen werden. Gerade bei strittigen Vorhaben kann eine offensive Infor-
mationspolitik und eine friihzeitige Einbeziehung der Offentlichkeit jedoch die
Legitimation erhohen.

B Bewohner sind mit den Angeboten zur Beteiligung mehrheitlich zufrieden.

Die Bewohnerbefragung ergab einerseits, dass die von StadtumbaumaBnahmen
Betroffenen mit den angebotenen Beteiligungsmoglichkeiten mehrheitlich zufrieden
sind. Das ist auch eine Erkldrung dafur, dass es nicht mehr Initiativen zur Beteiligung
gibt. Andererseits spricht sich rund ein Fnftel der Befragten fur mehr Information
und ein Zehntel fur mehr Beteiligung aus.

Bin mit den bereitgestellten

Grundgesamtheit: von StadtumbaumaRnahmen Betroffene Anteil Befragte

Datengrundlage: Befragung in 10 Fallstudienstadten
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Beteiligung

9,8%

Informationen und
Beteiligungs-
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55,4%
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B Mehr Birgermitwirkung bei AufwertungsmaBnahmen maglich

Wahrend sich Birgerbeteiligung beim Rickbau auf mehr oder weniger friihzeitige
und vollstandige Information der Betroffenen beschrankt, stellt sich der Sachverhalt
bei Aufwertungsvorhaben anders dar. Vor allem bei Planungen zur Nachnutzung
neuer Flachen wurden in mehreren Gebieten Bewohner einbezogen (Halberstadt,
Berlin, Chemnitz, Halle, Leipzig). In einigen Stadten gibt es intensivere Anstren-
gungen seitens der Kommune zur Einbindung der Betroffenen. In Gebieten, die
gleichzeitig zur Programmkulisse Soziale Stadt gehéren, werden Quartiermanage-
ments als Anlaufstellen auch fir das Programm Stadtumbau Ost genutzt. Als
Form birgerschaftlichen Engagements, das in die gemeinsamen Bemihungen zur
Aufwertung erhaltenswerter Bausubstanz von den Bewohnern eingebracht wird,
kdnnen auch Initiativen zum Erhalt oder zur praktischen Nutzbarmachung von leer
stehenden Wohngebauden (Patenschaften, Wachterhauser) gewertet werden

6.4 Finanzmitteleinsatz und Mittelbilindelung

Fur die Beurteilung der durch das Programm Stadtumbau Ost erreichten Wirkungen
sind der Einsatz der Férdermittel sowie deren Bindelung? bei den Kommunen von
erheblicher Bedeutung. Im Folgenden wird zuné&chst der finanzielle Verlauf der Stadt-
umbauférderung in den Fallstudienstadten dargestellt. Daran anschlieBend werden
der Einsatz verschiedener Programme der Stadtebauférderung in den Kommunen
betrachtet sowie ausgewahlte Landesprogramme und komplementare Finanzierungs-
guellen dargestellt. Auf den Einsatz weiterer raumrelevanter Mittel in den Bereichen
Wirtschaftsforderung, Verkehr usw. wird hier nicht weiter eingegangen.

6.4.1 Finanzieller Verlauf der Stadtumbauférderung und Finanz-
mitteleinsatz in den Fallstudienstadten

Die elf Fallstudienstadte haben im Zeitraum 2002 bis 2006 Bundesfinanzhilfen in
Hohe von insgesamt rund 111,3 Mio. EUR erhalten. Davon entfallen 75,1 Mio. EUR
(67,5 Prozent) auf den Riickbau und 34,4 Mio. EUR (30,9 Prozent) auf die Aufwertung.
Fur die Rickfuhrung der stadtischen Infrastruktur stellte der Bund rund 1,6 Mio. EUR
zur Verfigung. SicherungsmaBnahmen spielen, auch aufgrund ihrer erst 2005 erfolg-
ten Aufnahme als Programmteil, mit 140.000 EUR (0,1 Prozent) bis dato lediglich eine
stark untergeordnete Rolle in den Fallstudienstadten.

Berlicksichtigt man zusatzlich die in den jeweiligen Programmteilen zu erganzenden
Landes- und Kommunalanteile ergibt sich fiir die Programmjahre 2002 bis 2006 ein un-
gefdhres Gesamtférdervolumen in den Fallstudienstadten in Hohe von 256 Mio. EUR?.
Der Ruickbau hat hierbei mit 150,3 Mio. EUR (58,2 Prozent) das hdhere Fordervolumen.
Die Fordermittel fur die Aufwertung liegen mit 103,3 Mio. EUR (40,0 Prozent) niedriger
als beim Rickbau. Im Vergleich zu der Mittelverteilung fur alle Stadtumbaukommunen
werden in den Fallstudienstadten durchschnittlich mehr Mittel fir den Riickbau einge-
setzt (Fallstudien: 58,2 Prozent der Mittel; Stadtumbaukommunen: 50,6 Prozent der
Mittel; vgl. Kapitel 5.1.2). Dementsprechend ist der Anteil der Aufwertungsmittel in den
Fallstudienstadten auch etwas geringer als im Durchschnitt aller Stadtumbaukommunen
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25, MittelbUndelung” — gleicher-
maBen werden Begriffe wie , Mittel-
kopplung” und , Mittelkumulation”
verwendet — ist nicht abschlieBend
definiert. In weitem Umfang ist die
Strategie der gebietsbezogenen Mit-
telbiindelung im Rahmen des Bund-
Lander-Programms ,Soziale Stadt”
erprobt. Der Begriff steht hier fur die
Verwendung von Fordermitteln aus
verschiedenen Programmen in einem
Gebiet. Ebenfalls gibt es MaBnahmen,
in die aus verschiedenen Férderpro-
grammen Mittel flieBen. Diese Falle
sind jedoch in den Fallstudienstadten
eher die Ausnahme.

2 Der Wert ergibt sich aus der Ver-
doppelung der Ruckbau-, Infrastruk-
tur- und Sicherungsmittel (jeweils zur
Halfte durch Bund und Land) sowie
der Verdreifachung der Aufwertungs-
mittel (jeweils ein Drittel durch Bund,
Land und Kommune).
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Abbildung 6.13: Anteile der
Programmteile an den Bun-
desfinanzhilfen nach Fallstudi-
enstadten (2002 bis 2006)

Tabelle 6.6: Verteilung der
Aufwertungsmittel (Bundesfi-
nanzhilfen) nach Altbauquar-
tieren, DDR-GroBwohnsied-
lungen und gemischten Quar-
tieren (Fallstudienstadte)
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B Rickbau  OAufwertung  ORuckfiihrung Infrastruktur (seit 2006) M SicherungsmaRnahmen (seit 2005) ‘

Datengrundlage: Stadtebauférderungsdatenbank BBR

(40,0 Prozent zu 46,3 Prozent; vgl. Kapitel 5.1.2). Abbildung 6.13 veranschaulicht die
Anteile der einzelnen Programmteile in den Fallstudienstadten.

Wie bereits in Kapitel 5 ausgefuhrt, stellt sich der Einsatz von Aufwertungsmitteln in
verschiedenen Gebietstypen unterschiedlich dar. Fur die Fallstudienstadte zeigt sich
in einer groben Differenzierung des Mitteleinsatzes nach Baualter der Gebiete, dass
deutlich mehr Aufwertungsmittel aus dem Programm Stadtumbau in die Bestande,
die nach 1960 gebaut wurden (DDR-GroBwohnsiedlungen) geflossen sind als in Alt-
baugebiete (vgl. Tabelle 6.6):

Baualter Aufwertungsmittel in EUR
bis 1948 6.866.924

ab 1960 17.443.090

gemischt 2.817.470

Quelle: Stédtebauforderungsdatenbank BBR, 2006

Das deutliche Ubergewicht der in Gebaudebestanden mit Baualter ab 1960 (GroBwohn-
siedlungen) eingesetzten Aufwertungsmittel resultiert aus ihrer Dominanz hinsichtlich
Anzahl und GroBe. Des Weiteren konnte der zlgige Einsatz von Aufwertungsmitteln
in diesen Bestanden auch durch eine friihzeitige Beteiligung von Wohnungsunterneh-
men am Stadtumbau beférdert werden. Durch den schnellen Riickbau von Gebaude(-
blocken) war der unmittelbare Bedarf an AufwertungsmaBnahmen zur Gestaltung der
Ruckbauflachen und des Wohnumfeldes gegeben.
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Fur die GroBwohnsiedlungen (gebaut ab 1960) der Fallstudienstadte lassen sich mit
Blick auf die konkreten AufwertungsmalBnahmen eindeutige Schwerpunktsetzungen
feststellen (Abbildung 6.14).

In Gebieten, die nach 1960 erbaut wurden, flieBen die Mittel Gberwiegend in MaBnah-
men fur die Wiedernutzung freigelegter Flachen, die Verbesserung des Wohnumfeldes
sowie in sonstige Bau- und OrdnungsmaBnahmen. In weniger als der Halfte dieser
Gebiete werden Aufwertungsmittel fir die Anpassung der Infrastruktur verwendet.
Im Stadtumbaugebiet Halle-Neustadt sind beispielsweise vor allem Pilotprojekte zur
Revitalisierung des Stadtteilzentrums durchgefuhrt worden. Gleichwohl sollen die
AufwertungsmaBnahmen im Wohnumfeld zukiinftig eine starkere Prioritdtensetzung
erfahren.

In Gebieten mit Altbaubestand (Historische Altstadte und Griinderzeitgebiete) sind
insgesamt weniger AufwertungsmaBnahmen im Stadtumbau zu verzeichnen und
die Schwerpunktsetzungen weniger ausgepragt. Dennoch erhalten auch hier die
Verbesserung des Wohnumfeldes, die Aufwertung des Gebaudebestandes, sonstige
Bau- und OrdnungsmaBnahmen sowie die Anpassung der stadtischen Infrastruktur
einen wichtigen Stellenwert. Im Stadtumbaugebiet Altstadt Anklam tragen Aufwer-
tungsmaBnahmen sowohl zu einer Steigerung der Attraktivitat des Gebietes als Wohn-
und Lebensort, als auch zu positiven Nachfrageeffekten bei. Jedoch hat das Gebiet
weiterhin mit hohen Leerstanden in unsanierten Altbaubestédnden zu kampfen.

Mit Blick auf die Umsetzung von AufwertungsmaBnahmen wird in den Fallstudienstad-
ten mehrheitlich betont, dass die zur Verfigung stehenden Mittel nicht ausreichen. Ein
Kernproblem in allen Fallstudienstadten ist die zunehmend erschwerte Aufbringung

Erstellung INSEK bis 1918

gemischt

ab 1960

Wiedernutzung freigelegter Flachen bis 1918
gemischt

ab 1960

Aufwertung Gebaudebestand bis 1918
gemischt

ab 1960

Sonstige Bau- und Ordnungsleistungen bis 1918

gemischt

Quelle: Stadtebauférderungsdatenbank BBR, 2005
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Abbildung 6.14: Einsatz von
Aufwertungsmitteln: Anzahl
der Nennungen der zur An-
wendung gekommenen Auf-
wertungsart (nach Gebietstyp)
in den Stadtumbaugebieten
der Fallstudienstadte
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des kommunalen Mitleistungsanteils, der sich in den verschiedenen Férderprogrammen
unterschiedlich darstellt. Insbesondere in kleineren Stadten, so auch die Fallstudienbe-
funde, kann der Eigenanteil der Kommunen fir AufwertungsmaBnahmen haufig nicht
erbracht werden, so dass MaBnahmen nicht realisiert werden kdénnen (z. B. RoBleben;
Aufwertungsgebiet Innenstadt mit niedrigem Zielerreichungsgrad). Im Extremfall
fihren Haushaltssperren und nicht genehmigte stadtische Haushalte zur vorrangigen
Beschrénkung auf kommunale Pflichtaufgaben. Mittel werden nicht abgerufen, da die
Kommunen die staatlichen Finanzhilfen nicht gegenfinanzieren kénnen. Das kann zu
Verzégerungen oder Stagnationen im gesamten Stadtumbau fihren.

Die Finanzschwache der Kommunen hat Bund und Lander veranlasst, fiir das Haushalts-
jahr 2007 die , Experimentierklausel” in die Verwaltungsvereinbarung Stadtebaufér-
derung aufzunehmen, in welcher die Substituierung der kommunalen Mittel teilweise
durch die beglnstigten Empfanger der Férderung ermoglicht wird. Die Anwendung
der Klausel ist den Landern freigestellt. Mehrheitlich sind die Stadte in hohem MaBe
an dieser finanziellen Entlastung interessiert, wenngleich die Anwendungsgrundsatze
und erforderlichen Landesregelungen teilweise noch nicht erarbeitet wurden, d.h.
die Kriterien (z. B. Haushaltslage der Stadte und Gemeinden) fir die Anwendungsfélle
festgelegt wurden. Die Lander Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern wenden
die Klausel nicht an.

6.4.2 Einsatz weiterer Stadtebauforderungsprogramme und Biinde-
lung von Férderprogrammen

Wie die Erkenntnisse aus den Fallstudienbefunden und der Kommunalbefragung gezeigt
haben, entfaltet das Stadtumbauprogramm seine Wirksamkeit in hohem MaBe durch
die Synergien mit anderen Programmen der Stadtebauférderung. Das Zusammenwirken
mit den anderen Programmen findet dabei in verschiedenen Handlungsfeldern und
in verschiedenen raumlichen Zusammenhdangen statt. Bezogen auf den Einsatz in den
Stadtumbaugebieten sind die wichtigsten Programme nachfolgend dargestellt:

Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen,
Stadtebaulicher Denkmalschutz,

Soziale Stadt,

verschiedene spezielle Landesprogramme und

verschiedene EU-Programme.

Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und EntwicklungsmaB3nahmen

Mit der Wiedervereinigung wurde das , klassische Sanierungsrecht” (§ 136 ff. BauGB)
auf die Stadte und Gemeinden in Ostdeutschland angewandt. Nach § 136 Abs. 2 BauGB
sind , stéadtebauliche SanierungsmaBnahmen, MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Die stadtebaulich zu erneuernden Gebietstypen sind duferst vielschichtig und reichen
von Stadt- und Ortskernen, Innenstadten im weiteren Sinne, Grinderzeitquartieren,
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Zwischen- und Nachkriegswohngebieten bis hin zu Verkehrs-, Industrie- und Gewer-
bebrachen, fur die das Sanierungsrecht anzuwenden ist. In der Praxis fUhrte das seit
1991 dazu, dass kontinuierlich nahezu alle Altstadtgebiete und Stadtzentren mit ihren
mehr oder weniger historisch gepragten Stadtkernen, gekennzeichnet durch erhebliche
Entwicklungsriickstande und umfassenden Handlungsbedarf, als Sanierungsgebiete
festgesetzt wurden. Diese gebietsbezogenen, stadtebaulichen GesamtmaBnahmen mit
einheitlicher Vorbereitung und zlgiger Durchfuhrung liegen generell im 6ffentlichen
Interesse (§ 136 Abs. 1 BauGB)

Die Finanzhilfen, die seit 1990 fur Ostdeutschland bestehen, Ubersteigen bereits die
Hohe der Mittel, die seit 1971 fir die alten Lander eingesetzt wurden. Dies kann
damit begrindet werden, dass in relativ kurzer Zeit umfassende Erhaltungs- und
Sanierungsrickstande zu beseitigen waren, um die vielfach historische Bausubstanz
zu sichern.

Stadtebaulicher Denkmalschutz

.Das Bund-Lander Programm ,,Stadtebaulicher Denkmalschutz” zielt darauf ab, bau-
und kulturhistorisch wertvolle Stadtkerne tUber die jeweiligen Einzeldenkmale, StraBBen
und Platze hinaus in ihrer baulichen und strukturellen Eigenart und Geschlossenheit zu
erhalten und zukunftsweisend weiter zu entwickeln”?’. Dabei stellen Bund und Lander
einen Anteil von je 40 Prozent der Mittel zur Verfigung, welche die Kommunen mit
einem Eigenanteil von 20 Prozent erganzen. Auf den weit reichenden, positiven Erhal-
tungsgrad der historischen Innen- und Kernstadte reagierte der Bund sehr frihzeitig
mit der Auflage dieses Programmes. In den Jahren 1991 bis 2007 stellte allein der Bund
rund 1,66 Mrd. EUR in diesem Forderbereich zur Verfiigung. Dies ist ein Niveau, das
in der mittelfristigen Finanzplanung gehalten werden soll.

Gegenwartig werden 170 Programmstadte gefordert; auch in der Halfte der Fall-
studienstadte kommt dieses Programm parallel zum Stadtumbau Ost zum Einsatz:
Brandenburg/H. (seit 1995); GUstrow (seit 1995); Wurzen (seit 1994); Halberstadt (seit
1996) und Halle (seit 1991). Zentral beim kombinierten Mitteleinsatz ist der Erhalt denk-
malgeschiitzter Bausubstanz und stadtebaulicher Strukturen im Altstadtbereich, mit
dem Ubergeordneten Ziel die Altstadte als image- und identitatsgebende Faktoren zu
starken. Die Wirkungen dieses Programmeinsatzes werden in Kapitel 8 gewirdigt.

Die Gebiete sind jeweils als Erhaltungssatzungsgebiete gemal3 § 172 Baugesetzbuch
festgesetzt. In diesen Gebieten kénnen auch Gebaude ohne Denkmalfestsetzung
gefordert werden. Die Gebiete werden in den genannten Fallstudienstadten durch
die Stadtumbaugebietskulisse Uberdeckt — hierbei sind die Stadtumbaugebiete in den
meisten Fallen groBer bemessen, da die Strukturprobleme weit Uber die Erhaltungs-
gebiete hinausgehen.

Aus der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle geht hervor, dass knapp
43 Prozent der Stadtumbaustadte, die an der Befragung teilgenommen haben, fur
die Aufwertung in Fordergebieten mit Uberwiegendem Altbaubestand Mittel des
,Stadtebaulichen Denkmalschutzes” einsetzen (BMVBS/BBR 2007a).

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt

Das Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt”
wurde 1999 mit dem Ziel gestartet, der zunehmenden sozialen wie auch rdumlichen
Spaltung in den Stadten entgegenzuwirken und die Wohn- und Lebensbedingungen
in benachteiligten Stadtquartieren zu verbessern. Durch das Programm werden bun-
desweit in 498 Programmgebieten in 318 Stadten und Gemeinden (Stand 2007) neue
Herangehensweisen in der Stadtteilentwicklung geférdert.

Die Programme Soziale Stadt und Stadtumbau Ost verfolgen zum Teil dhnliche Zielset-
zungen, so dass sich Fordergebiete raumlich Gberschneiden. In den Fallstudienstadten
sind zehn Stadtumbaugebiete zugleich Programmgebiete der Sozialen Stadt:

Brandenburg/H., Neubaugebiet Hohenstiicken,

Chemnitz, Stadtumbau |,

Chemnitz, Stadteingang/Limbacher StraBe,

Halle, Silberhdhe,

Halle, Neustadt,

Gera, Bieblach-Ost,

Halberstadt, Richard-Wagner-StraBe,

Berlin Marzahn-Hellersdorf, Mehrower Allee, Marzahn-Nord, Hellersdorfer Pro-
menade.

Es zeigt sich, dass die Uberlagerung von Stadtumbaugebieten und Gebieten der Sozialen
Stadt Gberwiegend in GroBwohnsiedlungen industrieller Bauweise stattfinden. Gemal3
der Programmlogik ,Soziale Stadt” erstrecken sich die MaBnahmen neben baulichen
MaBnahmen (insbesondere solchen, die der Aufwertung des Wohnumfeldes dienen) auf
die Information und die Beteiligung der Stadtteilbevolkerung an der Entwicklung und
Umsetzung der MaBnahmen sowie auf die Férderung des Gebietsimages einschlieBlich
einer entsprechenden Offentlichkeitsarbeit im Rahmen des Quartiermanagements.
Hierbei zeigt sich, dass die Beteiligungsverfahren im Rahmen der Sozialen Stadt deutlich
eingespielter und ausgepragter sind als im Stadtumbau Ost; die Wirkungen kommen
jedoch beiden Programmzielen zugute. Im Hinblick auf die Burgerinformation zeigt
sich, dass das Quartiermanagement hier mit Blick auf die MaBnahmen des Stadtumbaus
lediglich allgemein informiert und die konkreten Informationen den Wohnungsunter-
nehmen oder auch den Kommunen Uberlassen bleiben.

Strategien der Bilindelung in verschiedenen Handlungsfeldern und
Gebietstypen

Die Mittelbtndelung ist in den Fallstudienstadten von groBer Bedeutung, da das
Stadtumbauprogramm in vielen Fallen auf bereits eingesetzten Férderprogrammen
vor Ort , aufsattelt”, diese inhaltlich teilweise weiterfihrt oder zusatzliche Finanzie-
rungs- und Forderquellen erschlieBt. Im Rahmen der gebietsbezogenen Biindelungen
sind die Gebietskulissen zu beachten, da die Stadtumbaugebiete sowohl gleich gro3
als auch groBer oder kleiner als die jeweiligen sonstigen Fordergebiete sein kédnnen.
Im Grundsatz ist fur die Fallstudienstadte festzustellen, dass die Kommunen die
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Stadtumbaugebiete eher gréBer fassen als die anderen Gebietskulissen, um mittel-
fristig groBere Handlungsspielrdume zu erschlieBen. Fur diese Strategie spricht, dass
die Forderung von Vorhaben auBerhalb der Stadtumbaugebiete nur im Einzelfall
moglich ist?.

Bereits die Kommunalbefragung der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost hat auf
breiter Datenbasis gezeigt, dass im Rahmen des Stadtumbaus in den Stadten und Ge-
meinden verschiedene Programme insbesondere der Stadtebauférderung zum Einsatz
kommen. Die Mittel werden vielfach in den Stadtumbaugebieten geblndelt. Hierbei
bestehen signifikante Unterschiede zwischen den Programmteilen Aufwertung und
Ruckbau (Abbildungen 6.15 und 6.16).

Aufwertung:

In Férdergebieten mit Uberwiegenden Altbaubestanden kommen im groBen Umfang
Aufwertungsmittel der stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen
(90,8 Prozent) sowie aus dem Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz (42,9 Prozent)
zum Einsatz (BMVBS/BBR 2007a) (Abbildung 6.15)

Eine relevante Komplementarférderung in Férdergebieten, die Uberwiegend durch
Plattenbaubestande gepragt sind, erfolgt durch das Programm Soziale Stadt mit
21,2 Prozent. EU-Programme kommen zudem mit 34,8 Prozent in Altbaubestanden
und mit wesentlich geringerem Anteil in Plattenbaubestanden mit 8,7 Prozent zum
Einsatz.
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Quelle: BMVBS/BBR 2007a

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost

Abbildung 6.15: Finanzie-
rung von Aufwertungsmaf-
nahmen mit Mitteln anderer
Forderprogramme in den
Stadtumbaukommunen

28 \/V 2007, Artikel 6 Forderung des
Stadtumbaus in den neuen Landern —
Stadtumbau Ost, Absatz 2 Erganzende
Einzelvorhaben auBerhalb des Forder-
gebiets sind im Einzelfall mit Zustim-
mung des Bundes forderfahig, wenn
sie fur den Stadtumbau im Forderge-
biet erforderlich sind (S. 17).
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Abbildung 6.16: Finanzie-
rung von baulichen Anpas-
sungsmaBnahmen (einschlieB-
lich Ruckbau) mit Mitteln
anderer Foérderprogramme in
den Stadtumbaukommunen
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Riickbau:

Die Kommunen gaben in der Kommunalbefragung (BMVBS/BBR 2007a) in einer of-
fenen Frage an, die bauliche Anpassung (einschlieBlich RickbaumaBnahmen) bzw.
Bau- und OrdnungsmaBnahmen mit Mitteln anderer Férderprogramme finanziert zu
haben (Abbildung 6.16).

Knapp ein Drittel der Kommunen, die an der Kommunalbefragung teilgenommen
haben, gab an, dass bauliche AnpassungsmalBnahmen durch Mittel der stadtebauli-
chen Sanierung finanziert werden; knapp ein Flinftel setzt Mittel der stadtebaulichen
Erneuerung ein. Weitere Programme, wie Stadtebaulicher Denkmalschutz, Wohnum-
feldverbesserung und Landesriickbauprogramme werden von jeweils unter zehn Prozent
der Kommunen fir eine ergdnzende Finanzierung beansprucht.

Die Fallstudienbefunde belegen, dass die Mittelblindelung, d. h. der Einsatz verschie-
dener Forderprogramme in einem Gebiet, in allen Fallstudienstadten stark ausgepragt
ist (Abbildung 6.17).

Den groBten Anteil an zusatzlicher Férderung machen stadtebauliche Sanierungs-
maBnahmen (90,9 Prozent) und der Stadtebauliche Denkmalschutz (63,6 Prozent)
aus. Doch auch die sonstigen Programme — Soziale Stadt (54,5 Prozent), verschiedene
EU-Programme (insgesamt 72,7 Prozent) und weitere Programme mit immerhin 63,6
Prozent — tragen mit ihren Anteilen erheblich zur Unterstitzung des Stadtumbaus und
einer nachhaltigen Stadtentwicklung bei.

Im Einzelnen geben die Fallstudienbefunde folgende Hinweise zur Mittelbtindelung:

B Eine typische Bindelung von Programmen zeigt sich in Halle-Neustadt. Der
gesamte Stadtteil ist als Stadtumbaugebiet ausgewiesen, ein Teil davon wur-
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i Abbildung 6.17: Einsatz
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de bereits 1999 in das Programm ,Soziale Stadt” aufgenommen, innerhalb
desselben wiederum ist ein kleinerer Teil ,Urban 21-Gebiet”. In den groBen
innerstadtischen Stadtumbaugebieten ,Nord” und ,Std” in Halle liegen zwei
kleinere Sanierungsgebiete — , Sanierungsgebiet Altstadt” und ,Sanierungsgebiet
Altindustriestandorte”.

Die Bausubstanz der ,,Bahnhofsvorstadt” in Halberstadt wurde in groBem Umfang mit
Mitteln der Sozialen Stadt aufgewertet. Hierliber wird derzeit auch das Quartierma-
nagementim ,Soziale Stadt” /Stadtumbaugebiet finanziert. Diese Mittelblindelung
erweist sich als zweckmaéBig, da insbesondere die Forderfahigkeit nicht baulicher MaB-
nahmen (wie Quartiermanagement, Beteiligungsverfahren) dem Stadtumbaugebiet
zu Gute kommt. Dies wird von allen Fallstudienstadten, die Soziale-Stadt-Gebiete
ausgewiesen haben (hier auch Halle-Silberhthe), bestatigt.

B In Brandenburg/H. kommen im Stadtumbaugebiet ,Hohenstlicken” Mittel der
Sozialen Stadt sowie aus ,LOS — Lokales Kapital fur soziale Zwecke” zum Ein-
satz; in das Stadtumbaugebiet , Kernstadt” flieBen Mittel des Stadtebaulichen
Denkmalschutzes und aus dem Programm ,, Zukunft im Stadtteil” (ZiS). DarUber
hinaus greifen weitere Forderinstrumente (z. B. verschiedene Kreditprogramme)
der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB).

In GUstrow werden in dem Programmgebiet , Altstadt” sowohl Stadtumbaumittel
als auch Mittel aus dem Stadtebaulichen Denkmalschutz und aus der allgemeinen
Stadtebauférderung eingesetzt. In dem Férdergebiet ,, Stdstadt” sind vor allem Mittel
aus dem Landesprogramm zur Stadtebaulichen Weiterentwicklung groBer Neubau-
gebiete (,, Wohnumfeldverbesserungsprogramm®) zum Einsatz gekommen.

Eine besondere Situation der Mittelblindelung bestand in Gera durch das URBAN
lI-Programm (2000 bis 2006), das im Programmgebiet des mittleren und westli-
chen Teiles der Stadt Gera mit 532 Hektar zum Einsatz kam. Ferner existieren in
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Gera sechs Stadtumbaugebiete, die teilweise Uberlagert sind von insgesamt finf

Sanierungsgebieten sowie einem Gebiet der Sozialen Stadt.

B Auf die Frage nach der Wirkungsbetrachtung der einzelnen Stadtebauférderungs-
programme bestand in den Fallstudienstadten die Einschdtzung, dass positive
Effekte den verschiedenen stadtebaulichen Programmen in der Regel nicht klar
zugeordnet werden koénnen, da die Programme in hohem Mal3e integriert und
raumlich vernetzt eingesetzt werden.

B FUr die Stadt Brandenburg/H. wird insgesamt ein sehr hoher Koordinierungsauf-
wand in der Férdermittelbewirtschaftung beschrieben, um die verschiedenen
Mittel aus den Programmen Stadtumbau Ost, Stadtebaulicher Denkmalschutz,
der Brachflachenférderung, dem Programm ZiS und verschiedenen Darlehens-
programmen der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) so effektiv wie
maoglich einzusetzen. Der Masterplan der Stadt (gesteuert von der , Arbeitsgruppe
Masterplan”) wird als , Dachkonzept” dargestellt, das alle integrierten Planungen
und die Fachplanungen vereint und letztendlich hohe Synergieeffekte erzielt. Der
Masterplan bildet auch die Grundlage fur die kommunalen Finanzierungsplane. Der
erhebliche Koordinierungsaufwand der Mittelbtindelung wird von der Mehrzahl
der Fallstudienstadte bestatigt.

6.4.3 Ausgewahlte Landesprogramme

Die finanziellen Forderstrategien der Lander sind umfassend. Neben zahlreichen For-

der- und Darlehensprogrammen der jeweiligen Landes- und Investitionsbanken haben

alle neuen Lander zum einen im Vorfeld oder parallel zum Stadtumbauprogramm
landeseigene Programme aufgelegt oder Initiativen gestartet, die den Stadtumbau
in verschiedenen Handlungsfeldern beférdern. Zum anderen unterstitzen sie den

Stadtumbau durch weitere Aktivitaten (z. B. Landesmonitoring, Netzwerkarbeit, Ar-

beitsgruppen, Informationen, Bildung von Initiativen, Férderung von Stiftungen und

Durchfiihrung von Wettbewerben).

Im Folgenden werden beispielhaft verschiedene Strategien, geordnet nach Léndern,

aufgefihrt und einige dieser Beispiele ausfuhrlicher dargestellt:

Brandenburg

B Zukunft im Stadtteil (ZiS):

-, ZiS" ist ein Forderprogramm des Landes Brandenburg (Biindelung verschiedener
Mittel in einem Landesprogramm), das zusatzlich zu baulichen Veréanderungen
die soziale und wirtschaftliche Situation in stadtischen Gebieten nachhaltig ver-
bessern soll. Im Mittelpunkt stehen Stadtteile mit besonderem Handlungsbedarf.
Mit Mitteln des Europaischen Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE) und des
Européischen Sozialfonds (ESF), kofinanziert durch das Land Brandenburg und
die Kommunen, erfolgt im Zeitraum 2000 bis 2006 die Férderung ausgewahlter
Gebiete in 16 Stadten des Landes.
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- Das Fordervolumen fir alle ZiS-Gebiete betragt jahrlich ca. 18,3 Mio. EUR. Fur
die gesamte Laufzeit betragt die Summe 110 Mio. EUR. Die Férdergebiete liegen
Uberwiegend in den Innenstadten oder beziehen das Stadtzentrum mit ein. Dies
gilt auch fur die Fallstudienstadte Guben und Brandenburg/H.. Dort werden in
den Gebieten zusatzlich Mittel des Stadtumbaus eingesetzt.

B EFRE-basierte Spitzenférderung der nachhaltigen Stadtentwicklung

Landesprogramm Stadtentwicklung/Stadterneuerung mit den Teilen ,, ErschlieBung
von Wohngebieten und stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen* sowie , Reakti-
vierung stadtebaulich relevanter Brachflachen” (teilweise Uber den Europaischen
Fonds fur Regionale Entwicklung (EFRE) gefordert)

B Einsatz von Wohnraumférdermitteln u. a. in Sanierungs- und Entwicklungsge-
bieten

B Dauerhafte wissenschaftliche Begleitforschung.

Mecklenburg-Vorpommern

B |nitiative Innenstadt: Das Ministerium fur Verkehr, Bau und Landesentwicklung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern hat die Programme der Stadtebau- und
Wohnungsbauférderung 2004 in einer , Initiative Innenstadt” gebundelt:

- Mehr Férdermittel aus dem Programm Stadtumbau Ost-Aufwertung in die
Innenstadte:
2003 flossen 33 Prozent der Programmmittel in die Innenstadte. Dieser Anteil
wurde bis 2007 auf gut 75 Prozent gesteigert. Der Rest kommt den Plattenbau-
gebieten zugute.

- Kontingent fur die Innenstadt bei der Wohnungsbauférderung:
Das Wohnungsbauférderungsprogramm enthélt seit 2004 ein Kontingent fur
MaBnahmen in der Innenstadt (2007: 3,5 Mio. EUR).

- Rickbau nur ausnahmsweise in der Innenstadt:
Beim Programm Stadtumbau Ost-Ruckbau konzentrieren sich die Rickbaumal-
nahmen auf die Plattenbaugebiete. In den Sanierungsgebieten wird der Riickbau
historischer Bausubstanz nicht mehr gefordert.

Dieser Initiative lassen sich weitere aktuelle Aktivitaten des Ministeriums zur Star-
kung der Innenstadte zurechnen:

- Starkung der Innenstadte als zentrales Ziel der INSEK-Fortschreibung:
Die Starkung der Innenstadte gilt als zentrales Ziel des Stadtumbaus.

- Initiative ZukunftsStandorte:
Die Initiative ZukunftsStandorte gilt solchen Projekten, durch die eine positive
Zukunftsentwicklung fir die jeweilige Stadt oder Region angestof3en wird. Zu
den bevorzugt geférderten Zukunftsstandorten gehdéren als besonders innen-
stadtrelevant: Alte Hafen - Neue Chancen, Stddte am Wasser, Innerstadtische
und stadtnahe Brachen.
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- Initiative ,Neues Wohnen in der Innenstadt”:

Ziel der vom Bauministerium gemeinsam mit der Architektenkammer gestarteten
Initiative ist es, Bauwillige, die die Errichtung eines selbst genutzten Wohnhau-
ses planen, fur ein Wohnen in der Innenstadt zu gewinnen. In engem Zusam-
menwirken von zukunftigen Bauherren und Architekten sollen beispielhafte
Luckenbebauungen entwickelt und umgesetzt werden, die auf die Bedurfnisse
der Nutzer zugeschnitten sind und zugleich stéadtebaulich und architektonisch
Uberzeugen. Die Unterstlitzung dieses Prozesses mit Stadtebauférderungsmitteln
konzentriert sich aus férderrechtlichen Griinden auf innerstadtische Sanierungs-
und Aufwertungsgebiete.

- Bauherrenpreis , Attraktive Innenstadt”:
Seit 2004 loben die Stadte einen Bauherrenpreis , Attraktive Innenstadt” aus,
der die baukulturelle Bedeutung der in die Stadtebauférderungsprogramme
aufgenommenen Innenstadte hervorheben und die Eigeninitiative der Bauherren
starken soll. Hierfir werden Stadtebauférderungsmittel zur Verfigung gestellt.
Zahlreiche Stadte sind dieser Anregung bereits gefolgt.

- Forderung der BaullickenschlieBung:
In die Stadtebauférderungsrichtlinien wurde neu aufgenommen die Férderung
von Neubauten zur SchlieBung von Baulticken (bis zu 300 EUR/m?2).

- Konzentration der Fordermittel auf geeignete Zentren:
Von der Konzentration der Férdermittel auf geeignete Zentren sollen in erster
Linie die Innenstadte profitieren.

- Starkung der Innenstadte durch Raumordnung:

Das Raumentwicklungsprogramm enthalt mehrere Ansdtze zur Starkung der

Innenstadte:

- Straffung des Zentrale-Orte-Systems,

- Gescharfter Vorrang der Innen- vor der AuBenentwicklung,

- Grof3flachiger Einzelhandel nur noch innerhalb Zentraler Orte; zentrenrelevante
Sortimente vorrangig in den Innenstadten,

- Stadt-Umland-Abstimmungen fur Planungen, Vorhaben und MaBnahmen in
den Bereichen Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe und Infrastruktur.

Vor allem die Kommunen sind aufgerufen, an einer Erweiterung dieser
bewusst offen gestalteten ,Initiative Innenstadt” um weitere Bausteine
mitzuwirken.

B Wohnraumférderung: Um Familien mit Kindern bei der nachhaltigen Sanierung
ihrer innerstadtischen Wohnungen zu unterstttzen, sieht das Wohnraumfor-
derprogramm 2008 eine besonders intensive Forderung von Modernisierungen
vor.
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Thiringen

B Thuringer Landesprogramm fir strukturwirksame stadtebauliche MaBnahmen

- Das seit 1995 laufende ,Thiringer Landesprogramm flr strukturwirksame
stadtebauliche MaBnahmen” stellt im Wesentlichen die Grundlage fur die
Finanzierung von LeitmaBnahmen der Thiringer Innenstadtinitiative dar. Hier
werden MaBnahmen gefordert, die in ihrem Umfang die Leistungskraft der
Stadte und Gemeinden Ubersteigen und durch Entlastung des kommunalen
Mitleistungsanteils zur Beseitigung erheblicher stadtebaulicher Missstande
beitragen. Im Fokus steht die kommunale Grundstuckspolitik im Hinblick auf
die bauliche Nutzung von Brachflachen und Baulticken. Das Programm war von
1995 bis 2006 mit 155.015.774 EUR ausgestattet (TMBV 2006, S. 8)

- Durch Bindelung der Bund-Lander-Programme , Stadtebauliche Sanierung und
Entwicklung”, ,Stadtumbau Ost” sowie des landeseigenen Stadtebauftrde-
rungsprogramms wird die Bildung von Forderinitiativen unterstitzt.

B, GENIAL zentral — Unser Haus in der Stadt”, eine Projektinitiative des Freistaates
Thiringen

- In Ergdnzung zum Programm Stadtumbau Ost fihrte das Thiringer Ministerium
fir Bau und Verkehr von 2002 bis 2006 die Initiative , Genial zentral — Unser Haus
in der Stadt” durch. Hierbei wurden innerstadtische MaBnahmen, die dem Leit-
bild der Stadt der kurzen Wege entsprechen und das Wohnen in der Innenstadt
attraktiver machen, besonders geférdert und unterstiitzt. Diese Initiative war
jedoch nicht mit eigenen Programmmitteln ausgestattet, sondern die Finanzie-
rung der einzelnen Projekte erfolgte im Rahmen der bestehenden Stadtebau- und
Wohnungsbauférderprogramme des Freistaates Thiringen und des Bundes, die
entsprechend gekoppelt und als Vorrangférderung definiert wurden. ,,Neben
Stadtebauférderungsprogrammen (Bund-Lander-Programm fir stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen sowie ,, Stadtumbau Ost”-Aufwertung)
kommen Foérderprogramme fir den Wohnungsbau, zur Altlastensanierung und
fdr StrukturanpassungsmaBnahmen fur AbbruchmaBnahmen zum Einsatz. For-
derstrategien fur die einzelnen Standorte kénnen nicht allgemeingdltig dargestellt
werden”. In den einzelnen MaBnahmen und Projekten wurden die verschiedenen
Finanzierungsbausteine durch die Kommune beantragt und zusammengefihrt;
hierbei fungierte die LEG Thiringen als projektbegleitende Koordinationsstelle,
insbesondere, um die verschiedenen Fordermittelstellen zu koordinieren.

B Aktivitaten der , Stiftung Baukultur”; Kommunikations- und Initiativplattform fir
Planungskultur und Baukultur in Thuringen; Auslobung des Thiiringer Preises zur
Forderung der Baukultur 2008

B Dauerhafte wissenschaftliche Begleitforschung (regelmaBige Monitoringberichte)

B Forderung stadtebaulicher Wettbewerbe in Thiringen durch das Land.
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Sachsen

B Die Fordermittel im Bereich der Stadtebauférderung einschlieBlich des Stadtumbaus

Ost im Freistaat Sachsen werden auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift des
Sachsischen Staatsministeriums des Innern Uber die Férderung der Stadtebaulichen
Erneuerung im Freistaat Sachsen (Verwaltungsvorschrift Stadtebauliche Erneue-
rung - VwV StBauE) vom 21. Juli 2008 (SachsABI. 32/2008 S. 1018) gewahrt. Die
Séchsische Aufbaubank (SAB) ist fir die Programme |, Stadtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmaBnahmen”, , Stadtebaulicher Denkmalschutz”, ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren”, ,Investitionspakt” und ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf — Die Soziale Stadt” antragsbearbeitende, bewilligende und
auszahlende Stelle.

Verwaltungsvorschrift Gber die Vorbereitung, Durchfiihrung und Férderung von
Strategien und MaBnahmen der stadtischen Entwicklung und der Revitalisierung
von Brachflachen im Freistaat Sachsen (VwV-Stadtentwicklung): Ausstattung des
Forderprogramms zu 75 Prozent aus Mitteln des Européischen Fonds fur regionale
Entwicklung (EFRE) und zu 25 Prozent aus nationalen Mitteln

Stadtische Entwicklung und Revitalisierung von Brachflachen (2000-2006): Im
Rahmen der stadtischen Entwicklung sollen benachteiligte Stadtgebiete auf der
Grundlage eines integrierten Handlungskonzepts und durch Biindelung geeigneter
MaBnahmen in ihrer Entwicklung nachhaltig gefoérdert werden und damit in der
Entwicklung der Gesamtstadt vorangebracht werden. Zudem soll durch die Beseiti-
gung von Brachflachen, indem sie fir eine neue Nutzung vorbereitet werden, eine
nachhaltige innerstadtische Entwicklung unterstitzt und die Inanspruchnahme des
Bodens und anderer Ressourcen reduziert werden.

Das Kabinett hat am 15.07.2008 vier neue Férderprogramme fir den Wohnungsbau
beschlossen. Der Haushaltsplan 2008 sieht fiir die Programme 17,5 Mio. EUR vor.

- Richtlinie des Staatsministeriums des Innern tber die Gewahrung von Zuwendun-
gen zur energetischen Sanierung von Wohnungen (RL Energetische Sanierung),

- Richtlinie des Staatsministeriums des Innern Uber die Gewahrung von Zuwen-
dungen zur Anpassung von Wohnraum fir generationstbergreifendes Wohnen
(RL Mehrgenerationenwohnen),

Mit den Forderrichtlinien Energetische Sanierung und Mehrgenerationen-
wohnen werden zwei sehr erfolgreiche Programme aus dem Jahr 2007 mit
geringfuigigen Anderungen fortgefiihrt. Geférdert werden energetische
Sanierungen und die Anpassung von Wohnraum an die Bedurfnisse von
Familien mit Kindern, alteren Menschen und Menschen mit Behinderungen.
Beide Programme sehen die Gewahrung von zinsgunstigen Darlehen ab 1,5
Prozent p. a. Uber eine Laufzeit von 20 Jahren vor. Gefordert werden max.
50.000 EUR pro Wohneinheit. Die Forderung kann sowohl fir Mietwohnraum
als auch fur Eigentum genutzt werden. Voraussetzung fur die Forderung eines
Mietwohngebaudes ist eine Bestdtigung durch die jeweilige Gemeinde, dass
sich das betreffende Gebaude in einer so genannten integrierten Lage oder
in einem Stadtgebiet befindet, das vor 1949 erschlossen und bebaut wurde.
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Richtlinie des Staatsministeriums des Innern zur Férderung von selbstgenutzem
Wohneigentum (RL Wohneigentum),

Die Forderrichtlinie Eigentimersicherung ist ebenfalls eine Fortschreibung der
bereits bestehenden Férderung. Sie ermoglicht eine Unterstitzung fur die Eigen-
tlmer, die eine Forderung nach einem Wohneigentumsprogramm des Freistaates,
bewilligt durch die Sachsische Aufbaubank, erhalten und nunmehr Probleme bei
der Sicherung der Finanzierung haben. Diese Unterstitzung ist zeitlich befristet
und setzt eine Verbesserung der Einkommens- und Vermdgenssituation sowie
die vorherige Inanspruchnahme bestehender banktechnischer Méglichkeiten
voraus.

Richtlinie des Staatsministeriums des Innern zur Sicherung von Wohneigentum
(RL Eigentlmersicherung).

Neu aufgelegt wurde die Forderrichtlinie Wohneigentum. Die neue Richtlinie
untersttzt die Bildung von Wohneigentum. Geférdert wird der Erwerb von
bestehenden Wohngebduden bzw. Eigentumswohnungen einschlieBlich
Um- und Ausbau sowie SanierungsmaBnahmen. Das Programm sieht die
Gewahrung eines Darlehens mit einem Zinssatz von 2,5 Prozent lber eine
Laufzeit von 20 Jahren vor. Die Forderhéhe richtet sich nach den jeweiligen
Kosten. Die Forderhdchstgrenze ist abhangig von der Anzahl der zum Haushalt
gehdrenden Personenzahl. Das Wohneigentum muss selbst genutzt sein, eine
Einliegerwohnung ist dabei férderunschadlich. Voraussetzung fir die Férde-
rung ist eine Bestatigung der jeweiligen Gemeinde, dass sich das betreffende
Wohngebaude in einem Stadtgebiet befindet, das vor 1949 erschlossen und
bebaut wurde.”

Sachsen-Anhalt

B Internationale Bauausstellung Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010 (IBA)

Die IBA Stadtumbau 2010 versteht sich als ein , Labor”, in dem verschiedene
. Werkzeuge” des Stadtumbaus beispielhaft erprobt und angewendet werden.
Ziel der Internationalen Bauausstellung (IBA) Stadtumbau Sachsen-Anhalt
2010 ist es, eine besondere Fachkompetenz auf staatlicher und kommunaler
Ebene in Sachsen-Anhalt fur die Praxis des Stadtumbaus zu bilden. Dabei
sollen bis 2010 modellhafte Projekte entwickelt werden, die unter den Bedin-
gungen des demografischen, wirtschaftlichen und sozialen Wandels Zeichen
far die internationale Stadtforschung und -gestaltung setzen. 19 Stadte in
Sachsen-Anhalt mit ihren spezifischen Themen sind an der IBA Stadtumbau
2010 beteiligt.

B Das Land Sachsen-Anhalt gewahrt den Stadten und Gemeinden Fordermittel fiir
Vorhaben der stadtebaulichen Sanierung und Entwicklung, des Denkmalschutzes
und der stadtebaulichen Sanierung im landlichen Bereich — Richtlinien Stadte-
bauférderung (RL StéaBauF):
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- Stadtebauliche Sanierung und Entwicklung in einem Gebiet oder zur erstmaligen
Entwicklung bzw. Neuordnung eines Gebietes (i.S. §§ 136 bis 171 BauGB)

- Stadtebaulicher Denkmalschutz zur Sicherung und Erhaltung historischer Stadt-
kerne (i.S. 8§ 172 bis 175 BauGB

- Stadtebauliche Sanierung im landlichen Bereich (i.S. §§ 136 bis 164a BauGB)

B Das Land Sachsen-Anhalt gewahrt unter den Aspekten des Klimaschutzes insbeson-
dere der Energieeinsparung und der Minderung des CO -AusstoBes, nach MaBgabe
dieser Richtlinien Zuwendungen fir die energetische Sanierung von Wohngebauden
in Ergdnzung zu den Programmen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau sowie fur
die Nutzung erneuerbarer Energien.

B Zur Forderung von Wohneigentum fir Selbstnutzer und Bautréger in den am
»Stadtumbau Ost” beteiligten Kommunen wurde von der Landesregierung des
Landes Sachsen-Anhalt ein spezielles Férderprogramm aufgelegt. Zur Bildung von
Wohneigentum wird ein Baudarlehen der Investitionsbank Sachsen-Anhalt in Héhe
von maximal 65.000 EUR ausgereicht. Fur dieses Baudarlehen gilt im Forderzeitraum
ein verbilligter Zinssatz in Hohe von 0,99 Prozent. Der Forderzeitraum betragt funf
Jahre. Nach Ablauf des Forderzeitraumes gilt dann das im Darlehensvertrag mit
der Investitionsbank urspriinglich festgesetzte Zinsniveau. Darlber hinaus wird
flr den Férderzeitraum von funf Jahren ein jahrlicher Kinderzuschuss in Héhe von
800 EUR gewadhrt. Im Ubrigen reduziert sich der ausgereichte Darlehensbetrag um
jeweils 5.000 EUR je Kind, wenn dieses im Forderzeitraum — also nach Bewilligung
der Fordermittel — geboren wird. Gewahrt wird den Antragstellern Uberdies ein
einmaliger Zuschuss in Hohe von 500 EUR.

6.4.4 Komplementare Finanzierungsquellen

Neben der direkten Férdermittelzuweisung aus verschiedenen Programmen sind steu-
errechtliche Vergtinstigungen, Abschreibungsmaoglichkeiten sowie Darlehensvergaben
von groB3er Bedeutung. So hat insbesondere die ausgelaufene Sonderregelung 2002 bis
2004 des Investitionserleichterungsgesetzes, dabei insbesondere die , Erhdhte Investiti-
onszulage fur ModernisierungsmaBnahmen an Mietwohngebauden im innerértlichen
Bereich”, nach Einschatzung der Fachleute in den Fallstudienstadten Wirkung fir die
Investitionen in den Altbaubestéanden gezeigt (vgl. Kapitel 3.5.1). Auch das Altschulden-
hilfegesetz zur Entschuldung der Wohnungsunternehmen hatte eine Beschleunigung
von RickbaumaBnahmen zur Folge (vgl. Kapitel 5.2.1).

Die Privateigentiimerstudie (BMVBS/BBR 2007b) liefert Erkenntnisse, dass die Mittel
des Stadtumbaus Ost (Teil: Aufwertungsmittel) fir Modernisierungs- und Instand-
setzungsinvestitionen der privaten Kleineigentiimer selten beansprucht werden (vgl.
Abbildung 6.18).

Der groBte Finanzierungsanteil im Bereich der privaten Kleineigentiimer wird mit 32
Prozent durch die KfW-Forderbank erbracht. So hat zum einen die KfW verschiedene
eigene Programme aufgelegt, die darlber hinaus durch zahlreiche Férderprogramme
der Lander erganzt werden. Darlber hinaus nutzen die Kleineigentiimer fur die Moder-
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Abbildung 6.18: Inanspruch-
nahme von Férderung durch
Kleineigentiimer bei Moder-
nisierungs- und Instandset-
zungsinvestitionen von 1999
bis 2005

Férderung der KfW

Investitionszulage

Steuerliche Foérderung (§ 7h + § 7i EStG)

Stadtebauliche Sanierungsfoérderung

Férderung des stadtebaulichen Denkmalschutzes

Férderung Programm Stadtumbau Ost

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Anteil der Kleineigentiimer mit Inanspruchnahme
Quelle: BMVBS/BBR 2007b

nisierung und Instandsetzung eher die erhdhten steuerlichen Absetzungsmaéglichkeiten
fur Denkméler und in Sanierungsgebieten (u. a. § 7h + § 7i EStG) als die direkten
Forderungen aus den Programmen Stadtumbau Ost (3 Prozent) und Stadtebaulicher
Denkmalschutz (9 Prozent).

6.5 Einsatz rechtlicher Instrumente (insbesondere BauGB)

Die Bereitstellung von Fordermitteln aus dem Bund-Lander-Programm ,,Stadtum-
bau Ost” wird flankiert durch das stadtebaurechtliche Instrumentarium, das im
Wesentlichen im BauGB geregelt ist. Daneben spielen als Rahmenbedingungen fur
die rechtliche Gestaltung von Stadtumbauprozessen auch Regelungen aus anderen
Rechtsmaterien eine gewisse Rolle, die — soweit dies auf der Grundlage des verflg-
baren empirischen Materials moglich war — zumindest am Rande ebenfalls in den
Blick genommen wurden. Im Vordergrund der Analyse stehen jedoch die Instrumente
des Stadtebaurechts und damit des BauGB. Hier sind neben den Bestimmungen zu
Stadtumbaugebieten in 8§ 171a bis 171d BauGB das gesamte Instrumentarium des
Besonderen Stadtebaurechts und soweit von Bedeutung auch die Instrumente des
Allgemeinen Stadtebaurechts anzusprechen.

Empirische Grundlagen der Analyse bilden zum einen die Kommunalbefragung der
Bundestransferstelle Stadtumbau Ost von 2006 sowie zum anderen die im Rahmen
dieser Evaluation durchgefiihrten Priméarerhebungen in Fallstudienstadten. Fir die Fall-
studienstadte ist anzumerken, dass das stadtebaurechtliche Instrumentarium weitge-
hende Zustimmung findet und daher weder Anderungsbedarf formuliert noch dessen
Anwendung diskutiert wurde. Die Umfrage der Bundestransferstelle beschrankte sich
auf eher allgemeine Fragen zur Anwendung des stadtebaulichen Instrumentariums und
konkretisierte diese nur in Bezug auf den Stadtumbauvertrag. Beide Quellen sind fur eine
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Evaluation der Anwendung des stadtebaulichen Instrumentariums nur sehr eingeschrankt
verwertbar. Es musste daher auf andere empirische Quellen und Hinweise aus der Literatur
zurtickgegriffen werden. Daneben konnten die Ergebnisse der durchgefihrten Befragung
der Mitglieder der projektbegleitenden Lenkungsgruppe genutzt werden.

Hinweise ergaben sich z.B. aus den Ergebnissen eines mit sechs brandenburgischen
Stadten im Jahre 2002 durchgefthrten Planspiels (MSWV 2002b). Auch wurden die
Ergebnisse der in den Jahren 2002 und 2003 auf Anregung des BMVBS vom vhw ein-
gesetzten Arbeitsgruppe ,, Stadtumbau — Besonderes Stadtebaurecht und Stadtumbau”
berticksichtigt. SchlieBlich wurden die Ergebnisse der Untersuchung von Hackenbroch
(2007) herangezogen, die auf zehn Fallstudien basiert.

6.5.1 Festlegung von Stadtumbaugebieten nach § 171b BauGB

Die Regelungen zum Stadtumbau in §§ 171a bis 171d BauGB entsprechen in den we-
sentlichen Zlgen dem, was bereits in den Verwaltungsvereinbarungen 2002 und 2004
zum Bund-Lander-Férderprogramm festgelegt wurde. Lediglich die bodenrechtliche
Komponente der Durchfihrungssicherungssatzung nach § 171d BauGB geht hieriber
hinaus. Weder die Kommunalbefragung der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost von
2006 (BMVBS/BBR 2007a), noch die Fallstudien im Rahmen der Evaluation und auch
nicht die verwerteten sekundaren Quellen bieten Anhaltspunkte dafir, dass die gesetz-
lichen Anforderungen an die Festlegung von Stadtumbaugebieten relevante Anwen-
dungsprobleme aufwerfen. Dies gilt auch fur die Voraussetzung, dass die Festlegung
des Stadtumbaugebietes auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
erfolgt, in dem die Ziele und MaBnahmen im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustel-
len sind (§ 171a Abs. 3) sowie fir die Verfahrensanforderungen, die sich durch den
Verweis auf 8§ 137 und 139 BauGB ergeben. Insgesamt scheint sich das Konzept, den
Stadten beim Stadtumbau ein Instrument zur Festlegung des Gebietsumgriffs an die
Hand zu geben, das keine eigentumsrechtlich relevanten Schranken setzt, in der Praxis
zu bewdhren. Dabei ist allerdings auch zu berticksichtigen, dass nach den Ergebnissen
der Umfrage der Bundestransferstelle von 2006 immerhin fast 88 Prozent der befrag-
ten Kommunen angaben, dass sie stadtebauliche SanierungsmaBnahmen anwenden,
wobei offen bleibt, ob und in welchem Umfang diese Kommunen daneben auch nach
§ 171b BauGB Stadtumbaugebiete ausgewiesen haben oder dieses planen.

6.5.2 Durchfiihrungssicherungssatzung nach § 171d BauGB

Wie in Sanierungsgebieten kann die Gemeinde fir durch einfachen Beschluss festge-
legte Stadtumbaugebiete oder Teile davon einen Genehmigungsvorbehalt begriinden.
Zu diesem Zweck muss sie eine Satzung nach § 171d BauGB erlassen. Die genehmi-
gungspflichtigen Vorgange entsprechen denen bei einer Veranderungssperre nach § 14
BauGB und sind insoweit enger gefasst als in Sanierungsgebieten.

Die Durchfuhrungssicherungssatzung nach § 171d BauGB wird den Ergebnissen der

Befragung von Programmkommunen von 2006 zufolge , bislang noch eher selten an-
gewandt. Lediglich elf Kommunen (etwa 5 Prozent) haben eine solche Satzung bereits
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erlassen, weitere 14 Kommunen (etwa 7 Prozent) planen derzeit, dieses Instrument
anzuwenden” (BMVBS/BBR 2007a, S. 67). Dies mag daran liegen, dass Kommunen,
die einen Genehmigungsvorbehalt zur Steuerung des Stadtumbaus fir erforderlich
halten, gleich ein Sanierungsgebiet festlegen. Die Fallstudienuntersuchung ergab
keinerlei hiervon abweichende Hinweise.

6.5.3 Stadtumbauvertrdage nach § 171c BauGB

Der Stadtumbauvertrag ist Ausdruck der Grundausrichtung des Programms ,, Stadtum-
bau Ost”, die vor allem auf Kooperation mit den betroffenen Wohnungsunternehmern,
sonstigen Wohnungseigentiimern, Grundstickseigentimern, Gewerbetreibenden,
Tragern der technischen und sozialen Infrastruktur etc. setzt. Die Moglichkeiten und
Chancen, aber auch die Grenzen kooperativer Umsetzungswege werden in Kapitel
6.2 analysiert. Die dort skizzierten Ergebnisse spiegeln sich auch hier insbesondere im
Hinblick auf die Regelungsgegenstande von Stadtumbauvertragen in der Praxis und die
im Zusammenhang mit dem Abschluss solcher Vertrage festzustellenden praktischen
Schwierigkeiten wider.

Das Difu hat im Jahre 2004 unmittelbar nach Inkrafttreten der gesetzlichen Kodifizie-
rung des Stadtumbauvertrags eine Umfrage bei allen unmittelbaren Mitgliedsstadten
des Deutschen Stadtetags in Ostdeutschland durchgefiihrt, ob und wenn ja, mit wem
und Uber welchen Inhalt stadtebauliche Vertrage im Rahmen der Durchfiihrung von
StadtumbaumaBnahmen abgeschlossen wurden (Bunzel 2004, S. 12). Bei einem
Rucklauf von 88 Prozent (73 von 83 befragten Stadten) ergibt sich folgendes Bild: 48
Stadte (66 Prozent) gaben an, stadtebauliche Vertrdge zur Durchflihrung von Stadt-
umbaumaBnahmen abgeschlossen zu haben. Lediglich 25 Stadte, also etwa ein Drittel
der Antwortenden, hatten bislang keine solchen Vertrédge abgeschlossen. Dies deutet
darauf hin, dass bereits vor der gesetzlichen Kodifizierung der Stadtumbauvertrag zur
Losung der Stadtumbauaufgaben genutzt wurde. Vertragspartner waren Gberwie-
gend Wohnungsunternehmen (bei 45 Stadten). In 22 Stadten wurden auch — und in
drei Stadten ausschlieBlich — mit anderen Grundstlckseigentimern stadtebauliche
Vertrage abgeschlossen. In einem Fall wurde darauf hingewiesen, dass weder ein
Wohnungsunternehmen, noch andere Grundstiickseigentiimer, sondern ein Versor-
gungs-/ Entsorgungsunternehmen Vertragspartner war. In diesem Fall ging es um den
Ruckbau bzw. die Anpassung der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur entsprechend den
Erfordernissen des Stadtumbaus.

Gefragt wurde auch nach den Vertragsgegenstanden. Erwartungsgemaf besteht beim
Abschluss stadtebaulicher Vertrage haufig ein Bezug zur Vergabe von Férdermitteln.
DemgemaB war die Vergabe von Fordermitteln mit 41 Nennungen der am haufigsten
genannte Vertragsgegenstand. Die im Regelfall geférderten RickbaumaBnahmen
folgen mit 40 Nennungen zwangslaufig an zweiter Stelle. Damit haben lediglich sie-
ben Stadte angegeben, dass die von ihnen abgeschlossenen Vertrdge keine Vergabe
von Fordermitteln zum Gegenstand haben. Regelungen wurden daneben auch zur
Verteilung der Kosten (in 18 Stadten) und zum Verzicht auf Entschadigungsanspri-
che festgelegt. Nur von einer Stadt wurde der Ausgleich der Lasten zwischen den
Grundstitckseigentimern zum Vertragsgegenstand gemacht.
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Die Kommunalbefragung der Bundestransferstelle von 2006 bestatigt dieses Ergebnis.
Danach wurden bereits in zahlreichen Kommunen Stadtumbauvertrage abgeschlossen,
in weiteren Stadten und Gemeinden ist der Abschluss von Stadtumbauvertragen fur
die nachste Zeit geplant. Haufigster Regelungsgegenstand in Stadtumbauvertragen
sind danach Bestimmungen im Zusammenhang mit der Fordermittelvergabe. Diese
erganzen die Fordermittelbescheide und betreffen sowohl Vertrage mit Wohnungsun-
ternehmen als auch solche mit Tragern der technischen Infrastruktur. Haufig werden den
Ergebnissen dieser Umfrage zufolge auch der Verzicht auf Entschadigungsanspriiche
nach den §§ 42 ff. BauGB oder auch Regelungen Uber die Kostentragung der Stadt-
umbaumaBnahmen vereinbart.

Eine besondere Form eines Stadtumbauvertrages kommt in der Fallstudienstadt Halle
zur Anwendung. Dabei handelt es sich um einen multilateralen Vertrag zwischen Woh-
nungseigentimern, Versorgungsunternehmen und der Stadt zum flachigen Riickbau eines
Stadtquartiers, der ,,Quartiersvereinbarung” genannt wird. Vereinbart wird der zeitliche
Ablauf der RuckbaumaBnahmen sowie die Kostenteilung beim Rickbau technischer
Infrastruktur (Stadt Halle 2007, S. 7).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich der Stadtumbauvertrag in der
Praxis bewahrt. Dies gilt bislang allerdings vor allem fir Vertrage mit Wohnungsunter-
nehmen oder Tragern von technischer Infrastruktur. Bei kleinteiligen Eigentimerstruk-
turen stoBt eine kooperative Umsetzungsstrategie im Stadtumbau demgegentber auf
spezifische Umsetzungsprobleme. Bei solchen Strukturen bedarf es der Beteiligung einer
Vielzahl von Eigentimern an der Umsetzung von StadtumbaumaBnahmen (MSWV
2002b, S. 38). Die Interessenlage und die 6konomischen Voraussetzungen sind dabei
genauso heterogen, wie die sich aus dem Stadtumbauerfordernis ergebende individu-
elle Betroffenheit der Eigentimer (Hackenbroch 2007, S. 70 f.). RlckbaumaBnahmen
stoBen ohnehin auf eher geringes Interesse der privaten Eigentimer. Unter diesen
Bedingungen lasst sich die Bereitschaft zur Kooperation nur schwer erreichen, denn
diese setzt voraus, dass alle an der Kooperation beteiligten sich fir ihre individuelle
Situation Vorteile versprechen (Win-Win-Situation). Nur jede 20. Gemeinde gab bei
der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle an, dass sich private Grundsticksei-
gentlmer an StadtumbaumaBnahmen (Aufwertung, Rickbau etc.) beteiligen (BMVBS/
BBR 2007a, S. 134 f.).

Nach der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle von 2006 wurden in 32 Stad-
ten (etwa 15 Prozent bezogen auf die Gesamtzahl der antwortenden Kommunen)
Stadtumbauvertrage abgeschlossen, an denen private Kleineigentimer beteiligt sind
(BMVBS/BBR 20073, S. 148). Ob dies Anlass gibt, die Tragfahigkeit kooperativer Umset-
zungsstrategien auch bei kleinteiligen Eigentimerstrukturen optimistisch zu bewerten,
muss allerdings bezweifelt werden. Das entscheidende Hemmnis bleibt neben den
heterogenen Interessen der betroffenen Eigentiimer (Hackenbroch 2007, S. 71 ff.), die
Regelung des Lastenausgleichs zwischen den Eigentiimern, von denen zum Teil der
Ruckbau ihrer Wohngebaude verlangt wird, wahrend andere ihren Wohnungsbestand
behalten kénnen und demzufolge die NutznieBer der RuckbaumaBnahmen anderer
werden (bestatigt etwa durch die Fallstudie Wurzen). Kleineigentiimer verfolgen indivi-
duelle Interessen und kdénnen Stadtumbau blockieren (Hackenbroch 2007, S. 70 f.), ein
Umstand der sich bei den Fallstudien grundsatzlich bestatigte (so etwa Brandenburg/H.).
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Eine Finanzierung fur den Ausgleich von Lasten kann zwar in Sanierungsgebieten auf
der Basis der zu erhebenden Ausgleichsbetrage in Hohe der bei den von der Sanierung
begunstigten Eigentimern entstehenden sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
erreicht werden (zur Bodenwertermittlung siehe unten). Die Untersuchung hat jedoch
kein Beispiel aufdecken kénnen, bei dem in entsprechender Weise verfahren wurde. Das
Thema wurde bislang erst als relevant erkannt, eine Lésung aber noch nicht erarbeitet
und praktiziert. Auch das Planspiel (MSWV 2002b, S. 83 f.) und die Befragung von Stadt-
umbaukommunen (BMVBS/BBR 2007c¢, S. 152) ergab, dass lediglich eine der beteiligten
bzw. befragten Stadte einen konkreten Vorschlag zum Lastenausgleich entwickelt hatte
und dieser sich auf den Ausgleich zwischen den Wohnungsgesellschaften, nicht jedoch
auf den Lastenausgleich bei kleinteiliger Eigentimerstruktur bezog.

6.5.4 Zwischennutzungsvertrage

Zwischennutzungsvertrdge sind ein Instrument, das speziell fir die Erfordernisse
des Stadtumbaus kreiert wurde (MSWV 2002b, S. 65 ff.; Schmidt-Eichstaedt 2007,
§ 171c Rn. 22). In der Praxis des Stadtumbaus werden diese Vertrage haufig auch als
Gestattungsvertrage bezeichnet (z. B. Gestattungsvertrage der Stadt Leipzig, in Bunzel/
Coulmas/Schmidt-Eichstaedt 2007, S. 268-275). Eigentiimer brachliegender Flachen
sind haufig bereit, eine 6ffentliche Zwischennutzung der aktuell nicht wirtschaftlich
verwertbaren Flachen zu ermdglichen, soweit das Baurecht erhalten bleibt. Ein wichtiger
Anreiz ergibt sich hier auch aus der Befreiung von der Grundsteuer, wenn das Grund-
stlick fur den vereinbarten Zeitraum fur 6ffentliche Zwecke genutzt wird (Hackenbroch
2007, S. 136). Goldschmidt 2006 (S. 327) vermutet, dass solche Vereinbarungen
auch in Kombination mit Rtickbauvertréagen in der Praxis nicht selten anzutreffen sein
werden. Nach den Ergebnissen der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle von
2006 hatten 15,3 Prozent der antwortenden Kommunen bereits Gestattungsvertrage
mit Grundstlckseigentiimern abgeschlossen. Dabei bleibt aber unklar, was konkret
der Gegenstand von Gestattungsvertragen war. Die Ergebnisse der Fallstudien sind
eher ambivalent. Uberwiegend spielen Zwischennutzungen gar keine (z. B. Giistrow,
Halberstadt, Wurzen) oder nur in Einzelféllen (z.B. Brandenburg/H.) eine Rolle. In
Berlin-Marzahn wurde demgegeniber eine eigene Anlaufstelle fr Zwischennutzungs-
vorhaben eingerichtet. Die Zahl der Anwendungsfalle blieb gleichwohl gering.

6.5.5 Recht der Stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaB-
nahmen

In der Praxis besteht weitgehend Konsens, dass Kooperation im Stadtumbau gegeniber
dem Einsatz hoheitlicher Instrumente vorzugswurdig ist. Genauso unumstritten ist aber
auch, dass konsensuale Strategien durch hoheitliches Instrumentarium flankiert werden
mussen. Zielfihrende Kooperation setzt in hohem MaBe die Mitwirkungsbereitschaft
der relevanten Akteure voraus, welche nicht selbstverstandlich herzustellen ist. Daher
bendtigen Stadte und Gemeinden zumindest als ,, Handlungsreserve” hoheitliche
Kontroll- und Steuerungsinstrumente (Davy 2005). Zudem steigt erfahrungsgemaf
die Mitwirkungsbereitschaft, wenn auf die Verflgbarkeit solcher Instrumente hinge-
wiesen werden kann (MSWV 2002b, S. 24). Aus diesem Grund ist die Mdglichkeit
zur Festlegung von Sanierungsgebieten als erganzendes Instrument im Stadtumbau
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unverzichtbar. Dies spiegelt sich auch in den Ergebnissen der Kommunalbefragung der
Bundestransferstelle von 2006. Danach hatten etwa 88 Prozent der Programmkom-
munen im Rahmen des Stadtumbaus Sanierungsgebiete ausgewiesen.

Das vom MSWV 2002 durchgeflhrte Planspiel zeigte, dass das Sanierungsrecht fle-
xibel einsetzbar ist. Als vorteilhaft erweist sich auch, dass SanierungsmalBnahmen in
einem vereinfachten Verfahren durchgefihrt werden kénnen, so dass je nach den
sich abzeichnenden Erfordernissen auf die besonderen Finanzierungsmodalitaten und
auf den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt verzichtet werden kann (zu
den Gestaltungsmoglichkeiten und zu den praktischen Erfahrungen: MSWV 2002b,
S. 46 f).

Es gibt Uberlegungen, das Sanierungsrecht zum grundstiickbezogenen Interessen-
ausgleich zu nutzen (Goldschmidt/Terboven 2005, S. 87; Hackenbroch 2007, S. 94;
MSWV 2002b, S. 33 u. 85 f.). So kdnnte z. B. dem Grundstiickseigenttimer, der sich
zum Ruckbau seines Wohnhauses verpflichtet, eine Entschadigung (analog § 179
Abs. 3 Satz 1 BauGB) zum Ziel des Lastenausgleichs gewahrt werden, die aus den zu
erhebenden bzw. vertraglich abzulésenden Ausgleichsbetragen der Sanierungsbegiins-
tigten finanziert wird (Schmidt-Eichstaedt 2007, § 171c Rn. 20 f.). Die Abschépfung
sanierungsbedingter Bodenwerterhéhung basiert darauf, dass sich der Sanierungsvorteil
bei einem generell sinkenden Bodenpreisgeflige darin ausdriickt, dass der Bodenwert-
verlust geringer ausfallt, als bei Nichtdurchfihrung der Sanierung. In der Literatur
werden deshalb die Akzeptanz einer solchen Wertabschopfung und ihre lokalpolitische
Durchsetzbarkeit als gering eingeschatzt (Méller 2006, S. 164). Nach den vorliegenden
empirischen Erkenntnissen gibt es bislang keine Hinweise darauf, dass die Praxis diese
Uberlegungen aufgegriffen hat.

Als Handlungsoption vorgeschlagen wird auch die Festlegung eines Stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs nach § 165 BauGB, da diese auch zur Anwendung kommen
kann, wenn Teile eines Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung
flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde im Rahmen einer
stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt werden. Praktische
Relevanz hat diese Handlungsoption beim , Stadtumbau Ost” bislang soweit ersichtlich
nicht gefunden bzw. nur eine geringe Bedeutung (Hackenbroch 2007, S. 87).

6.5.6 Stadtebauliche Gebote und andere Umsetzungsinstrumente

Stadtebauliche Gebote finden nach den vorliegenden empirischen Erkenntnissen
allenfalls in wenigen Fallen Anwendung (Hackenbroch 2007, S. 87). Bereits alte Un-
tersuchungen zum Baugebot haben gezeigt, dass die rechtlichen Voraussetzungen der
stadtebaulichen Gebote fur die Stadte und Gemeinden schwierige Anwendungshur-
den darstellen (Goldschmidt/Taubenek 2005; so auch die Fallstudienstadt Gustrow)
und der eigentliche Wert der Gebote darin besteht, dass die potenziell bestehende
Moglichkeit ein solches Gebot zu erlassen, die Bereitschaft zur Kooperation bei den
betroffenen Grundstlckseigentiimern weckt oder erhéht (Hackenbroch 2007, S. 95,
126). Zudem fehlt es bei den Stadten und Gemeinden héufig an den finanziellen
Voraussetzungen fir die Anwendung des Instrumentes. Vor diesem Hintergrund wird
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in der Literatur vorgeschlagen, das Rickbauduldungsgebot nach § 179 BauGB zu
einem ,aktiven Rickbaugebot” mit der Moglichkeit der Kostentragung durch den
Eigentlmer weiter zu entwickeln (Schmidt-Eichstaedt 2004, S. 269, vhw 2003, S. 27 f.
u. 46; Goldschmidt 2006, S. 323). Dieser Vorschlag wurde auch von einer Fallstudien-
stadt gemacht (Halle). Beim Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177
BauGB wird kritisiert, dass der Eigentimer keinen Ubernahmeanspruch gegenuiber
der Gemeinde hat, sondern einen Ersatzanspruch in Héhe der unrentierlichen Kosten,
was zu einer ,ungerechten Subventionierung” der betroffenen Eigentimer zwinge
(Lege 2005, S. 883 f.; Hackenbroch 2007, S. 99). Folge ist nach Hackenbroch 2007
(S. 100), dass die Kommunen faktisch kein Instrument haben, mit dem sie Druck auf
Kleineigentiimer zur kooperativen Durchfihrung von Sanierung und Modernisierung
ausUben kénnen.

Wirken sich Bebauungsplane, stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahmen oder StadtumbaumalBnahmen voraussichtlich nachteilig auf
die personlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen aus, soll die Gemeinde nach § 180 BauGB in einem Sozialplan Vorstellungen
entwickeln und mit den Betroffenen erértern, wie nachteilige Auswirkungen moglichst
vermieden oder gemildert werden kénnen. Ob und in welchem MaBe diese Regelung
beim ,Stadtumbau Ost” Anwendung gefunden hat, lasst sich auf der Grundlage des
verfligbaren empirischen Materials nicht feststellen. Die Umfrage der Bundestransfer-
stelle , Stadtumbau Ost” von 2006 hat dies nicht explizit abgefragt. Das Planspiel des
MSWYV Brandenburg (MSWV 2002b, S. 81) ergab, dass in den dort beteiligten zehn
Stadten Sozialplane noch nicht erarbeitet wurden.

Nach § 182 BauGB kann die Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen Mietverhalt-
nisse Uber Wohnraum aufheben. Dies gilt in formlich festgelegten Sanierungsgebieten,
in stadtebaulichen Entwicklungsbereichen oder bei MaBnahmen nach den §§ 176
bis 179 BauGB, also z. B. auch in Bezug auf vermieteten Wohnraum, der im Rahmen
des Stadtumbaus zuriickgebaut werden soll. Voraussetzung ist u. a. die Bereitstellung
von Ersatzwohnraum. Die Zuldssigkeit einer privatrechtlichen Kindigung durch den
Vermieter unter Hinweis auf den vorgesehenen Rickbau im Rahmen des Stadtumbaus
hat die Rechtssprechung mehrfach beschaftigt, ohne dass allerdings bestehende Un-
sicherheiten vollstandig ausgeraumt werden konnten (Taubenek/Goldschmidt 2006,
S. 152). Aus diesem Grund kann § 182 BauGB eine wichtige praktische Bedeutung
zukommen. Die Untersuchung ergab allerdings keine Hinweise auf praktische Anwen-
dungsprobleme oder -hindernisse. Dies ist im Lichte der Ergebnisse der im Rahmen
der Evaluation durchgefihrten Befragung von Wohnungsunternehmen zu bewerten.
Danach gaben immerhin gut 46 Prozent der teilnehmenden Wohnungsunternehmen
an, dass die schleppende Entmietung der Wohnungsbestande ein aktuelles Hemmnis
bei Rickbau darstellt. 95 Prozent der Wohnungsunternehmen gaben zugleich aber
an, dass Konflikte mit von RuckbaumaBnahmen betroffenen Mietern so gut wie nie
(26,7 Prozent) oder nur mit einem kleinen Teil der betroffenen Mieter (68,3 Prozent)
auftreten. Dabei kam es so gut wie nie (90 Prozent) oder nur bei einem kleinen Teil
der betroffenen Mieter (10 Prozent) zu gerichtlichen Auseinandersetzungen. Die Fall-
studien deuten darauf hin, dass dies vor allem daran liegt, dass die Wohnungsunter-
nehmen grundsatzlich um einvernehmliche Losungen mit den Mietern auf der Basis
hoherwertiger Ersatzwohnraumangebote bemiht sind. So gaben immerhin fast 70
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Prozent der an der Umfrage teilnehmenden Wohnungsunternehmen an, dass mehr als
75 Prozent der betroffenen Mieter mit Ersatzwohnraum aus den eigenen Bestanden
versorgt wurden. Dies erklart, warum die Fallstudien weder in Hinblick auf zivilrechtliche
Kdndigungsverfahren noch im Hinblick auf § 182 BauGB Hinweise auf eine besondere
Relevanz dieser Instrumente noch auf Probleme ihrer Anwendung ergab.

Ein wichtiges Instrument zur Umsetzung der Ziele des Stadtumbaus sind Erhaltungssat-
zungen nach § 172 BauGB. Diese kommen den Ergebnissen der Kommunalbefragung
der Bundestransferstelle von 2006 zufolge bei 50 Prozent der Programmkommunen zur
Anwendung. Hinweise auf Anwendungsbesonderheiten oder -schwierigkeiten lassen
sich auf der Grundlage des vorliegenden empirischen Materials nicht erkennen.

6.5.7 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten ist von zentraler Bedeutung fur
die Akzeptanz von MaBnahmen, fir die Feststellung von Entschadigungen und Aus-
gleichszahlungen sowie fiir die Feststellung maBnahmebedingter Bodenwertveran-
derungen und damit fur die Finanzierung des Stadtumbaus insgesamt (BMVBS/BBR
2007c). Die Wertermittlungsverfahren bedurfen in Bezug auf die spezifischen Trends
der Bodenwertentwicklung und den Leerstand spezieller Modifikationen. Diese sind
auf der Basis der Wertermittlungsverordnung realisierbar und wurden in der Literatur
bereits vorgeschlagen (BMVBS/BBR 2007¢, vhw 2003, S. 31 ff.; Dieterich/Koch, 2002,
S. 344 ff., Moller 2006, S. 50 f.).

Das Thema ,,Bodenwertermittlung” wurde in den Fallstudien nur am Rande angespro-
chen. Es wurde dort als relevantes Thema erkannt, gehérte aber nicht zu den von den
Interviewpartnern in den Fallstudienstadten besonders hervorgehobenen aktuellen
Aufgaben und Problembereichen. Ertragreicher sind insoweit die Ergebnisse der von
BMVBS/BBR (2007¢) durchgefiihrten Befragung von Gutachterausschissen, auch wenn
die empirische Basis relativ schmal ist. Folgende Kernaussagen lassen sich aus dieser
Untersuchung ableiten:

B Die als Folge geringer Markttatigkeit Ubliche Fortschreibung der bisherigen Boden-
richtwerte in Stadtumbaugebieten entspricht nicht den tatsachlichen Marktverhalt-
nissen. Nur 8 Prozent der Gutachterausschisse glaubt Bodenrichtwerte noch zeitnah
ableiten zu kdnnen.

B Die Fortschreibung alter Bodenrichtwerte bewirkt, dass das Preisniveau klnstlich
hochgehalten wird, weil die Kommunen, aber auch der private Markt sich bei
Grunderwerb und VerauBerung daran orientieren (S. 158 f.).

B Die Landesverordnungen engen den Gestaltungsspielraum der Gutachterausschisse
unnotig ein und verhindern zum Teil, dass die Gutachterausschisse auch in Gebieten
mit hohem Leerstand und ohne Marktgeschehen ,sich dem richtigen Bodenwert
zumindest annahern” (S. 158).

B Die Bewertung des Einflusses von Wohnungsleerstand auf das Bodenpreisniveau
weist gro3e Divergenzen auf (S. 156 f.).
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B Auch bestehen unterschiedliche Auffassungen darlber, welche Wertermittlungs-
methoden bei der Wertermittlung in Stadtumbaugebieten mit hohem Leerstand
vorzugswiirdig bzw. geeignet ist (S. 160), oder ob neue ergéanzende Daten bei der
Sachwertermittlung erhoben werden mdissen (S. 159).

Eine gefestigte, den Erfordernissen von Stadtumbaugebieten gerecht werdende Be-
wertungspraxis scheint sich danach bislang noch nicht etabliert zu haben.

Altere empirische Befunde bestatigen diesen Befund. Bei dem vom MSWV (2002b)
durchgefuhrten Planspiel waren die mitwirkenden Vertreter der Gutachterausschisse
noch nicht mit Fragen des Stadtumbaus konfrontiert gewesen. Es gab nur eine geringe
Zahl von Kauffallen, so dass die Ermittlung und Fortschreibung der Bodenrichtwerte als
sehr schwer eingeschatzt wurde. Die Anwendung gangiger Wertermittlungsverfahren
wurde als problematisch eingeschatzt. Es wurde der Bedarf an fachlicher Qualifizierung
der Gutachterausschtisse formuliert (MSWV 2002b, S. 70).

6.5.8 Sonstige stadtebauliche Instrumente

Neben den bereits angefuhrten stadtebaulichen Instrumenten kann auch der Bauleit-
planung und den Instrumenten zur Umsetzung der Bauleitplanung, insbesondere der
Umlegung und dem Vorkaufrecht eine wichtige Funktion zukommen. Scheitert eine
einvernehmliche Bodenordnung zur Aufwertung eines Quartiers, bietet die ,,amtliche”
Umlegung einen geeigneten Ansatz (Goldschmidt 2006; Reuter 2004 und 2005; Stahr
2005). Nach der Kommunalbefragung der Programmgemeinden von 2006 stellten gut
53 Prozent der Kommunen im Rahmen des Stadtumbaus Bebauungspldne auf. Welche
Ziele damit verbunden sind und aus welchen Grinden die Aufstellung stadtebaulich
erforderlich ist, ist hieraus nicht ablesbar. Hier bedirfte es differenzierter Recherchen.
Zu erwarten ist, dass der Bebauungsplan sich in sehr unterschiedlichen Fallkonstella-
tionen als erforderlich erweist.

6.6 Monitoring

Auf der Grundlage von im Stadtumbaumonitoring erhobenen Daten kénnen die Wir-
kungen und die Effizienz des Programms ,Stadtumbau Ost” beurteilt werden. Das
Stadtumbaumonitoring dient der Beobachtung von Prozessen in der Stadtentwicklung
und kann als Entscheidungsvorlage fur Stadtentwicklungsplanungen herangezogen
werden (IRS 2004, S. 4).

Ein Monitoring kann sowoh! auf Landesebene als auch auf kommunaler sowie auf
stadteilbezogener Ebene erfolgen. Auf Landesebene ermdglicht das Monitoring einen
systematischen Uberblick Gber die Wirksamkeit des Programms, veranschaulicht und ana-
lysiert Veranderungen in den Stadten und zeigt gegebenenfalls Nachsteuerungsbedarfe
auf (zu Landesmonitoring vgl. Kapitel 4.7). Auf kommunaler Ebene stellt es neben einer
Informationsbasis durch fortlaufende Datenerhebung und Datenpflege die Grundlage
sowohl fur die Erstellung als auch die Fortschreibung der Integrierten stadtebaulichen
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Entwicklungskonzepte dar (IRS 2004, S. 4; Landesamt fiir Bauen und Verkehr 2005, S. 5).
Bereits im Rahmen des Bundeswettbewerbs , Stadtumbau Ost” waren die Kommunen
aufgefordert, sich zum Aufbau eines kontinuierlichen Monitorings zu du3ern.

Nach den Ergebnissen der Kommunalbefragung (BMVBS/BBR 2007a) fuhrt ein Drittel
(34 Prozent) der Stadtumbau-Kommunen, zu denen Angaben vorliegen, ein kom-
munales Monitoring durch. In knapp der Halfte der Kommunen (48 Prozent) ist das
Monitoring im Aufbau bzw. geplant. Zwei Drittel dieser Kommunen wollen den Aufbau
des Monitoring bis zum Jahr 2007 abschlieBen. Hingegen haben knapp ein Funftel der
Kommunen (19 Prozent) kein Monitoring vorgesehen.

Die landerbasierte Auswertung der Kommunalbefragung weist auf unterschiedliche
Umsetzungs- und Verfahrensstande in den einzelnen Landern hin (vgl. Kapitel 4.7). Nicht
allein die Landeszugehorigkeit, sondern auch die GroBe der Stadt pragt die Entscheidung
fur oder gegen die Einflhrung eines Monitorings. Wahrend fast alle GroBstadte (Ein-
wohnerzahl gréBer als 100.000) bereits ein Monitoring eingefihrt haben bzw. derzeit
aufbauen (92 Prozent), haben zwei Drittel der Landgemeinden kein Monitoring geplant
(BMVBS/BBR 2007a). Der groB3te Teil der Stadtumbau-Kommunen erhebt die Monitoring-
Daten neben der gesamtstadtischen Ebene auch auf der teilrdumlichen Ebene (Stadtteile
und/oder Fordergebiete) (BMVBS/BBR 2007a).

Die Uberwiegende Mehrheit der Stadtumbau-Kommunen fuhrt im Rahmen des Mo-
nitoring eine regelmaBige Erfassung der Leerstande durch, allerdings beziehen dabei
nur 46 Prozent der Kommunen die Gesamtheit aller in der Stadt vorhandenen Woh-
nungsbestande mit ein (hier und im Folgenden: BMVBS/BBR 2007a). Haufig werden nur
die Bestdnde der groBen Wohnungsunternehmen und -genossenschaften abgefragt.
Zumeist erfolgt die Leerstandserfassung durch eine Kombination aus Begehungen des
Wohnungsbestandes und der Leerstandsabfrage bei den kommunalen Wohnungsunter-
nehmen (76 Prozent). In 44 Prozent der Kommunen, die sich an der Befragung beteiligt
haben, finden entweder keine regelmaBigen Leerstandserfassungen statt oder aber
diese beschranken sich allein auf den Bestand der groBen Wohnungsunternehmen.
Fur die Stadtumbau-Kommunen stellt vor allem die Leerstandserfassung im Bestand
privater Eigentlimer ein groBes Problem dar.

Mit Blick auf die Leerstandserfassung und die unterschiedlichen Vorgehensweisen
und Verfahrensstande bekraftigen die Fallstudienbefunde die wesentlichen Ergebnisse
der Kommunalbefragung: Bis auf zwei Ausnahmen fihren alle Fallstudienstadte ein
eigenes Monitoring mit regelmaBiger Fortschreibung durch. Hierbei stellen sich die
jeweiligen Arbeitsstande und das Vorgehen unterschiedlich dar. Grundsatzlich lassen
sich drei Vorgehensweisen unterscheiden: Kommunen, die ein eigenes Monitoring
aufgebaut haben und anwenden (Chemnitz, Guben, Brandenburg/H., Gustrow, Halle,
Anklam) bzw. wo sich dieses im Aufbau befindet (Berlin); Kommunen, die sich in der
Anwendung am Landesmonitoring orientieren (RoBleben, Halberstadt) und Kommu-
nen, die (bislang) kein Monitoring anwenden (Gera, Wurzen). Gera beschrankt sich
auf die Datenabfrage (Leerstéande) bei den gréBeren Wohnungsunternehmen, wobei
keine systematische Wohnungsmarktanalyse vorgenommen wird. Tendenzaussagen
(beispielsweise zur Binnenwanderung) werden getroffen, belastbare Binnenwan-
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derungszahlen liegen jedoch nicht vor. In einer verwaltungsinternen Projektgruppe
.Datenerfassung” werden ausgewahlte Daten und Trends gesammelt, soweit mdglich
unterlegt und verwaltungsintern kommuniziert. Ein systematisches Monitoring wurde
aufgrund anderer Schwerpunktsetzungen und Kapazitatsengpasse nicht realisiert. Die
Kapazitatsfrage wird in den beiden brandenburgischen Fallstudienstadten anders gelost.
Guben und Brandenburg/H. erhalten fur den Aufbau und den Transfer des Monitorings
Unterstlitzung durch externe Partner (Stadtumbaumanagement). In Wurzen fehlen
die Mittel fur das Monitoring. Ausgewertet werden derzeit nur Einwohnerzahlen, Zu-
und Abgange und die einmal jahrlich vorliegenden, nach Altersklassen differenzierten
Zahlen. Seitens verschiedener Akteure aus den Thiringer Fallstudienstadten wird das
Landesmonitoring mit Blick auf die groBe Anzahl der Indikatoren mehrheitlich als zu
aufwandig beschrieben.

Eine regelmaBige Leerstandserfassung moglichst vieler Bestande fiihrt die Mehrheit
der Fallstudienstadte durch, wobei sich die Erfassung der Bestande, die sich in Privat-
eigentum befinden, schwierig darstellt.

Alle Monitoringberichte in den Fallstudienstadten haben ein Indikatorenset zur Erfassung
der Bereiche Wohnungsmarkt und Wohnungswirtschaft entwickelt. Zudem werden Daten
aus den Bereichen Bevolkerungsentwicklung und Soziales erhoben. Weitergehende Indi-
katoren, die sich auf die Bereiche Infrastruktur, 6ffentlicher Haushalt, Stadtentwicklung
und Wirtschaft beziehen, finden in etwa der Halfte der Fallstudien Anwendung.

Der Umgang mit den Monitoringdaten ist vor Ort unterschiedlich geregelt. Besonders
intensiv scheint deren Diskussion in Guben, wo die Daten monatlich in die ARGE ein-
gespeist und diskutiert werden. Dies setzt voraus, dass die Wohnungsunternehmen in
sehr kurzen Abstanden ihre aktualisierten Daten zuarbeiten (alle ein bis drei Monate).
Analysen zur Stadtentwicklung, daraus abgeleitete Handlungsbedarfe und -ansatze so-
wie die Messung von Ergebnissen von Stadtentwicklungsvorhaben basieren in der Stadt
Guben auf der Grundlage verschiedener Monitoringsysteme und -verfahren und gehen
damit Uber ein programmbezogenes Monitoring hinaus. In Guben liegen zu zentralen
Datenbereichen, wie der Bevolkerungs- und Wohnungsmarktentwicklung, aktuelle
kleinraumige Daten vor. Fur andere INSEK-relevante Bereiche, wie Beschaftigung und
Soziales, liegen demgegenUber keine, keine aktuellen und/oder keine kleinrdumigen
Daten vor. Hier kénnen Entwicklungen nur qualitativ beschrieben werden. Der Aufbau
bzw. die Verstetigung eines systematischen und prozessorientierten Monitoring wird
jedoch laufend vorangetrieben.

Anders als in Guben werden in Brandenburg/H. Sozialdaten in das Monitoring eingebun-
den. Gearbeitet wird dort — wegen der Kompatibilitdt — mit dem gleichen Programm,
mit dem auch das Land arbeitet (Stadtmonitor). Explizit wird das Stadtumbaumonitoring
auch fur andere Programme (,Soziale Stadt”) sowie andere Anldsse (Sozialberichte)
genutzt. In Brandenburg/H. gibt es damit ein Stadtmonitoring, das Uber die Wirkungen
des Programms ,, Stadtumbau Ost” hinausgeht. Zukiinftig soll das Stadtmonitoring mit
GIS verknipft werden. Die Intervalle, in denen Daten durch die Wohnungsunternehmen
zugearbeitet werden, sind deutlich langer als in Guben: Alle sieben Wohnungsunter-
nehmen arbeiten zwei Mal im Jahr Daten zu. Insgesamt — so die Expertenmeinungen —
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wird die Bedeutung des Monitorings in Brandenburg/H. zukinftig wachsen. Es bildet
eine Grundlage und Informationsquelle fur die interne Stadtpolitik und -verwaltung
sowie flr die Bedienung und ErschlieBung von Forderressourcen (INSEK Brandenburg/H.
2006, S. 239).

Auch dem Monitoring des Stadtumbaus fur Halle soll kiinftig eine wesentlich gréBere
Bedeutung zukommen. Hierfur sollen drei verschiedene Beobachtungssysteme (Landes-
monitoring, kommunale Wohnungsmarktbeobachtung und das Monitoring im Rahmen
der Internationalen Bauausstellung (IBA) Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010) integriert
werden. Geplant ist, die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung als universelles
Beobachtungsinstrument in der Hand der Kommune verstarkt an die Stadtumbaube-
obachtung anzupassen und die beiden Beobachtungssysteme auf Landesebene dort
zu integrieren” (INSEK Halle 2007, S. 77).

6.7 Zentrale Ergebnisse der Umsetzung des Programms
auf kommunaler Ebene

6.7.1 Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Die Integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzepte haben sich als Planungs- und
Durchfiihrungsgrundlage fir den Stadtumbauprozess nach Einschatzung der Praxis
im Grundsatz als geeignet erwiesen. Die zentralen Elemente auf gesamtstadtischer
und auf Gebietsebene, wie Bestandsdarstellungen, Prognosen, Problemanalysen,
MaBnahmenkonzepte, Abstimmungs- und Beteiligungsverfahren und Prioritatenset-
zungen sowie die raumliche Differenzierung sind weitgehend eingefiihrt und erprobt.
Die planerische Arbeit mit Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten ist
dennoch von verschiedenen Spannungsfeldern gepragt. So ist ein Wechselspiel
zwischen verbindlicher Handlungsgrundlage und flexibler Anwendung erforderlich,
um das , Lernende Programm” Stadtumbau Ost vor Ort kontinuierlich reflektieren
und zielorientiert umsetzen zu kénnen. Hierbei sind die oftmals divergierenden Inte-
ressen der verschiedenen Akteure des Stadtumbaus nach sachgerechter Abwagung
zu bericksichtigen. Insbesondere die planerische Bewaltigung stadtentwicklungs-
politischer und wohnungswirtschaftlicher Problemstellungen fihrt kontinuierlich zu
einem Abstimmungsbedarf zwischen verschiedenen Stadtumbauakteuren. Die in den
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten festgelegten Handlungskorridore
vereinfachen zumeist die Abstimmungsprozesse. Die Erarbeitung, Fortschreibung,
kontinuierliche Anpassung sowie Umsetzung des INSEK auf den verschiedenen Ebenen
erfordert ein HochstmalB an Managementaufwand fir Kommunikation, Kooperation
und Koordinierung der Prozesse (,Gegenstromprinzip”). Dieses bindet dauerhaft
Personalkapazitaten, sichert aber auch eine aufwandsreduzierende Kontinuitat der
Arbeitsprozesse.

Die Beteiligung der institutionellen Akteure am Prozess der Erarbeitung, Fortschreibung

und l6sungsorientierten Umsetzung gelingt relativ gut. Unzureichend ist die Einbindung
von privaten Einzeleigentiimern und deren Interessenvertretungen.
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6.7.2 Akteursspektrum und Kooperationen

Die Praxis der Kooperation ist in den Stadten und Gemeinden sehr unterschiedlich.
Sie wurde sowohl konzeptorientiert als auch maBnahmebezogen aufgebaut. Bewahrt
haben sich Strukturen, die bereits vor Beginn des Stadtumbaus (z.B. durch ,Soziale
Stadt” oder Stadtsanierung) entwickelt und erfolgreich eingefiihrt waren. Diese bereits
eingelibten Kommunikations- und Kooperationsverfahren und Instrumente konnten
flr den Stadtumbau genutzt, modifiziert und angepasst werden.

Die Prozesssteuerung der Kooperation und Koordination erweist sich als komplexe und
anspruchsvolle Aufgabe. Es hat sich daher als zweckmaBig erwiesen, in Ablauforga-
nisation und Aufbauorganisation situationsspezifische Losungen zu wahlen, die die
Regelabldufe in den Kommunalverwaltungen ebenso bertcksichtigen wie die Spezifika
der Aufgabenstellung , Stadtumbau Ost”. Daflir haben sich sowohl Stabsstellen, die bei
der politischen Spitze (,,Blrgermeistern”) angesiedelt sind, als auch der Einsatz externer
Moderatoren als geeignet erwiesen. Zur Sicherung der Kontinuitat des Arbeitsprozesses
hat sich die Einrichtung von Arbeitsgruppen aller Akteure bewahrt.

Das Akteursspektrum im Stadtumbau ist sehr breit, wobei vor allem die Verwaltung,
kommunale und andere Wohnungsunternehmen, Genossenschaften sowie Ver- und
Entsorgungsunternehmen aktiv eingebunden sind. Hingegen sind die Interessen und
Handlungsstrategien privater Kleineigentimer in Stadtumbaugebieten bislang nur be-
grenzt eingebunden. Dabei behindern Informationsdefizite tiber den Stadtumbau und
Forderprogramme, mangelnde Investitionsbereitschaft bzw. -fahigkeit die Bereitschaft
privater Kleineigentimer, sich am Arbeitsprozess ,Stadtumbau Ost” zu beteiligen.

Mit der Breite des Akteursspektrums sind unterschiedliche und divergierende Interessen-
lagen der Beteiligten am Stadtumbau verbunden. Die Abstimmung zur Umsetzung des
Stadtumbaus verlauft trotz Interessengegensatzen und Konkurrenzen auch zwischen
verschiedenen Wohnungsunternehmen in den meisten Fallstudien weitgehend konflikt-
frei. Die Erarbeitung, Umsetzung und Fortschreibung der Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte sind hierfiir maBgebliche Voraussetzungen. Am intensivsten
verlauft der Austausch zwischen Kommunen und kommunalen Wohnungsunterneh-
men, wobei sich die Interessengegensatze fir den Stadtumbau zwischen diesen beiden
Akteursgruppen zumeist als gering darstellen. Die Beteiligung insbesondere gréBerer
Wohnungsbaugenossenschaften ist zwar im Regelfall gegeben, jedoch tbt diese Ak-
teursgruppe eher Kritik an der Stadtumbaupraxis und steht Riickbaupléanen zuweilen
kritisch gegentber. Deutlich wird, dass die Bereitschaft zur Beteiligung an Vorbereitung
und Umsetzung des Stadtumbaus mit dem Grad der eigenen Betroffenheit (z. B. Leer-
standsquote) wachst und dass eine gezielte Sensibilisierung erforderlich ist.

6.7.3 Birgermitwirkung und kooperative Verfahren

Nach den Ergebnissen des Sondergutachtens ,Burgersicht und Blrgermitwirkung im
Stadtumbau” besteht fast Uberall ein —wenn auch zum Teil geringer — Verbesserungsbe-
darf bei der Information der Brger wie auch insbesondere der Bewohner tber den Pro-
zess des Stadtumbaus. Dartber hinaus ergeben sich Erfordernisse fir Beteiligung bzw.
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Mitwirkung, die je nach Gebietskulisse, Anlass und vorhandenen Akteuren sorgfaltig
geplant und mit dem Gesamtverfahren abgestimmt werden mussen. In den Stadtteilen
und Quartieren wird es angesichts der sozialen Entmischungsprozesse verstarkt darauf
ankommen, die Mitwirkung der Bewohner bei kleinteiligen AufwertungsmaBnahmen
zu erreichen und damit einen Beitrag zur Starkung der Identifikation der Bewohner mit
ihren Wohngebieten zu leisten.

Bei Stadtumbauprozessen in der Innenstadt bzw. in Altbauquartieren wird in Zukunft
die Einbeziehung blrgerschaftlicher Potenziale fiir die Losung der komplexen Aufgaben
eine zunehmend wichtige Rolle spielen. Der Einsatz kooperativer Instrumente, wie z.B.
,Housing Improvement Districts” und (Eigentiimer-)Standortgemeinschaften, setzt
frihzeitige und intensive Beteiligungsprozesse voraus. Hierzu sind in Pilotprojekten ent-
sprechende Erfahrungen zu sammeln.

6.7.4 Finanzmitteleinsatz und Mittelbiindelung

Die Ansatze zur Mittelblindelung im Stadtumbau sind duBerst vielfaltig. Der Schwer-
punkt in den Kommunen liegt hierbei auf einem Férdermitteleinsatz aus Bund-Lander-
Programmen der Stadtebauférderung, Lander- sowie EU-Programmen. Die Ausgestal-
tung sowie kontinuierliche Optimierung der Mittelblndelung liegt hauptsachlich bei
den Stadten und Kommunen. Auch wenn diese Aufgabe detailliertes Know-How Uber
die Programme und deren Rahmenbedingungen erfordert sowie in nicht unerhebli-
chem MaBe Verwaltungskraft bindet, bewaltigen die Kommunen diese Aufgaben im
Grundsatz erfolgreich. Die Untersttitzung durch die Lander (z. B. Bindelungsstrategien
auf Landerebene, Informationen, Arbeitshilfen) ist dabei unterschiedlich intensiv.

Die Analysen mehrerer Fallstudienstadte zeigen, dass der Programmteil Aufwertung
im Stadtumbau effektiv mit anderen Programmen, wie insbesondere ,, Stadtebaulicher
Denkmalschutz”, ,, Soziale Stadt” und , Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen”, geblndelt bzw. koordiniert wird. Hierbei werden einerseits die Flexibilitat
in der Ausgestaltung des Programms ,, Soziale Stadt”, andererseits die umfassenden
rechtlichen Méglichkeiten im Rahmen der Stadtsanierung genutzt. Bindelungsansatze
im Programmteil , Rickbau” sind seltener.

Von mehreren Fallstudienstadten werden als fir die Gesamtabwicklung hinderliche
Rahmenbedingungen zum einen die Einjahrigkeit der Forderbescheide, zum anderen
die spate jahrliche Zuweisung der Mittel, benannt. Dies fihrt zu regelmaBigen Schwie-
rigkeiten in der Verwendung. Bei der Blindelung entstehen dabei zusatzliche Probleme,
wenn sich z. B. MaBnahmen gegenseitig bedingen oder in zeitlich sinnvoller Abfolge
ineinandergreifen sollen.

Qualitat, Umfang und Effekte der Mittelblndelung konnten in den Fallstudienuntersu-
chungen und in anderen Erhebungen (z. B. in der Kommunalbefragung der Bundestrans-
ferstelle Stadtumbau Ost und im Rahmen der Landeranalyse der vorliegenden Evaluation)
bisher nur partiell ermittelt werden. Vor allem sind die Wirkungen der MaBnahmen
nur selten den verschiedenen Forderprogrammen eindeutig zuzuordnen. Gleichwohl
besteht die Einschatzung, dass die Mittelblindelung auf Landerebene noch erleichtert
und effektiviert werden kénnte.
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Verschiedene Stadtebaufoérderungsprogramme werden in hohem MaBe integriert und
raumlich vernetzt eingesetzt. Der damit verbundene flexible Mitteleinsatz ist positiv
zu bewerten, jedoch wird ein eigenes Profil des Programms , Stadtumbau Ost” — mit
Ausnahme der reinen Ruickbaugebiete (kompletter Riickbau) - nur schwer bzw. schlecht
erkennbar.

6.7.5 Stadtebaurechtliches Instrumentarium

Das stadtebaurechtliche Instrumentarium kann als ausreichend bewertet werden. In
den Fallstudien und in weiteren verfigbaren empirischen Materialien werden kaum
Unzulanglichkeiten des vorhandenen stadtebaurechtlichen Instrumentariums benannt.
Dies bestdtigen auch die Ergebnisse der Befragung der Lenkungsgruppe ,, Stadtumbau
Ost”. Zehn der 13 antwortenden Mitglieder der Lenkungsgruppe hielten das vorhan-
dene Instrumentarium fur ausreichend.

Allerdings gibt es Hinweise darauf, dass das Instrumentarium erganzungsbedirftig
ist, wenn StadtumbaumaBnahmen in Gebieten mit kleinteiligen Eigentimerstrukturen
und einer Vielzahl von Einzeleigentiimern durchgefihrt werden sollen. Interessenge-
gensatze wie auch mangelnde individuelle Handlungsmaéglichkeiten der betroffenen
Grundstlckseigentiimer erschweren eine einvernehmliche Entwicklung auf der Basis
stadtebaulicher Vertrage oder machen diese sogar unmaglich. Hier scheinen die ho-
heitlichen Instrumente keinen ausreichenden Anreiz (im Sinne von Drohpotenzial) zu
setzen. Um genauere Hinweise Uber die Wirkungsweise der Instrumente zu erhalten,
bedarf es einer Evaluation, die das Instrumentarium speziell in den Blick nimmt, d. h.
einer Rechtstatsachenprifung, die die Funktion einer retrospektiven Gesetzesfolgen-
abschatzung Gbernimmt. Diese fehlt bislang.

6.7.6 Monitoring

Nach funfjahriger Programmlaufzeit hat die Mehrheit der Kommunen ein Monito-
ring aufgebaut. Ein Teil der Kommunen hat dies im Zuge der INSEK-Fortschreibung
eingefthrt, um gréBere Planungssicherheit zu gewinnen. Die Transparenz der Daten
bei dem kommunalen Monitoring scheint hinreichend gegeben. Die Daten werden
kommuniziert und insbesondere fiir die Abstimmung der Planungen (Ruckbau; Fort-
schreibungen INSEK) mit den Wohnungsunternehmen genutzt. Hierbei konnte die
Bereitstellung der Leerstandsdaten auf kleinrdumiger Ebene durch die Wohnungsun-
ternehmen hinreichend gesichert werden. Als problematisch stellt sich die Erfassung
der Leerstande von Bestdnden, die sich in Privateigentum befinden, dar. Hierfiir konnte
bislang keine systematische L6sung gefunden werden; durch Gebietsbegehungen
werden Mangel ausgeglichen. In einigen Fallstudien wird das Monitoring zu einem
Stadtentwicklungsmonitoring ausgebaut, das Uber die Messung der Wirkungen des
Stadtumbaus weit hinausgeht (insbesondere Halle, Brandenburg/H., Guben). Hierbei
erweist sich die (verwaltungs-) externe Bearbeitung in enger Abstimmung mit der
Kommune als hilfreich.
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7  Soziookonomische Entwicklung sowie
Rahmenbedingungen und Perspektiven
des Wohnungsmarkts

In diesem Kapitel wird auf die soziobkonomische Entwicklung sowie auf die Rah-
menbedingungen und Perspektiven des Wohnungsmarktes in den neuen Landern
eingegangen. Dabei geht es zum einen darum, Besonderheiten in den Strukturen
und Entwicklungen zwischen den neuen und den alten Landern bzw. zwischen
den einzelnen neuen Landern aufzuzeigen. Zum anderen werden Informationen zu
Entwicklungen in der Gebietskulisse des Programms Stadtumbau Ost gegeben und
untersucht, wie sich die Programmkommunen von den Gbrigen Kommunen unter-
scheiden. Die ersten Teile des Kapitels widmen sich Entwicklungen der letzten Jahre
bzw. dem aktuellen Stand und bieten Informationen fur den bisherigen Programm-
zeitraum. AnschlieBend werden anhand der Ergebnisse verschiedener Prognosen die
Perspektiven fur die neuen Lander, die fir die Fortfihrung des Programms Stadtumbau
Ost von Bedeutung sind, aufgezeigt.

7.1 Okonomische und demografische Entwicklung in den
neuen Landern und Berlin sowie Vergleich mit den
alten Landern

7.1.1 Okonomische Entwicklung

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) der neuen Lander (ohne Berlin) hat sich von 2001
bis 2006 um 15,1 Prozent auf 20.070 EUR pro Einwohner erhéht. Damit war der
prozentuale Anstieg des BIP etwa doppelt so hoch wie in den alten Landern (8,4 Pro-
zent; ohne Berlin), sodass die neuen Lander bei der wirtschaftlichen Entwicklung
gegendber den alten Landern Boden gut gemacht haben. Gleichwohl liegt das BIP
der alten Lander mit 29.839 EUR pro Einwohner nach wie vor um ca. 50 Prozent
hoher als das der neuen Lander. Den gréBten Abstand zum BIP der alten Lander
weisen Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg und Thiringen auf, bei den beiden
Landern Sachsen und Sachsen-Anhalt ist er etwas geringer. Berlin, das von 2001 bis
2006 eine Steigerung des BIP von nur 2,0 Prozent verzeichnete, liegt mit 23.715 EUR
pro Einwohner in 2006 mittlerweile weitaus naher am Wert der neuen als an dem
der alten Lander (Tabelle 7.1).

Preisbereinigt liegt die Steigerung des BIP von 2001 bis 2006 spUrbar niedriger:
in den neuen Landern bei 10,7 Prozent und in den alten Landern bei 3,9 Prozent.
Berlin weist mit -2,9 Prozent sogar eine negative Entwicklung auf. An der aktuell
glnstigen wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland nehmen die neuen Lander
Uberproportional teil: Die Steigerung des BIP lag 2006 bei ihnen bei 3,7 Prozent, in
den alten Landern bei 2,7 Prozent und in Berlin bei 1,7 Prozent. Ein besonders star-
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kes BIP-Wachstum in 2006 ist fur Sachsen (4,6 Prozent), Thiringen (4,1 Prozent) und
Sachsen-Anhalt (4,1 Prozent) festzustellen, wahrend Brandenburg (2,2 Prozent) und
Mecklenburg-Vorpommern (2,7 Prozent) unterdurchschnittliche Werte aufweisen.

Nachdem das verfigbare Einkommen der privaten Haushalte in den neuen Landern
(ohne Berlin) von 1997 bis 2001 noch spurbar um 13,1 Prozent gestiegen ist, hat
sich von 2001 bis 2005 der Einkommensanstieg mit 4,2 Prozent splrbar verlangsamt.
In den alten Landern (ohne Berlin) lagen die Einkommenssteigerungen in diesen
Zeitraumen bei 10,9 Prozent bzw. 6,4 Prozent. Uber den gesamten Zeitraum 1997
bis 2005 waren die Einkommenssteigerungen in den neuen und alten Landern mit
17,8 Prozent bzw. 18,0 Prozent etwa gleich hoch, wahrend Berlin mit 5,5 Prozent
deutlich niedriger lag.

Die Einkommen in den neuen Landern und in Berlin sind gemessen am Einkommens-
niveau von Deutschland insgesamt nach wie vor weit unterdurchschnittlich. Im Jahr
2005 lag das verfugbare Einkommen pro Kopf der einzelnen neuen Lander zwischen
78,8 Prozent (Mecklenburg-Vorpommern) und 82,7 Prozent (Brandenburg) des Ein-
kommens von Deutschland insgesamt (=100 Prozent). Berlin liegt mit 83,6 Prozent
ebenfalls weit unterdurchschnittlich und nur wenig Gber den neuen Landern insgesamt
(81,0 Prozent; Tabelle 7.2).

Tabelle 7.1: oben: Brutto-
inlandsprodukt in jeweiligen
Preisen je Einwohner in EUR
1996, 2001 und 2006

unten: Bruttoinlandsprodukt
(preisbereinigt, verkettet) je
Einwohner in EUR 1995 bis
2006, Veranderung in Prozent

Jahr Berlin Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen- Thiiringen Neue Ldn- Alte Lan- Deutsch-
burg burg-Vor- Anhalt der ohne der ohne land
pommern Berlin Berlin

1996 22.707 15.656 15.586 15.934 14.680 14.532 15.350 24.585 22.909
2001 23.244 17.695 17.342 17.731 16.937 17.212 17.433 27.531 25.664
2006 23.715 19.386 19.112 20.815 20.409 19.797 20.070 29.839 28.010
Verdnderung
1996-2001 2,4% 13,0% 11,3% 11,3% 15,4% 18,4% 13,6% 12,0% 12,0%
2001-2006 2,0% 9,6% 10,2% 17,4% 20,5% 15,0% 15,1% 8,4% 9,1%
1996-2006 4,4% 23,8% 22,6% 30,6% 39,0% 36,2% 30,7% 21,4% 22,3%
Deutschl.=100 (2006) 84,7 69,2 68,2 74,3 72,9 70,7 71,7 106,5 100,0

Jahr Berlin Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen- Thiiringen Neue Ladn- Alte Ldn- Deutsch-

burg burg-Vor- Anhalt der ohne der ohne land
pommern Berlin Berlin
Veranderung
1996-2001 -0,5% 9,7% 8,8% 9,1% 12,2% 16,4% 11,0% 10,2% 10,1%
2001-2006 -2,9% 3,9% 6,8% 13,6% 14,4% 1,7% 10,7% 3,9% 4,7%
1996-2006 -3,5% 14,0% 16,2% 24,0% 28,3% 30,0% 22,9% 14,6% 15,3%
2006 zu Vorjahr 1,7% 2,2% 2,7% 4,6% 4,1% 4,1% 3,7% 2,7% 2,8%
Datengrundlage: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander
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Tabelle 7.2 (oben): Verflig-
bares Einkommen der priva-
ten Haushalte pro Einwohner
in EUR 1997, 2001 und 2005

Tabelle 7.3 (unten): Er-
werbstatige (Inland) in 1.000
Personen 1996, 2001 und
2006

Die Zahl der Erwerbstatigen (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, Selbststandige,
Beamte, geringfligig Beschaftigte etc.) ist von 1996 bis 2006 in den neuen Landern
(ohne Berlin) um 6,3 Prozent und in Berlin um 1,8 Prozent zurlickgegangen, wahrend
die alten Lander (ohne Berlin) einen Zuwachs von 6,7 Prozent verzeichneten. Dabei
war die Gegensatzlichkeit der Entwicklung im Zeitraum 1996 bis 2001 groBer als im
Zeitraum 2001 bis 2006 (Tabelle 7.3).

Die einzelnen neuen Lander weisen erhebliche Unterschiede bei der Entwicklung der
Zahl der Erwerbstatigen von 1996 bis 2006 auf: wahrend Sachsen-Anhalt mit 11,2 Pro-
zent den mit Abstand hdchsten Verlust an Erwerbstatigen verzeichnet, ist der Rickgang
in Thiringen mit 3,8 Prozent vergleichsweise moderat. Auffallig ist, dass sich die Re-
lationen zwischen den Landern im Zeitraum 2001 bis 2006 gegendber dem Vorzeitraum
1996 bis 2001 bzw. dem Gesamtzeitraum verschoben haben: Thiringen weist nunmehr
mit 4,3 Prozent einen nahezu gleich hohen Rickgang der Erwerbstatigen auf wie
Sachsen-Anhalt mit 4,4 Prozent. Sachsen hat von 2001 bis 2006 mit 1,7 Prozent den
niedrigsten Verlust an Erwerbstatigen.

Jahr Berlin Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen- Thiiringen Neue Lén- Alte Lander Deutsch-
burg burg-Vor- Anhalt der ohne ohne Berlin land
pommern Berlin

1997 14.021 12.580 11.748 12.374 11.987 11.855 12.165 15.707 15.027
2001 14.413 14.031 13.273 13.983 13.476 13.724 13.760 17.426 16.688
2005 14.797 14.634 13.953 14.599 14.005 14.152 14.335 18.538 17.702
Veranderung

1997-2001 2,8% 11,5% 13,0% 13,0% 12,4% 15,8% 13,1% 10,9% 11,1%
2001-2005 2,7% 4,3% 5,1% 4,4% 3,9% 3,1% 4,2% 6,4% 6,1%
1997-2005 5,5% 16,3% 18,8% 18,0% 16,8% 19,4% 17,8% 18,0% 17,8%
Deutschl.=100 (2005) 83,6 82,7 78,8 82,5 79.1 79,9 81,0 104,7 100,0
Datengrundlage: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

Jahr Berlin Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen- Thiiringen Neue Lén- Alte Lander Deutsch-
burg burg-Vor- Anhalt der ohne ohne Berlin  land
pommern Berlin

1996 1.596 1.074 768 2.005 1.120 1.043 6.009 29.893 37.498
2001 1.571 1.046 736 1.940 1.040 1.048 5.810 31.935 39.316
2006 1.568 1.015 711 1.906 994 1.003 5.629 31.909 39.106
Veranderung

1996-2001 -1,6% -2,6% -4,1% -3,2% -7,2% 0,5% -3,3% 6,8% 4,8%
2001-2006 -0,2% -3,0% -3,5% -1,7% -4,4% -4,3% -3,1% -0,1% -0,5%
1996-2006 -1,8% -5,5% -7,4% -4,9% -11,2% -3,8% -6,3% 6,7% 4,3%
Datengrundlage: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Genesis Online

Abbildung 7.1 zeigt die Entwicklung der Arbeitslosenquote von 1995 bis 2006 in den
neuen Landern und Berlin sowie in den alten Landern. Deutlich wird der starke Anstieg
der Arbeitslosigkeit in den neuen Landern von 1997 bis 1999 bis auf gut 19 Prozent
und das Uberschreiten der Marke von 20 Prozent im Jahr 2003. Im Jahr 2006 kam
es aufgrund der Belebung der konjunkturellen Entwicklung in Deutschland zu einem
spirbaren Riickgang der Arbeitslosenquote, der sich in 2007 fortgesetzt hat (Wert fur
Gesamtjahr bei Redaktionsschluss nicht vorliegend). Gleichwohl liegt die Arbeitslosigkeit
in den neuen Landern im Jahr 2006 mit 19,2 Prozent nahezu doppelt so hoch wie in
den alten Landern mit 10,2 Prozent.

Unter den neuen Landern weisen Thiringen (17,0 Prozent), Brandenburg (18,7 Pro-
zent) und Sachsen (18,9 Prozent) unterdurchschnittliche Arbeitslosenquoten 2006
auf, in Sachsen-Anhalt (19,9 Prozent) und Mecklenburg-Vorpommern (20,8 Prozent)
sind sie Uberdurchschnittlich. In Berlin betragt sie 20,1 Prozent (Tabelle 7.4).

Jahr Berlin Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen- Thiiringen
burg burg-Vor- Anhalt
pommern
2002 18,9% 19,1% 20,0% 19,3% 20,8% 17,2%
2003 20,2% 20,4% 21,7% 19,4% 21,8% 18,1%
2004 19,8% 20,4% 22,1% 19,4% 21,7% 18,1%
2005 21,5% 19,9% 22,1% 20,0% 21,8% 18,6%
2006 20,1% 18,7% 20,8% 18,9% 19,9% 17,0%
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Genesis Online
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Abbildung 7.1: Entwicklung
der Arbeitslosenquote der
abhangigen zivilen Erwerbs-
personen in den neuen und
alten Landern von 1995 bis
2006 in Prozent

Tabelle 7.4: Arbeitslosen-
quote der abhangigen zivilen
Erwerbspersonen 2002 bis
2006 nach Landern in Prozent
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Tabelle 7.5: Bevolkerung

1996 bis 2006

7.1.2 Demografische Entwicklung

In Tabelle 7.5 ist die Entwicklung der Bevélkerungszahl fir die neuen und alten Lander
sowie Berlin dargestellt. Die neuen Lander (ohne Berlin) mussten von 1996 bis 2006
einen Rickgang von 6,3 Prozent der Bevolkerung hinnehmen, wobei der Verlust im
ersten Fiinfjahreszeitraum 1996 bis 2001 bei 2,9 Prozent lag und sich im zweiten Finf-
jahreszeitraum 2001 bis 2006 auf 3,5 Prozent steigerte. Berlin hatte von 1996 bis 2001
noch einen Bevélkerungsverlust von 2,0 Prozent, von 2001 bis 2006 hat es dagegen
um 0,5 Prozent an Bevolkerung gewonnen (1996 bis 2006 -1,6 Prozent).

Die alten Lander verzeichneten von 1996 bis 2001 eine Zunahme an Bevolkerung von
1,4 Prozent, von 2001 bis 2006 waren es nur noch 0,5 Prozent und im Jahr 2006 hatten
die alten Lander erstmals seit langer Zeit einen Bevolkerungsverlust hinzunehmen. Dennoch
stellt sich die Bevélkerungsentwicklung in den alten Landern nach wie vor weitaus glinstiger
(im Sinne einer Zunahme bzw. geringeren Abnahme) als in den neuen Landern dar.

Abbildung 7.2 zeigt die Entwicklung der Bevodlkerungszahl von 1996 bis 2006 in den
einzelnen neuen Landern und Berlin. Als einziges neues Bundesland kann Brandenburg
bezogen auf den Gesamtzeitraum einen geringen Anstieg der Bevolkerungszahl ver-
zeichnen, der allerdings in erster Linie auf einem splrbaren Bevolkerungsgewinn in der

Jahr

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006
Veranderung
1996-2001
2001-2006
1996-2006
1996-2001
2001-2006
1996-2006

Berlin

3.458.763
3.425.759
3.398.822
3.386.667
3.382.169
3.388.434
3.392.425
3.388.477
3.387.828
3.395.189
3.404.037

-70.329
15.603

-54.726
-2,0%
0,5%
-1,6%

Branden- Mecklen-  Sachsen Sachsen- Thiiringen Neue Lén- Alte Lander Deutsch-

burg burg-Vor- Anhalt der ohne ohne Berlin land
pommern Berlin
2.554.441 1.817.196 4.545.702 2.723.620 2.491.119 14.132.078 64.421.321 82.012.162
2.573.291 1.807.799 4.522.412 2.701.690 2.478.148 14.083.340 64.548.280 82.057.379
2.590.375 1.798.689 4.489.415 2.674.490 2.462.836 14.015.805 64.622.384 82.037.011
2.601.207 1.789.322 4.459.686 2.648.737 2.449.082 13.948.034 64.828.774 82.163.475
2.601.962 1.775.703 4.425.581 2.615.375 2.431.255 13.849.876 65.027.495 82.259.540
2.593.040 1.759.877 4.384.192 2.580.626 2.411.387 13.729.122 65.322.753 82.440.309
2.582.379 1.744.624 4.349.059 2548911 2.392.040 13.617.013 65.527.242 82.536.680
2574521 1.732.226 4.321.437 2.522.941 2.373.157 13.524.282 65.618.912 82.531.671
2.567.704 1.719.653 4.296.284 2.494.437 2.355.280 13.433.358 65.679.663 82.500.849
2.559.483 1.707.266 4.273.754 2.469.716 2.334.575 13.344.794 65.698.012 82.437.995
2.547.772 1.693.754 4249774 2.441.787 2.311.140 13.244.227 65.666.642 82.314.906
38.599 -57.319 -161.510 -142.994 -79.732 -402.956 901.432 428.147
-45.268 -66.123 -134.418 -138.839 -100.247 -484.895 343.889 -125.403
-6.669 -123.442 -295.928 -281.833 -179.979 -887.851 1.245.321 302.744
1,5% -3,2% -3,6% -5,3% -3,2% -2,9% 1,4% 0,5%
-1,7% -3,8% -3,1% -5,4% -4,2% -3,5% 0,5% -0,2%
-0,3% -6,8% -6,5% -10,3% -7,2% -6,3% 1,9% 0,4%

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Genesis Online
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Abbildung 7.2: Entwicklung
(1996=100) der Bevélkerungszahl in den
104 neuen Landern und Berlin
1996 bis 2006
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, Genesis Online

Zeit von 1996 bis 2000 resultiert. Seit den Jahr 2001 wurde dieser durch anhaltende
Bevolkerungsverluste nach und nach aufgezehrt.

Sachsen-Anhalt hatte Gber den gesamten Zeitraum erhebliche bzw. die héchsten Bevol-
kerungsverluste aller neuen Lander. Die Lander Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen und
Tharingen wiesen von 1996 bis 2006 untereinander ahnlich starke Bevolkerungsverluste
auf, die jedoch geringer sind als in Sachsen-Anhalt. Alle neuen Lander waren demnach
seit 2001 von anhaltenden, wenngleich unterschiedlich starken Bevolkerungsverlusten
betroffen. Berlin verzeichnet dagegen eine leichte Bevélkerungszunahme.

Auch unterhalb der Landesebene ist in den neuen Landern ein nahezu flachendeckender
Bevolkerungsrickgang festzustellen. Das BBR kommt zu dem Befund, dass nur sehr
wenige Kommunen eine stagnierende bzw. steigende Bevolkerungszahl aufweisen
(BBR 20074, S. 46-47).

Herfert (2007 bzw. 2008) kommt zu einem dhnlichen Befund und zeichnet in einem
Artikel zur regionalen Polarisierung ein sehr differenziertes und anschauliches Bild
der demografischen Entwicklung in Ostdeutschland, bei dem er auf Grundlage einer
Analyse des Zeitraums 2000 bis 2005 bzw. 2006 die Stadte und Gemeinden nach ihrer
Lage in Wachstumsregionen, Ubergangsregionen und stark schrumpfende Regionen
unterscheidet (Abbildung 7.3).

Zu den Wachstumsregionen zdhlen Berlin / Potsdam, Leipzig, Dresden, die thiringische
Stadtereihe Jena, Weimar und Erfurt sowie als relativ neuer Wachstumsraum die Region
Rostock, jeweils zusammen mit einigen angrenzenden Gemeinden. Ubergangsregionen
mit einem relativ moderaten Rickgang der Bevolkerung liegen zum einen ringférmig um
die bzw. in rdumlicher Ndhe zu den Wachstumsregionen (z. B. engerer Verflechtungs-
raum um Berlin, Raum um Leipzig-Dresden und Jena-Erfurt sowie die Stadte Chemnitz-
Zwickau mit Umland) und zum anderen entlang der Grenze zu den alten Landern und
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Abbildung 7.3: Raummuster
der Bevolkerungsentwicklung
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entlang der Ostseekdiste. Auch einige GroBstadte bzw. Landeshauptstadte (Magdeburg,
Halle, Schwerin) werden der Kategorie , Ubergangsregionen” zugeordnet.
Bei den stark schrumpfenden Regionen nach Herfert handelt es sich um groBflachige,
an die Ubergangsregionen angrenzende periphere Raume, bei denen jedoch nicht
nur sehr kleine Gemeinden, sondern insbesondere auch in diesen Regionen gelegene
Klein- und Mittelzentren von starken Bevoélkerungsverlusten gekennzeichnet sind. Hinzu
kommen Stadte, die aufgrund des wirtschaftlichen Umbruchs weiterhin unter extrem
hohen Wanderungsverlusten leiden (u. a. Wolfen, WeiBwasser, Guben, Hoyerswerda,
Wittenberge).
Die Abwanderungen aus den stark schrumpfenden Regionen richten sich nach wie
vor auf die alten Lander, aber auch Wachstumsregionen in Ostdeutschland profitieren
in hohem Male von den Wanderungsverlusten der stark schrumpfenden Regionen,
1 60 Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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insbesondere bezogen auf die jingere Bevolkerung. Herfert kommt aufgrund seiner
Analysen zu dem Schluss, dass sich die unterschiedlichen Entwicklungen in den drei
Raumtypen verfestigt und in jungster Zeit zum Teil sogar verstarkt haben, sodass auch
kinftig mit gegensatzlichen demografischen Entwicklungen in Ostdeutschland zu
rechnen ist.

7.2 Okonomische und demografische Entwicklung in
Programmkommunen des Stadtumbau Ost und
sonstigen Kommunen

Die folgenden Ausfihrungen widmen sich der 6konomischen Entwicklung bzw. Situ-
ation in den Programmkommunen des Stadtumbau Ost und in sonstigen Kommunen
der neuen Lander. Zum einen wird ein Vergleich zwischen Programmkommunen
und sonstigen Kommunen vorgenommen, um Hinweise flr Besonderheiten der
Programmkommunen zu gewinnen. Zum anderen werden innerhalb dieser beiden
Gruppen anhand raumlicher bzw. sachlicher Strukturmerkmale (z. B. Art und Lage der
Kommunen) gebildete Untergruppen von Kommunen unterschieden. Hiermit sollen
Unterschiede zwischen verschiedenen Gruppen bzw. Typen von Programmkommunen
dargestellt werden.

Aufgrund der verwendeten besonderen Datengrundlagen, die vom Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung zu Verfliigung gestellt wurden (Sonderauswertung der
Laufenden Raumbeobachtung und der Stadtebauférderungsdatenbank), basieren die
Analysen abweichend von den Darstellungen in Kapitel 5 auf den Kommunen, die zum
Stand Ende 2005 Programmkommunen des Stadtumbau Ost waren. Es handelt sich
um 340 Programmkommunen der neuen Lander (ohne Berlin), die Ende 2005 eine
Bevolkerungszahl von 7,181 Mio. auf sich vereinten sowie die Programmkommune
Berlin mit 3,395 Mio. Einwohnern. Auf die sonstigen 3.499 Kommunen der neuen
Lander entfallen 6,163 Mio. Einwohner. Die 340 Programmkommunen zum Stand
2005 stellen 9 Prozent aller Kommunen und 43 Prozent (inkl. Berlin 63 Prozent) der
gesamten Bevolkerung der neuen Lander.

7.2.1 Okonomische Entwicklung und Situation in den Programm-
kommunen und sonstigen Kommunen

In Tabelle 7.6 ist die Veranderung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort in den Programmkommunen des Stadtumbau Ost und den sonstigen Kommu-
nen der neuen Lander dargestellt. Im Zeitraum 1997 bis 2005 ist die Beschaftigtenzahl in
den Programmkommunen um 21,2 Prozent und somit weitaus starker zurtickgegangen
als in den sonstigen Kommunen, die einen Rickgang von 5,2 Prozent verzeichneten.
Im Zeitraum 2001 bis 2005 ist die Diskrepanz zwar etwas geringer, jedoch war der
Beschaftigtenriickgang in den Programmkommunen (-13,4 Prozent) nach wie vor
erheblich starker als in den sonstigen Kommunen (-6,3 Prozent).

Zwischen den Programmkommunen gibt es bei der Beschaftigtenentwicklung 2001
bis 2005 erhebliche landesspezifische Spannen (zwischen -11,6 Prozent Sachsen und
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Tabelle 7.6: Veranderung der
sozialversicherungspflichtigen
Beschéaftigten am Wohnort

in Programmkommunen des
Stadtumbau Ost und sons-
tigen Kommunen 1997 bis
2005 und 2001 bis 2005 in
Prozent

-16,6 Prozent Brandenburg) und gemeindegréBenspezifische Unterschiede (Spanne
zwischen -11,6 Prozent ab 100.000 Einwohner und -15,2 Prozent 20.000 bis 50.000
Einwohner). Der Beschéftigtenrtickgang 2001 bis 2006 ist jedoch bei allen Teilgruppen
unter den Programmkommunen sptrbar héher als bei den entsprechenden Teilgruppen
unter den sonstigen Kommunen.

Das oben zur Beschéftigtenentwicklung Gesagte findet auch bei der Analyse des Anteils
der Arbeitslosen an der Bevolkerung von 15 bis 65 Jahren seine Entsprechung. Insge-
samt liegt der Arbeitslosenanteil 2005 in den Programmkommunen der neuen Lander
mit 15,3 Prozent (Berlin 13,3 Prozent) spUrbar Gber der Quote von 12,8 Prozent in den
sonstigen Kommunen. Auch bei einem Vergleich zwischen Programmkommunen und
sonstigen Kommunen unterschieden nach Lander- und GemeindegroBenklassenzuge-
horigkeit gilt der Befund der hoheren Arbeitslosigkeit in den Programmkommunen.

gesamt

Land

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen

Sachsen-Anhalt

Tharingen

Einwohner

unter 10.000 Einw.

10.000 bis unter 20.000 Einw.
20.000 bis unter 50.000 Einw.
50.000 bis unter 100.000 Einw.
ab 100.000 Einw.

Zeitraum 1997 bis 2005 (jeweils 30.6.) Zeitraum 2001 bis 2005 (jeweils 30.6.)
Programm- Programm- Sonstige Gesamt Programm- Programm- Sonstige Gesamt
kommmune kommunen Kommunen (neue  kommmune kommunen Kommunen (neue

Berlin neue neue Lander und  Berlin neue neue Lénder und
Lander Lander Berlin) Lander Lander Berlin)
-16,1% -21,2% -5,2% -14,4% -11,8% -13,4% -6,3% -10,3%
- -27,6% -2,4% -11,0% - -16,6% -4,7% -8,3%
- -24,4% -4,2% -15,8% - -15,5% -6,2% -11,2%
- -18,6% -7,3% -14,6% - -11,6% -7.2% -9,9%
- -23,1% -5,7% -16,2% - -13,6% -6,2% -10,4%
- -17,7% -6,8% -12,9% - -13,3% -7,8% -10,8%
= -19,4% -6,0% -8,0% = -13,3% -6,8% -7,7%
= -20,0% 0,8% -13,2% = -13,1% -3,7% -9,7%
= -23,4% -2,7% -19,9% = -15,2% -4,9% -13,3%
- -24,2% - -24,2% - -14,5% = -14,5%
-16,1% -19,3% -9,9% -17,4% -11,8% -11,6% -5,0% -11,5%

Datengrundlage: BBR (Laufende Raumbeobachtung, Stadtebauférderungsdatenbank zum Stand Ende 2005)
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7.2.2 Demografische Entwicklung in den Programmkommunen und
sonstigen Kommunen

Die Programmkommunen des Stadtumbau Ost hatten im Zeitraum 1997 bis 2005
mit 8,6 Prozent weitaus hohere Bevolkerungsverluste als die sonstigen Kommunen
der neuen Lander, die einen Rickgang um 1,1 Prozent verzeichneten. Diese Aussage
gilt, bezogen auf diesen Zeitraum, in der Regel auch fur die jeweiligen Teilgruppen
von Programmkommunen und sonstigen Kommunen unterschieden nach Landern,
GemeindegréBenklassen und regionalen Typen (Tabelle 7.7).
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Tabelle 7.7: Veranderung der
Bevolkerungszahl in Pro-
grammkommunen des Stadt-
umbau Ost und sonstigen
Kommunen 1997 bis 2005
und 2001 bis 2005 in Prozent

Zeitraum 1997 bis 2005 (jeweils 31.12.)

Zeitraum 2001 bis 2005 (jeweils 31.12.)

Programm- II:rogramm- Sonstige Gesamt Programm- Programm- Sonstige Gesamt
kommmune Kommunen Kommunen (neue Kommmune kommunen Kommunen  (neue
Berlin neue neue Landel: und Berlin neue neue Landel: und
Lander Lander Berlin) Lander Lander Berlin)
gesamt -0,9% -8,6% -1,1% -4,4% 0,2% -3,4% -2,1% -2,2%
Land
Brandenburg - -14,0% 6,6% -0,5% - -6,6% 1,1% -1,3%
Mecklenburg-Vorpommern - -9,2% -0,9% -5,6% - -3,3% -2,6% -3,0%
Sachsen - -6,4% -4,2% -5,6% - -2,1% -3.2% -2,5%
Sachsen-Anhalt - -11,2% -4,6% -8,6% - -4,5% -4,0% -4,3%
Thuringen - -6,4% -5,0% -5,8% - -2,8% -3,6% -3,2%
Einwohner
unter 10.000 Einw. - -12,1% -3,3% -4,6% - -6,3% -3.2% -3,7%
10.000 bis unter 20.000 Einw. - -9,8% 8,8% -3,9% - -4,9% 1,8% -2,6%
20.000 bis unter 50.000 Einw. - -11.1% 9,1% -7.9% - -5,1% 2,6% -3,8%
50.000 bis unter 100.000 Einw. - -9,5% - -9,5% - -3,8% - -3,8%
ab 100.000 Einw. -0,9% -4,2% 4,8% -2,1% 0,2% 0,1% 4,0% 0,3%
Verand. Bevolkerung 1997-2005
unter -12% - -16,5% -16,1% -16,4% - -7,7% -8,5% -7,9%
-12 bis unter -6% - -9,3% -8,6% -9,1% - -3,6% -5,1% -4,1%
ab -6% -0,9% -0,3% 4,7% 1,5% 0,2% 0,6% 0,0% 0,2%
Verand. Beschaftigte 1997-2005
unter -22% - -13,4% -10,8% -13,1% - -5,5% -6,2% -5,6%
-22 bis unter -14% -0,9% -6,6% -8,3% -4,4% 0,2% -2,6% -4,6% -1,7%
ab-14% - -1,5% 1,8% 1,1% - -0,1% -1,1% -0,9%
Regiongrundtyp BBR
Agglomerationsraum -0,9% -5,7% 4,8% -0,8% 0,2% -1,8% 0,5% -0,3%
verstadterter Raum - -9,6% -4,2% -7.5% - -3,7% -3,7% -3,7%
landlicher Raum - -10,9% -4,6% -7,.8% - -5,0% -3,6% -4,3%
WIM-Kreistyp BBR
Metropolen -0,9% 1,6% - -0,3% 0,2% 2,7% - 0,8%
GrofBstadte - -8,1% 4,8% -7.1% - -1,8% 4,0% -1,4%
Umlandkreise - -9,4% 3,3% -2,1% - -4,6% -0,3% -2,0%
landliche Kreise - -11,5% -3,9% -7.5% - -5,4% -3,5% -4,4%
Datengrundlage: BBR (Laufende Raumbeobachtung, Stédtebauférderungsdatenbank zum Stand Ende 2005)
Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost 163



7 Rahmenbedingungen und Perspektiven des Wohnungsmarkts

2% Im Land Brandenburg sind die be-
sonders hohen Bevolkerungsverluste
in den Programmkommunen Ergebnis
der Auswahlkriterien fir die Gebiets-
kulisse des Programms Stadtumbau
Ost (Konzentration auf Kommunen
mit starkem Bevolkerungsriickgang;
vgl. Kapitel 4).
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Relativ hoch waren die Bevolkerungsverluste 1997 bis 2005 mit 13,4 Prozent in den
Programmkommunen mit einem relativ hohen Beschéftigtenrtickgang von mehr als
22 Prozent. Programmkommunen mit einem relativ niedrigen Beschéftigtenriickgang
von unter 14 Prozent verzeichneten dagegen nur einen Bevdlkerungsrickgang von
1,5 Prozent. Das Ergebnis belegt, dass eine ungunstige 6konomische bzw. Arbeits-
marktentwicklung die wesentliche Ursache fur die Bevolkerungsriickgange bzw. die
Abwanderung aus den Programmkommunen darstellt. Weit Gberdurchschnittliche
Bevolkerungsverluste im Zeitraum 1997 bis 2005 weisen die Programmkommunen in
Brandenburg?® (14,0 Prozent) sowie mit weniger als 10.000 Einwohnern (12,1 Prozent)
bzw. in landlichen Kreisen (11,5 Prozent) auf. Des Weiteren verzeichneten Programm-
kommunen in Sachsen-Anhalt (11,2 Prozent) sowie mit 20.000 bis 50.000 Einwohnern
(-11,1 Prozent) Gberdurchschnittliche Bevolkerungsverluste.

Die Programmkommunen des Stadtumbau Ost hatten nicht nur im gesamten Zeitraum
1997 bis 2005, sondern auch in den Jahren 2001 bis 2005 héhere Bevélkerungs-
verluste (3,4 Prozent) als die sonstigen Kommunen der neuen Lander (2,1 Prozent).
Allerdings ist unverkennbar, dass der Unterschied zwischen Programmkommunen
und sonstigen Kommunen bei der Bevolkerungsentwicklung in der Zeit von 2001
bis 2005 weitaus geringer ist als im Gesamtzeitraum bzw. im vorangegangenen
Zeitraum 1997 bis 2001. Die Programmkommunen Sachsens und Thiringens hatten
im Zeitraum 2001 bis 2005 sogar etwas geringere Bevolkerungsverluste (2,1 Prozent
bzw. 2,8 Prozent) als die sonstigen Kommunen dieser beiden Lander (3,2 Prozent
bzw. 3,6 Prozent).

Bei der Bevolkerungsentwicklung der Programmkommunen bezogen auf den Zeit-
raum 2001 bis 2005 wird deutlich, dass die Verluste umso gréBer sind, je geringer
die Einwohnerzahl der Kommunen ist bzw. je peripherer sie gelegen sind. Stadte ab
100.000 Einwohner bzw. Metropolen verzeichnen dagegen eine leichte Bevolkerungs-
zunahme.

Abbildung 7.4 und Abbildung 7.5 zeigen die Haufigkeitsverteilung der Programmkom-
munen und der sonstigen Kommunen fir Klassen der prozentualen Veranderung der
Bevolkerung im Zeitraum 1997 bis 2005 und 2001 bis 2005. Aus beiden Abbildungen
wird deutlich, dass die Programmkommunen haufiger hohe Bevolkerungsverluste und
die sonstigen Kommunen haufiger moderate Verluste bzw. Bevolkerungsgewinne
aufweisen. Beide Gruppen sind jedoch nicht trennscharf, sondern Uberlagern sich:
Ein groBerer Anteil der Programmkommunen und sonstigen Kommunen weist eine
ahnliche Bevolkerungsentwicklung bezogen auf den Gesamtzeitraum 1997 bis 2005
und insbesondere bezogen auf den Zeitraum 2001 bis 2005 auf.

Zugleich wird deutlich, dass sich die Programmkommunen untereinander in ihrer
Bevolkerungsentwicklung unterscheiden, wobei die Spanne von einer leichten
Bevolkerungszunahme bis hin zu starken Verlusten reicht: 3 Prozent (zehn Falle)
der Programmkommunen weisen eine stagnierende bzw. eine Zunahme der Bevol-
kerungszahl bis zu 5 Prozent auf, 41 Prozent verzeichnen Bevélkerungsverluste bis
zu 5 Prozent und 47 Prozent haben Bevélkerungsverluste von Gber 5 Prozent bis
10 Prozent. Bei 9 Prozent der Programmkommunen betragen die Bevdlkerungsver-
luste mehr als 10 Prozent.
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Es stellt sich die Frage, in welchem Male die Verdnderung der Bevolkerung durch
Wanderungen bzw. durch nattrliche Bevolkerungsentwicklung (Geburten/Sterbe-
falle) beeinflusst wird. Im Zeitraum 1998 bis 2005 verloren die Programmkommunen
5,4 Prozent ihrer Bevélkerung durch Wanderungen und 3,2 Prozent durch naturliche
Entwicklung bzw. Sterbefalliiberschisse. Die sonstigen Kommunen verzeichneten bei
beiden Komponenten geringere Verluste (1,7 Prozent bzw. 2,8 Prozent).

Bei den Programmkommunen waren von 2002 bis 2005 die Bevolkerungsverluste
durch Wanderungen und durch die nattrliche Entwicklung (Sterbefalliberschuss)
gleich stark (jeweils 1,7 Prozent). Die Wanderungen haben demnach 2002 bis 2005
gegenUber dem Gesamtzeitraum 1998 bis 2005 bei der Bevolkerungsentwicklung an
Einfluss verloren. Auch bei den sonstigen Kommunen hatten die Wanderungen im
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Abbildung 7.4: Haufigkeits-
verteilung der Programm-
kommunen des Stadtumbau
Ost und der sonstigen Kom-
munen nach Veranderung
Bevolkerung 1997 bis 2005 in
Prozent

Abbildung 7.5: Haufigkeits-
verteilung der Programm-
kommunen des Stadtumbau
Ost und der sonstigen Kom-
munen nach Veranderung
Bevodlkerung 2001 bis 2005 in
Prozent
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30 Der Mikrozensus weist erhebliche
Probleme auf, die insbesondere bei ei-
ner Zeitreihenbetrachtung zum Tragen
kommen und zum Teil zu unplausiblen
Ergebnissen fihren. Hierzu zéhlen
Wertespriinge bei der Zahl und Struktur
privater Haushalte zwischen Einzeljah-
ren, die Ergebnis des beim Mikrozensus
angewandten Erhebungs- und Hoch-
rechnungsverfahrens sind und keine re-
alen Veranderungen darstellen. Zudem
wurde das Erhebungs- und Hochrech-
nungsverfahren des Mikrozensus im
Jahr 2005 grundlegend umgestellt, was
die Vergleichbarkeit mit den Ergebnis-
sen bis zum Jahr 2004 einschrankt. Das
Hochrechnungsmodell wurde hinsicht-
lich einer Erganzung um das Merkmal
Alter und einer differenzierteren Unter-
gliederung des Merkmals Nationalitat
modifiziert. Die Erhebungsmethode
wurde hinsichtlich eines unterjéhrigen
Erhebungsdesigns (vorher Stichtags-
erhebung), eines flachendeckenden
Einsatzes von Laptops in der Feldarbeit
und geanderter Frageformulierungen
verandert. Da sich die Auswirkungen
der geénderten Erhebungsmethode
nicht abschatzen lassen, kommt das
Statistische Bundesamt zu dem Schluss,
dass es somit auch nicht moglich ist,
die realen Verdnderungen gegentiber
den Jahren bis 2004 genau zu beziffern
(Iversen 2007, S. 747). Die Daten des
BBR bauen zwar auch auf Ergebnissen
des Mikrozensus auf, jedoch werden
hieraus langerfristige Trends abgeleitet,
die mit der Bevolkerungsfortschreibung
verknUpft werden und dadurch nicht
die oben dargestellten Probleme auf-
weisen. Die Ergebnisse des BRR weisen
zudem den Vorteil auf, dass die Daten
fur die Entwicklung der Haushalte in
der Vergangenheit mit den Progno-
sedaten stimmig sind und jeweils als
sachlich und rdumlich differenzierte
Ergebnisse vorliegen.

31 Die der Haushaltsprognose des BBR
zu Grunde liegende Bevolkerungspro-
gnose weicht in den Jahren 2003 bis
2006 von der tatsachlichen Bevolke-
rungsentwicklung in den neuen Lan-
dern leicht nach oben ab. Die Werte
der Haushaltsprognose fur 2003 bis
2006 wurden auf Grundlage dieser
Abweichung vom IfS modifiziert bzw.
nach unten angepasst. Zudem wurde
die vom BBR fir diese Jahre (aufgrund
angenommener Sattigungstendenzen)
eher konservativ angesetzte Haushalts-
verkleinerung unter Beriicksichtigung
langerfristiger Trends nach oben (im
Sinne einer starkeren Verkleinerungs-
tendenz) angepasst.
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Zeitraum 2002 bis 2005 nur noch einen relativ geringen Einfluss: Durch sie ging die
Bevolkerung um 0,8 Prozent zurlick, wahrend die natirliche Entwicklung zu einem
Bevolkerungsrickgang von 1,3 Prozent flhrte.

Anders als bei der Entwicklung aller Programmkommunen ist der Einfluss der naturli-
chen Bevoélkerungsentwicklung bei Kommunen bzw. Gebietstypen mit weit unter- oder
Uberdurchschnittlicher Veranderung der Bevolkerungszahl im Zeitraum 2002 bis 2005
eher gering. Zwar zeigt die natlrliche Entwicklung durchaus regionale Unterschiede
und tragt so zur regional unterschiedlichen Bevolkerungsentwicklung bei. Beispiels-
weise war sie bei den Programmkommunen im Zeitraum 2002 bis 2005 in landlichen
und Umlandkreisen fur einen Bevolkerungsriickgang von 1,9 Prozent bzw. 2,2 Prozent
verantwortlich, in Metropolen jedoch nur von 0,7 Prozent (Berlin 0,4 Prozent). Starke
regionale Unterschiede in der gesamten Bevolkerungsentwicklung gehen jedoch weitaus
starker auf Wanderungen als auf die naturliche Entwicklung zurtick: So haben unter
den Programmkommunen jene in landlichen und Umlandkreisen durch Wanderungen
3,5 Prozent bzw. 2,3 Prozent an Bevolkerung verloren und die Metropolen hierdurch
um 3,4 Prozent Bevolkerung gewonnen (Berlin 0,6 Prozent). Allerdings ist zu erwarten,
dass die Auswirkungen des demografischen Wandels und damit die nattrliche Bevol-
kerungsentwicklung kinftig verstarkt an Bedeutung fir die Bevolkerungsentwicklung
in den Programmkommunen und den sonstigen Kommunen gewinnen werden (siehe
unten).

7.3 Entwicklung und aktuelle Situation auf dem Woh-

nungsmarkt

7.3.1 Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte und Héhe des
Einkommens

Informationen zur Entwicklung der Zahl der Haushalte in den letzten Jahren lassen sich
aus der BBR-Haushaltsprognose gewinnen, die als Grundlage fur die Prognose fiir 2003
bis 2020 zusatzlich Angaben zur Entwicklung der Haushalte von 1990 bis 2002 enthalt.
Den Daten des BBR wird der Vorzug vor den Ergebnissen des Mikrozensus gegeben,
da die BBR-Daten aus methodischen und inhaltlichen Griinden fir den Zweck dieser
Studie besser geeignet sind.*° Im Folgenden werden Angaben zur Entwicklung der Zahl
der Haushalte ftr den Zeitraum 1996 bis 2006 gemacht, bei denen die Prognosewer-
te des BBR fur die Jahre 2003 bis 2006 anhand gegeniber der Prognose aktuellerer
Informationen modifiziert wurden.'

Abbildung 7.6 macht deutlich, dass trotz des oben beschriebenen Riickgangs der
Bevolkerungszahl in den neuen Landern die Zahl der Haushalte von 1995 bis 2006
gestiegen ist. Die Bevolkerungsverluste in den neuen Landern haben demnach insge-
samt zu keiner Reduzierung der Nachfrage nach Wohnungen gefiihrt.

Die Haushaltsentwicklung von 1996 bis 2006 ist von drei Phasen gepragt: einem star-

ken Anstieg der Zahl der Haushalte von 1996 bis 2000, einem nur noch sehr geringen
Anstieg bzw. einer Stagnation der Haushaltszahl von 2001 bis 2005 und von 2005
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[P~ Abbildung 7.6: Entwicklung
S (f R der Zahl der privaten Haus-
110 halte und der Bevolkerung
=={F==Haushalte in den neuen Landern ohne
Bevolkerung Berlin 1996 bis 2006
105
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Datengrundlage: BBR-Raumordnungsprognose, ab 2003 vom IfS modifizierte Werte

auf 2006 hat ein geringer Ruckgang der Zahl der Haushalte eingesetzt, durch den die
vorangegangene Zunahme seit 1996 jedoch so gut wie nicht aufgezehrt wurde.

In Abbildung 7.7 ist die prozentuale Veranderung der Zahl der Haushalte fur die Jahre
1996 bis 2001 und 2001 bis 2006 fur die neuen Lander und Berlin sowie zum Ver-
gleich fur die alten Lander dargestellt. Im Zeitraum 1996 bis 2001 verzeichneten alle
neuen Lander und Berlin einen Zuwachs an privaten Haushalten, der mit einer Spanne
zwischen 0,4 Prozent (Sachsen-Anhalt) und 7,5 Prozent (Brandenburg) allerdings sehr
unterschiedlich ausfiel. Ingesamt hatten die neuen Lander (ohne Berlin) einen Zuwachs
von 3,0 Prozent, der genau gleich hoch wie in den alten Landern (ohne Berlin) war.
Berlin lag mit 1,6 Prozent niedriger.
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Datengrundlage: BBR-Raumordnungsprognose, ab 2003 vom IfS modifizierte Werte
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Tabelle 7.8: Baufertigstel-
lungen in Wohn- und Nicht-

Im Zeitraum 2001 bis 2006 zeigt sich ein uneinheitliches Bild der Entwicklung der Zahl
der Haushalte: Wahrend Lander wie Berlin (3,0 Prozent) und Brandenburg (2,5 Prozent)
noch spirbare Zuwachse verzeichnen, weisen andere wie Sachsen (1,1 Prozent), Thirin-
gen (0,3 Prozent) und Mecklenburg-Vorpommern (0,1 Prozent) nur noch ein geringes
Plus und Sachsen-Anhalt sogar ein Minus (-2,3 Prozent) auf. In einigen der neuen
Bundeslédnder hat demnach der (nach den Ergebnissen friiherer Prognosen; siehe unten)
erst spater erwartete Riickgang der Zahl der Haushalte bzw. der Wohnungsnachfrage
bereits in den letzten Jahren eingesetzt bzw. deutet sich unmittelbar an.

7.3.2 Veranderungen beim Wohnungsangebot

Baufertigstellungen

In Tabelle 7.8 sind Baufertigstellungen von Wohnungen von 2001 bis 2006 dargestellt.
Im gesamten Zeitraum wurden in den neuen Landern 239.717 Wohnungen und in Ber-
lin 26.106 Wohnungen fertig gestellt. Die Baufertigstellungen waren im Zeitraum stark
ricklaufig und lagen 2006 mit 33.695 Wohnungen um 45 Prozent niedriger als 2001
mit 61.715 Wohnungen. Am starksten ist die Bautatigkeit von 2001 bis 2006 in Berlin
und Sachsen-Anhalt zurtickgegangen (um 56 Prozent bzw. 53 Prozent), am geringsten
in Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern (um 34 Prozent bzw. 40 Prozent).

Der Ruickgang der Bautatigkeit von 2001 bis 2006 unterschied sich nach der Bauform
erheblich. Gemessen am gesamten Rickgang in den neuen Landern und Berlin war der
Ruckgang bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit 32 Prozent unterdurchschnittlich,
bei den Mehrfamilienhdusern und den BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
(Ausbau, Aufstockung, Teilung/Zusammenlegung etc.) mit 67 Prozent bzw. 59 Prozent
Uberdurchschnittlich.

Die Baufertigstellungen (neu errichtete Wohngebaude) der Jahre 2001 bis 2006 in den
neuen Landern und Berlin wurden mit einem Anteil von 80 Prozent von Wohnungen in

wohngeb&uden Ein- und Zweifamilienhausern dominiert, wahrend die Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
Jahr Berlin Brandenburg Mecklenburg-  Sachsen Sachsen- Thirringen Neue Lander Neue Lander
Vorpommern Anhalt ohne Berlin  und Berlin

2001 7.093 16.109 9.449 12.916 8.108 8.040 54.622 61.715
2002 5.182 13.980 8.541 10.198 6.947 6.139 45.805 50.987
2003 3.418 12.376 7.330 8.363 6.074 5.301 39.444 42 .862
2004 3.751 11.053 7.281 8.396 5.842 4.691 37.263 41.014
2005 3.536 10.398 6.147 7.173 4.292 3.998 32.008 35.544
2006 3.126 10.685 5.698 6.484 3.834 3.868 30.569 33.695

2001-2006 26.106 74.601 44 446 53.530 35.097 32.037 239.717 265.823

Veranderung

2001-2006 -56% -34% -40% -50% -53% -52% -44% -45%

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt Fachserie 5, Reihe 1 Bautatigkeit
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sern mit 20 Prozent eine untergeordnete Rolle spielten. Die Struktur der Bautatigkeit der
Jahre 2001 bis 2006 hat sich gegenlber dem vorangegangenen Sechsjahreszeitraum
spirbar verandert. In den Jahren 1995 bis 2000 waren die Anteile der Bauformen
bei der Bautatigkeit noch nahezu ausgeglichen: 47 Prozent Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und 53 Prozent Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Die Neubautatigkeit der letzten Jahre wurde mit ihrem hohen Anteil an Ein- und Zweifa-
milienhausern in hohem Mal3e von der Nachfrage nach einer Bau- bzw. Eigentumsform
gestUtzt, die im Wohnungsbestand der neuen Lander im Vergleich zu dem der alten
Lander relativ wenig verbreitet ist und bei der daher Nachholbedarf besteht. Wahrend
im Jahr 2006 34 Prozent des Wohnungsbestands (Wohngebaude) in den neuen Landern
und Berlin auf Ein- und Zweifamilienhduser entfielen, waren es in den alten Landern
(ohne Berlin) 51 Prozent.?2 Ahnliches gilt fur die Eigentumsquote: in den neuen Landern
und Berlin wurden im Jahr 2006 27 Prozent der Wohnungen in Wohngebauden vom
Eigentlmer bewohnt, in den alten Landern (ohne Berlin) waren es 42 Prozent.>

Entwicklung und Struktur der genehmigten Wohnungsabgéange

Anders als bei den Baufertigstellungen haben sich die genehmigten Abgange in den
neuen Landern und Berlin Ost in den Jahren 2001 bis 2004 spirbar von 17.133 auf
43.234 \Wohnungen (in Wohn- und Nichtwohngebaduden) erhéht. Das Jahr 2004 stellt
den Héhepunkt der bisherigen Entwicklung dar, da sich die genehmigten Abgdnge 2005
und 2006 auf 41.421 bzw. 32.968 Wohnungen reduziert haben (Abbildung 7.8).

Tabelle 7.9 zeigt den Umfang und die Entwicklung der genehmigten Wohnungsab-
gange (in Wohngebauden) von 2001 bis 2006 in den einzelnen Landern. Der gréBte
Anteil der genehmigten Wohnungsabgange entfallt auf Sachsen mit 33 Prozent (68.349
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45.000
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* genehmigte Abgange im Wohn- und Nichtwohnbau

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt
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Abbildung 7.8: Wohnungs-
abgange* in den neuen
Landern und Berlin Ost
1992-2006

32 Statistisches Bundesamt, Gebaude
und Wohnungen, Lange Reihen ab
1968-2006.

3 Statistisches Bundesamt Mikrozen-
sus — Zusatzerhebung 2006. Bestand
und Struktur der Wohneinheiten.
Wobhsituation der Haushalte (korrigier-
te Fassung vom 9. April 2008).
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Tabelle 7.9: Genehmig- WE), gefolgt von Sachsen-Anhalt mit 26 Prozent (53.074 WE). Die Abgangsquote

te Wohnungsabgange im bezogen auf den Wohnungsbestand ist jedoch in Sachsen-Anhalt mit 4,0 Prozent mit

Wohnbau insgesamt (einschl.  Apstand am héchsten. Sachsen (2,9 Prozent), Brandenburg (2,8 Prozent) und Thiirin-

Abgang von Gebaudeteilen)  gop, (2 8 Prozent) weisen etwa durchschnittliche Abgangsquoten auf. Mit Abstand am

nach Landern niedrigsten ist die Abgangsquote in Mecklenburg-Vorpommern mit 1,4 Prozent (zu
Berlin Ost keine Angabe wegen fehlender Wohnungszahlen).

Jahr Berlin (Ost) Brandenburg Mecklenburg-  Sachsen Sachsen- Thiiringen  Neue Léind_er N::: Iéée.':l?:r
Vorpommern Anhalt ohne Berlin (Ost)
2001 137 1.137 1.024 7.120 3.491 3.287 16.059 16.196
2002 611 4.554 1.406 11.985 8.485 6.111 32.541 33.152
2003 1.631 7.931 2.295 16.968 8.445 3.558 39.197 40.828
2004 1.086 6.947 2.729 12.908 13.273 5.626 41.483 42.569
2005 109 6.898 2.443 10.311 12.196 8.895 40.743 40.852
2006 616 7.674 2.608 9.057 7.184 5.665 32.188 32.804
2001-2006 4.190 35.141 12.505 68.349 53.074 33.142 202.211 206.401
Anteil in % 2% 17% 6% 33% 26% 16% 98% 100%
Abgangsquote* - 2,8% 1,4% 2,9% 4,0% 2,8% 2,9% -
* bezogen auf den Wohnungsbestand (zu Berlin Ost keine Angabe)
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt Fachserie 5, Reihe 1 Bautétigkeit

Wie Abbildung 7.9 zeigt, bezieht sich mit 65 Prozent der weitaus groBte Teil der
genehmigten Abgange auf Wohnungen der Baujahre 1971 und spater (Plattenbau-
ten), 11 Prozent betreffen Baujahre 1949 bis 1970 und 23 Prozent Altbauten (davon
15 Prozent Baujahre bis 1918 und 8 Prozent Baujahre von 1919 bis 1948). Der An-
teil der Altbauten an den genehmigten Abrissen ist in Sachsen mit 35 Prozent weit

Abbildung 7.9: Wohnungs-

abgange* in den neuen 100%
Landern 2001-2006
nach Baualter 80% 1| |
55%
10/
68% 6% 71% 72% 65%
60% 1 8a% —
40% 1% —
20% 1% 1%
17% 9% 9%
20% T 3% 8% o% 5% | 8% |
5% 6% ° 24% .
"
0 T T T T
Berlin - Ost Brandenburg Mecklenburg - Sachsen Sachsen - Thiringen Neue Lander
Vorpommern Anhalt und Berlin-Ost

* genehmigte Abgange im Wohn- und Nichtwohnbau

‘ Wbis 1918 [01919-1948 [011949-1970 1971 und spéter

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt
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Uberdurchschnittlich und in den Ubrigen Landern mit einer Spanne von 8 Prozent
(Berlin Ost) bis 19 Prozent (Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern) unter-
durchschnittlich.

Bezogen auf den jeweiligen Wohnungsbestand unterscheidet sich die Abgangsquote
der Jahre 2001 bis 2006 zwischen den Baualtersgruppen erheblich. Am hochsten ist
sie mit 5,8 Prozent beim DDR-Wohnungsbau (1949 bis 1990), deutlich niedriger sind
die Abgangsquoten bei historischen und Grinderzeitbauten (bis 1918) mit 2,6 Prozent
und bei Zwischenkriegsbauten (1919 bis 1948) mit 1,9 Prozent.

Abbildung 7.10 zeigt die Entwicklung der genehmigten Abgdnge von 2001 bis 2006
nach Baualtersgruppen. Bei allen Baualtersgruppen ist die Zahl der genehmigten Woh-
nungsabgange 2001 bis 2003 gestiegen. Bei den historischen und Griinderzeitbauten
(bis 1918) hat sich die Zahl der Abgange ab 2004 reduziert und bis 2006 (gegeniber
2003) nahezu halbiert. Auch die Baujahre von 1949 bis 1970 verzeichneten ab 2004
einen spirbaren Ruckgang. Bei den Zwischenkriegsbauten (1919 bis 1948) hat seit 2005
ein Ruckgang der Abgangszahlen eingesetzt. Einzig beim industriellen Wohnungsbau
(1971 bis 1990) sind die Abgangszahlen durchgangig bis 2005 gestiegen und erst
2006 spurbar zuriickgegangen.

Mit 84 Prozent entfallt das Gros der genehmigten Abgange auf Wohnungsunter-
nehmen, an zweiter Stelle folgen mit je 6 Prozent private Haushalte und &ffentliche
Eigentimer. 4 Prozent der Abgange betreffen sonstige Eigentimer. Die Eigentiimer-
struktur bei den Abgdngen unterscheidet sich zwischen den einzelnen Landern relativ
wenig, da durchweg die Wohnungsunternehmen als Akteure dominieren. Einzig in
Mecklenburg-Vorpommern liegt der Anteil der Wohnungsunternehmen mit 71 Pro-
zent unterdurchschnittlich (zugunsten der 6ffentlichen Eigentiimer), in den Ubrigen
Landern bewegt sich ihr Anteil zwischen 81 Prozent und 89 Prozent. Private Haushalte

Anzahl Wohnungen

30.138
30.000 28342
25.204
23.744
25.000 ;12/—— O ~o
20.000 /
15.000 /
10.000 699 7.398 6.210
5.056 4.440 3.76
1 4.575 == 4.424 c
5.000 %3?371 5.446 =2 2351
. 4.481 S ——
oL 18 3335 3.236 2419 2.504
. . .
2001 2002 2003 2004 2005 2006
* genehmigte Abgange im Wohn- und Nichtwohnbau bis 1918 = 1919-1948
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 1949-1970 1971 und spéter
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Abbildung 7.11: Entwick-
lung der Baufertigstellungen
in den neuen Landern (ohne
Berlin) und der genehmigten
Abgdnge (inkl. Berlin Ost)
1992 bis 2006

34 Bei diesen Zahlen ist auf eine
gewisse Unscharfe zwischen den
beiden Eigentimergruppen , Kom-
munale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften” und , sonstige
Eigentimer” hinzuweisen. Dies ruhrt
daher, dass die Einordnung zu den
Eigentimergruppen in der amtlichen
Statistik durch Selbstzuordnung der
Eigentimer erfolgt. Zwischen , Woh-
nungsunternehmen” und , 6ffentliche
Eigentimern” kommt es zu unein-
heitlichen Zuordnungen, weil es Woh-
nungsunternehmen gibt, die zwar eine
privatrechtliche Rechtsform (GmbH,
AG) aufweisen, sich jedoch mehr-
heitlich oder ganzlich in 6ffentlichem
Eigentum befinden.

3 Die Daten waren als Zeitreihen

nur fur diesen Gebietsstand mit ver-
tretbarem Aufwand verfiigbar. Die
Einbeziehung von Berlin Ost schlagt
bezogen auf die gesamten Abgange
nur mit einem kleinen Anteil zu Buche,
sodass die unterschiedlichen Gebiets-
stande bei Baufertigstellungen und
Abgangen die Vergleichbarkeit wenig
beeinflussen.
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Anzahl Wohnungen
200.000
=={J==Baufertigstellungen
154.021 genehmigte Abgange
150.000 7N\
128.2
5.075
96.59, 95.917
100.000 81075
62.91
4.622
45.805 41 658 43.234
50.000 41421 5 968
33.9
= 10.130 10.300 9985 | 39444
9.279 . . - - - 77 37.263
405 924 6.984 6.904 7.923 7.846 32.008 30.569
0 T T T T T T T T T T T T T T
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt

(im Wesentlichen Kleineigenttimer) sind in allen Landern wenig am Abgangsgeschehen
beteiligt (Anteile zwischen 3 Prozent und 9 Prozent).

Die Abgangsquote der Jahre 2001 bis 2006 (bezogen auf den nicht selbst genutzten
Bestand) der jeweiligen Eigentiimergruppe lasst sich bei kommunalen und genossen-
schaftlichen Eigentiimern auf etwa 6,2 Prozent schatzen. Bei den privaten Haushalten
(bzw. Kleineigentimern) und den sonstigen Eigentimern liegt sie mit schatzungsweise
0,5 Prozent bzw. 1,2 Prozent splrbar niedriger.3*

In Abbildung 7.11 wird ein Vergleich zwischen der Entwicklung der Baufertigstellun-
gen in den neuen Landern (ohne Berlin) seit 1992 und den genehmigten Abgangen
(inkl. Berlin Ost) vorgenommen.3> Bis zum Jahr 2001 Uberstieg die Zahl der Baufer-
tigstellungen bei Weitem die der genehmigten Abgange. Mit dem Jahr 2002, dem
Beginn des Programms Stadtumbau Ost, hat sich das Bild deutlich gewandelt: Die
Zahl der genehmigten Abgange und der Baufertigstellungen bewegten sich deutlich
aufeinander zu und seit 2003 Ubersteigt die Zahl der genehmigten Abgange die
der Baufertigstellungen leicht. Allerdings ist es im Jahr 2006 durch den Rickgang
der genehmigten Abgange wieder zu einer deutlichen Annaherung beider Werte
gekommen.

Es lassen sich demnach zwei Phasen der Bestandsentwicklung in den neuen Landern
unterscheiden: zum einen eine Phase einer massiven Erhéhung des Wohnungsbestands
durch eine hohe Bautatigkeit bei gleichzeitig relativ geringen Wohnungsabgangen.
Diese Phase bezieht sich im Wesentlichen auf die Jahre 1994 bis 2001. Ab 2002 hat
die Zahl der Wohnungen nur noch wenig zugenommen bzw. war rtcklaufig.
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Entwicklung des Wohnungsbestands

In Tabelle 7.10 ist die Entwicklung der Zahl der Wohnungen von 1994 bis 2006 nach
einzelnen Landern dargestellt.>®* Wahrend sich der Wohnungsbestand in den neuen
Landern (ohne Berlin) insgesamt von 1994 bis 2006 von 6,32 Mio. auf 6,98 Mio.
Wohnungen um 10,5 Prozent erh6éht hat, war der Zuwachs in den nérdlichen Landern
Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern mit 17,7 Prozent und 16,0 Prozent weit
Uberdurchschnittlich. In den sddlichen Landern Sachsen (8,5 Prozent), Thiringen
(8,0 Prozent) und Sachsen-Anhalt (6,5 Prozent) war der Zuwachs unterdurchschnittlich.
In Berlin hat die Zahl der Wohnungen um 7,5 Prozent zugenommen.

Tabelle 7.10: Entwicklung

Die unterschiedliche Entwicklung zwischen stdlichen und nérdlichen Landern setzt
sich aktuell fort. Bezogen auf den Zeitraum 2004 bis 2006 weisen Sachsen-Anhalt
(-0,8 Prozent), Sachsen (-0,2 Prozent) und Thuringen (-0,5 Prozent) aufgrund relativ

des Bestands an Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohnge-
bduden 1994 bis 2006

Jahr Berlin Brandenburg Mecklenburg-  Sachsen Sachsen- Thiirringen  Neue Lander Neue Ldnder
Vorpommern Anhalt ohne Berlin  und Berlin
1994 1.753.409 1.084.136 763.627 2.153.299 1.233.957 1.082.919 6.317.938 8.071.347
1996 1.792.443 1.131.372 792.985 2.222.524 1.268.988 1.114.333 6.530.202 8.322.645
2001 1.869.865 1.251.223 862.089 2.356.561 1.336.265 1.174.969 6.981.107 8.850.972
2002 1.874.313 1.260.766 869.315 2.354.719 1.334.804 1.175.023 6.994.627 8.868.940
2003 1.876.049 1.265.203 874.476 2.346.408 1.332.470 1.176.861 6.995.418 8.871.467
2004 1.878.538 1.269.067 879.132 2.342.058 1.325.313 1.175.978 6.991.548 8.870.086
2005 1.881.837 1.272.635 882.951 2.339.067 1.317.420 1.171.264 6.983.337 8.865.174
2006 1.884.276 1.275.662 886.081 2.336.451 1.314.370 1.169.558 6.982.122 8.866.398
Veranderung
1996-2001 77.422 119.851 69.104 134.037 67.277 60.636 450.905 528.327
2001-2006 14.411 24.439 23.992 -20.110 -21.895 -5.411 1.015 15.426
1994-2006 130.867 191.526 122.454 183.152 80.413 86.639 664.184 795.051
1996-2006 91.833 144.290 93.096 113.927 45.382 55.225 451.920 543.753
2004-2006 5.738 6.595 6.949 -5.607 -10.943 -6.420 -9.426 -3.688
1996-2001 4,3% 10,6% 8,7% 6,0% 5,3% 5,4% 6,9% 6,3%
2001-2006 0,8% 2,0% 2,8% -0,9% -1,6% -0,5% 0,0% 0,2%
1994-2006 7,5% 17,7% 16,0% 8,5% 6,5% 8,0% 10,5% 9,9%
1996-2006 5,1% 12,8% 11,7% 5,1% 3,6% 5,0% 6,9% 6,5%
2004-2006 0,3% 0,5% 0,8% -0,2% -0,8% -0,5% -0,1% 0,0%
Datengrundlage: Statistisches Bundesamt Fachserie 5, Reihe 1 Bautatigkeit
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3 Die Angaben zur Zahl der Woh-
nungen basieren auf der Wohnungs-
bestandsfortschreibung der amtlichen
Statistik, bei der die Baufertigstellun-
gen und die genehmigten Abgange
von Wohnungen bertcksichtigt
werden. Dazu ist anzumerken, dass es
Hinweise gibt, dass sowohl die Zahl
der Baufertigstellungen als auch der
genehmigten Abgéange tendenziell
Untererfassungen aufweisen, die sich
jedoch nicht beziffern lassen. Bei der
Wohnungsbestandsfortschreibung
kumulieren sich beide Einzelfehler
nicht, sondern heben sich zumindest
in Teilen auf.
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hoher Rickbauaktivitaten bei relativ geringer Bautatigkeit einen Riickgang des Woh-
nungsbestands auf. In Mecklenburg-Vorpommern (0,8 Prozent) und Brandenburg
(0,5 Prozent) sowie ebenso in Berlin (0,3 Prozent) ist die Zahl der Wohnungen von
2004 bis 2006 weiter gestiegen.

Baualters- und Eigentiimerstruktur des Wohnungsbestands

Zur Baualters- und Eigentimerstruktur des Wohnungsbestands der neuen Lander
gibt es keine aktuellen Zahlen zum Stand 2006, sodass auf Informationen aus dem
Jahr 2003 zurtickgegriffen werden muss. Nach Hochrechnungen bzw. Schatzungen
des IfS umfasste der Bestand der neuen Lander und Berlin Ost Ende 2003 7,73 Mio.
Wohnungen, von denen 2,51 Mio. auf selbstgenutztes Wohneigentum und 5,22 Mio.
Wohnungen auf Mietwohnungen entfielen. Von den Mietwohnungen sind 1,92 Mio.
(37 Prozent) Altbauten (bis 1948 erbaut), 2,70 Mio. (52 Prozent) Baujahre von 1949
bis 1990 und 0,60 Mio. (11 Prozent) Baujahre von 1991 bis 2003 (BMVBS/BBR 2007b,
S. 13-14).

Vor dem Hintergrund des Stadtumbaus ist insbesondere die Eigentlmerstruktur der
bis 1990 erbauten Mietwohnungen von Interesse, bei denen es sich um insgesamt
4,62 Mio. Wohnungen handelt: 2,45 Mio. (53 Prozent) sind in der Hand von kom-
munalen und genossenschaftlichen Vermietern, 1,64 Mio. (35 Prozent) im Eigentum
von privaten Kleineigentiimern und 0,53 Mio. (12 Prozent) in der Hand von sonsti-
gen Eigentlimern. Bei den Mietwohnungen im Altbau liegt der Anteil der privaten
Kleineigentimer etwa bei 80 Prozent und die Gbrigen 20 Prozent dieser Wohnungen
entfallen auf die Ubrigen Eigentiimergruppen, darunter der weit Gberwiegende Teil auf
kommunale und genossenschaftliche Vermieter und nur ein kleiner Teil auf sonstige
Vermieter. Von den 4,62 Mio. Mietwohnungen mit Baujahr bis 1990 sind 1,48 Mio.
bzw. 32 Prozent nicht bzw. nur geringfligig modernisiert bzw. saniert, 1,31 Mio. bzw.
28 Prozent teilweise modernisiert bzw. saniert und 1,83 bzw. 40 Prozent voll moder-
nisiert bzw. saniert (BMVBS/BBR 2007b, S. 15 ff.).

7.3.3 Verhaltnis von Angebot und Nachfrage sowie Entwicklung des
Gesamtleerstands

In Abbildung 7.12 ist die jahrliche Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Zahl
der Haushalte in den neuen Landern (ohne Berlin) im Zeitraum 1995 bis 2006 dar-
gestellt. Es wird deutlich, dass die Zahl der Wohnungen in den Jahren 1995 bis 2002
jeweils starker zugenommen hat als die Zahl der Haushalte. In der Folge ist zunachst ein
maoglicherweise bestehendes \WWohnungsdefizit abgebaut, Gber den gesamten Zeitraum
jedoch ein erhebliches Uberangebot an Wohnungen aufgebaut worden.

Ab dem Jahr 2003 deutete sich eine Umkehrung der Entwicklung dahingehend an,
dass die Veranderung der Zahl der Wohnungen unter der der Haushalte bzw. der
Nachfrage lag und ein leichter Abbau des Uberangebots einsetzte. Diese Entwick-
lung setzte sich auch in den Jahren 2004 und 2005 fort und der Trend zum Abbau
des Uberangebots verstarkte sich. Im Jahr 2006 wurde dieser Trend jedoch gestoppt,
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Veranderung der Anzahl zum Vorjahr
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Datengrundlage: StaBu, BBR (ab 2003 vom IfS modifizierte Werte)

zum einen weil sich die Zahl der Wohnungen aufgrund der ab dem Vorjahr spirbar
gesunkenen Wohnungsabgange (bei nahezu konstanter Bautatigkeit; siehe oben) nur
wenig reduzierte. Zum anderen setzte ein Riickgang der Zahl der Haushalte aufgrund
der spurbar gesunkenen Bevolkerungszahl in 2006 ein.

Im Folgenden werden die Ergebnisse einer Schatzung des Gesamtleerstands in den
neuen Landern bzw. dessen Entwicklung seit 1995 dargestellt, die spUrbar unter den
vielfach verwendeten Leerstandsergebnissen der Zusatzerhebung zum Mikrozensus
2002 liegen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es verschiedene
Hinweise daflr gibt, dass die Mikrozensus-Zusatzerhebung 2002 den Leerstand in
den neuen Landern nicht zuverlassig wiedergibt bzw. ihn splrbar Uberschatzt.?” Auch
das BBR konstatiert auf Grundlage seiner Untersuchungen, dass sich die Leerstands-
informationen aus den Mikrozensus-Zusatzerhebungen nur sehr eingeschrankt zur
Abbildung der Héhe der Leerstdnde nutzen lassen, und verwendet sie daher nicht fur
seine Wohnungsmarktbeobachtung (BBR 2007b, S. 152). Aus diesen Grinden wird
an dieser Stelle bewusst nicht auf die Leerstandsergebnisse des Mikrozensus zurlck-
gegriffen, obwohl diese bislang wesentliche Eckdaten fur die wohnungspolitische
Diskussion Uber die Wohnungsleerstande in den neuen Landern bzw. den Stadtumbau
Ost darstellten, auch in Zusammenhang mit der Arbeit der Kommission Wohnungs-
wirtschaftlicher Strukturwandel.

Abbildung 7.13 zeigt eine Schatzung der Entwicklung des Leerstands in den neuen
Landern (ohne Berlin) auf Grundlage der Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungs-
zéhlung 1995 sowie der oben dargestellten Ergebnisse zur Entwicklung der Haushalte
und der Veranderung der Zahl der Wohnungen.® Es wird deutlich, dass sich der bereits
im Jahr 1995 relativ hohe Leerstand von ca. 480.000 Wohnungen bis zum Jahr 2001
auf ca. 815.000 Wohnungen spirbar erhdht hat.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost

Abbildung 7.12: Bilanz: Ver-
anderung der Zahl der Woh-
nungen und der Haushalte
in den neuen Landern ohne
Berlin 1995 bis 2006

37 Die Leerstandsergebnisse der
Mikrozensus-Zusatzerhebung liegen
nicht nur haufig unter lokalen Leer-
standserhebungen (z. B. in Leipzig;
vgl. Stadt Leipzig 2008), sie erweisen
sich zudem als nicht stimmig mit
anderen Daten bzw. Ergebnissen der
amtlichen Statistik. Legt man fr eine
Uberschlagsrechnung die Geb&ude-
und Wohnungszahlung 1995, die
Wohnungsfortschreibung und die
Haushaltszahlen des Mikrozensus zu
Grunde, so kommt man in 2002 fur
die neuen Lander auf spurbar (gut ein
Viertel) niedrigere Leerstandszahlen als
die Mikrozensus-Zusatzerhebung.

3 Die Berechnung der Leerstandsent-
wicklung seit 1995 wird insofern als
Schatzung bezeichnet, als einige der
Berechnungskomponenten gewisse
Unsicherheiten aufweisen. Die Statistik
der genehmigten Abgange an Woh-
nungen ist bekanntermaBen durch
eine gewisse Untererfassung gekenn-
zeichnet. Bei den Baufertigstellungen
ist ebenfalls davon auszugehen, dass
es aufgrund vereinfachter Genehmi-
gungsverfahren gewisse Untererfas-
sungen gibt, insbesondere im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhduser.
Genehmigte Abgange und Baufertig-
stellungen sind Grundlage fur die Fort-
schreibung des Wohnungsbestands
durch die Statistischen Amter des Bun-
des und der Lander (siehe oben) bzw.
die hier verwendete Veranderung der
Zahl der Wohnungen seit 1995. Bei
der Veranderung der Zahl der Woh-
nungen gleichen sich die moglichen
Untererfassungen bei Abgéngen und
Baufertigstellungen zumindest zum
Teil gegenseitig aus, sodass sich der
maogliche Fehler der Einzelkomponen-
ten nicht addiert, sondern insgesamt
reduziert. Auch die Veranderung der
Zahl der privaten Haushalte seit 1995,
die auf der Bevolkerungsfortschrei-
bung aufbaut (siehe oben), birgt ge-
wisse Unsicherheiten.
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Abbildung 7.13: Schatzung
des Leerstands in den neuen
Landern ohne Berlin 1995

bis 2006 auf Basis der GWZ
1995 und der Veranderung
der Zahl der Wohnungen und
Haushalte
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Datengrundlage: StaBu, BBR (ab 2003 vom IfS modifizierte Werte), eigene Berechnungen

Anders als vielfach dargestellt, resultiert das hohe Uberangebot bzw. der hohe Leer-
stand in den neuen Landern (siehe unten) nicht aus einer rickldufigen Nachfrage
in Folge von Abwanderungen, da die Zahl der Haushalte in dieser Zeit gestiegen ist
(siehe oben). Vielmehr resultiert der Anstieg im Wesentlichen aus der sehr hohen
Neubautatigkeit in dieser Zeit, die die Zahl der Wohnungen weitaus schneller als
die Nachfrage bzw. die Zahl der Haushalte steigen lie. Dabei trugen in den 1990er
Jahren sowohl der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch von Mehrfa-
milienhausern (etwa gleichermaBen) zum starken Zuwachs des Wohnungsbestands in
den neuen Landern bei, wahrend das Baugeschehen in den 2000er Jahren in hohem
MaBe vom Eigenheimbau bzw. der Nachfrage nach dieser Bau- und Eigentumsform
gepragt wurde (siehe oben).

Hinzu kommen als Ursache fur den hohen Leerstand die bereits Mitte der 1990er
Jahre aufgrund baulicher oder ausstattungsbedingter Mangel leer stehenden bzw.
unbewohnbaren Wohnungen (insbesondere im Altbau), die in der zweiten Halfte
der 1990er Jahre vielfach modernisiert wurden und als zusatzliches Angebot auf den
Wohnungsmarkt kamen. Zwar wurde im Rahmen der Bautdtigkeit durch die neuen
Wohnungen ein qualitatives Defizit (bezogen auf Standard, Wohnflache, Bau- und
Eigentumsform etc.) auf dem Wohnungsmarkt der neuen Lander abgebaut, zugleich
jedoch ein erhebliches quantitatives Uberangebot aufgebaut.

Nach einem weiteren leichten Anstieg wurde in 2002 ein vorlaufiger Hochststand beim
Leerstand von ca. 824.000 Wohnungen erreicht. Bis 2005 reduzierte sich der Leerstand
leicht um ca. 41.000 auf ca. 783.000 Wohnungen. Im Jahr 2006 ist der Leerstand
aufgrund der ricklaufigen Zahl der Haushalte und der nahezu gleich hohen Zahl bei
Ruckbau und Bautatigkeit erstmals seit 2002 wieder leicht gestiegen (auf ca. 785.000
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Anteil leer stehender Wohnungen
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Wohnungen). In der Zeitspanne seit Beginn des Programms Stadtumbau Ost ist der
gesamte Leerstand in den neuen Landern trotz der umfangreichen Rickbautatigkeit
daher nicht spurbar gesunken, sondern nur leicht zurlickgegangen bzw. jingst sogar
wieder leicht angestiegen.

Abbildung 7.14 zeigt die geschatzte Leerstandsquote 2006 fiir die neuen Lander
nach Komponenten. Insgesamt liegt die Leerstandsquote in den neuen Landern
(ohne Berlin) bei 11,3 Prozent, wobei hiervon im Jahr 1995 bereits ein Leerstand von
6,9 Prozentpunkten vorhanden war und 4,4 Prozentpunkte im Zeitraum 1995 bis 2006
hinzugekommen sind. Die héchsten Leerstandsquoten 2006 haben Sachsen-Anhalt
(13,1 Prozent) und Sachsen (12,4 Prozent). Im Vergleich dazu bewegen sich die Leer-
standsquoten von Mecklenburg-Vorpommern (11,1 Prozent), Thiringen (9,9 Prozent)
und Brandenburg (8,6 Prozent) auf einem deutlich niedrigeren Niveau.

Was den Leerstand angeht, der im Zeitraum 1995 bis 2006 zuséatzlich entstanden
ist, gibt es deutliche Unterschiede zwischen den Landern. Wéhrend der Zuwachs
bei Brandenburg (3,5 Prozentpunkte), Sachsen (3,6 Prozentpunkte) und Thiiringen
(3,8 Prozentpunkte) unterdurchschnittlich ist, weisen Sachsen-Anhalt (5,9 Pro-
zentpunkte) und Mecklenburg-Vorpommern (6,1 Prozentpunkte) einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Zuwachs beim Leerstand auf. Allerdings spielen bei den
beiden letzteren Landern unterschiedliche Grinde eine Rolle fiir den Anstieg des
Leerstands: Wahrend in Sachsen-Anhalt zusatzlich zur Bautatigkeit der Riickgang
der Zahl der Haushalte eine Rolle spielt, verzeichnete Mecklenburg-Vorpommern
einen Anstieg der Haushalte, der jedoch von der Bautatigkeit bei Weitem Ubertrof-
fen wurde. Es sei darauf hingewiesen, dass auf die Entwicklung des Leerstands in
Wohnungsteilmarkten in Kapitel 8 (Ergebnisse und Wirkungen des Stadtumbaus)
vertiefend eingegangen wird.
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7.4 Wohnungsmarktentwicklung in den Programmkom-
munen und sonstigen Kommunen

Im Folgenden werden Aspekte der Wohnungsmarktentwicklung in den Programm-
kommunen im Vergleich zu Nicht-Programmkommunen dargestellt. Dabei wird auf
die Bautatigkeit, die Verdnderung des Wohnungsbestands im Vergleich zur Bevolke-
rungsentwicklung und auf den Leerstand eingegangen.

7.4.1 Bautatigkeit

In Tabelle 7.11 ist die Bautatigkeit bezogen auf den Wohnungsbestand 2005 fur die
Zeitraume 1998 bis 2005 und 2002 bis 2005 dargestellt. Dabei wird zwischen Pro-
grammkommunen und Nicht-Programmkommunen der neuen Flachenlédnder sowie
Berlin unterschieden.

Im Zeitraum 1998 bis 2005 betrug die Bautatigkeit bezogen auf den Bestand in
den Programmkommunen 4,3 Prozent, davon entfallen 3 Prozentpunkte auf den
Zeitraum 1998 bis 2001 und 1,3 Prozentpunkte auf den Zeitraum 2002 bis 2005.
Die Bautatigkeit ist in den Programmkommunen demnach im jingeren Zeitraum
splrbar gesunken. Ahnliches gilt fir die sonstigen Kommunen in den neuen Lan-
dern (1998 bis 2001 4,5 Prozent, 2002 bis 2005 2,7 Prozent, gesamt 7,2 Prozent),
allerdings bei gegentiber den Programmkommunen deutlich héherer Bautatigkeit.
In den Programmkommunen war die Bautatigkeit 2002 bis 2005 bezogen auf den
Bestand nur etwa halb so hoch wie in Nicht-Stadtumbaukommunen (1,3 Prozent
bzw. 2,7 Prozent).

Eine Uberdurchschnittliche Bautatigkeit 2002 bis 2005 weisen Programmkommunen
in Mecklenburg-Vorpommern (2,1 Prozent) und Brandenburg (1,7 Prozent) sowie im
landlichen Raum (1,6 Prozent) und GroBstadten (1,6 Prozent; ohne Metropolen) auf.
Der Leerstand hat erheblichen Einfluss auf die Bautatigkeit: In Programmkommunen mit
niedrigem Leerstand (Klasse unter 8 Prozent Leerstand) lag die Bautatigkeit bei 1,9 Pro-
zent des Bestands, in Programmkommunen mit sehr hohem Leerstand (14 Prozent
bis unter 18 Prozent bzw. ab 18 Prozent) dagegen nur bei 1,1 Prozent des Bestands.
Dennoch wird deutlich, dass auch in Programmkommunen mit sehr hohem Leerstand
die Bautatigkeit nicht zum Erliegen gekommen ist.

7.4.2 Veranderung der Angebots- im Vergleich zur Nachfrageseite

In Tabelle 7.12 ist zum einen die prozentuale Veranderung der Zahl der Wohnungen von
2001 bis 2005 in Programmkommunen und Nicht-Programmkommunen dargestellt.
Gegendber der Bautatigkeit unterscheidet sich diese Darstellung darin, dass zusatz-
lich die Wohnungsabgange berlcksichtigt werden. Zum anderen wird die Differenz
zwischen der prozentualen Veranderung der Wohnungszahl und der prozentualen
Veranderung der Bevélkerungszahl dargestellt.
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Tabelle 7.11: Fertiggestellte Wohnungen in Wohngebduden in den
Jahren 1998 bis 2005 und 2002 bis 2005 in Prozent (des Wohnungsbe-
stands am 31.12.2005) in Programmkommunen des Stadtumbau Ost
und sonstigen Kommunen

Fertigstellungen der Jahre 1998 bis 2005 Fertigstellungen der Jahre 2002 bis 2005

Programm- Programm- Sonstige Gesamt Programm- Programm- Sonstige Gesamt
kommmune kommunen Kommunen (neue kommmune kommunen Kommunen (neue
Berlin neue neue Lander und Berlin neue neue Lander und
Lander Lander Berlin) Lander Lander Berlin)
gesamt 2,5% 4,3% 7.2% 4,9% 0,7% 1,3% 2,7% 1,6%
Leerstandsquote Programmstadt 2005
unter 8% 2,5% 5,3% - - 0,7% 1,9% - -
8 bis unter 11% - 4,7% - - - 1,6% - -
11 bis unter 14% - 4,4% - - - 1,3% - -
14 bis unter 18% - 4,0% - - - 1,1% - -
ab 18% - 3,7% - - - 1,1% - -
Land
Brandenburg - 3,9% 9,5% 7,6% - 1,7% 4,2% 3,3%
Mecklenburg-Vorpommern - 6,0% 11,0% 8,2% - 2,1% 4,1% 3,0%
Sachsen - 4,0% 5,3% 4,4% - 1,0% 1,5% 1,2%
Sachsen-Anhalt - 3,9% 5,6% 4,5% - 1,2% 1,8% 1,4%
Tharingen - 4,3% 4,6% 4,4% - 1,3% 1.5% 1,4%
Einwohner
unter 10.000 Einw. - 4,0% 6,5% 6,1% - 1,3% 2,3% 2,1%
10.000 bis unter 20.000 Einw. - 4,1% 10,7% 6,3% - 1.2% 4,5% 2,3%
20.000 bis unter 50.000 Einw. - 3,8% 10,2% 4,8% - 1.2% 4,2% 1,7%
50.000 bis unter 100.000 Einw. - 5,0% - 5,0% - 1,6% - 1,6%
ab 100.000 Einw. 2,5% 4,6% 5,5% 3,5% 0,7% 1,3% 2,9% 1,0%
Veranderung Bevolkerung 1997-2005
unter -12% - 3,5% 2,6% 3,3% - 1.1% 0,9% 1.1%
-12 bis unter -6% - 4,4% 3,5% 4,1% - 1,4% 1,2% 1,3%
ab -6% 2,5% 4,7% 9,5% 5,7% 0,7% 1,3% 3,6% 1,9%
Veranderung Beschéaftigte 1997-2005
unter -22% - 4,1% 3,4% 4,0% - 1,3% 1.3% 1,3%
-22 bis unter -14% 2,5% 4,2% 4,0% 3,4% 0,7% 1.2% 1,4% 1,0%
ab -14% - 4,8% 8,4% 7,6% - 1,4% 3,1% 2,7%
Veranderung Bevolkerung 2003-2020*
unter -17% 2,5% 3,6% 2,8% 3,5% 0,7% 1.1% 0,8% 1.1%
-17 bis unter -11% - 4,0% 3,4% 4,8% - 1,3% 1.1% 1,6%
ab-11% - 4,8% 10,4% 5,5% - 1,4% 4,1% 1,9%
Regiongrundtyp BBR
Agglomerationsraum 2,5% 4,2% 9,1% 4,7% 0,7% 1,1% 3,6% 1,6%
verstadterter Raum - 4,1% 5,8% 4,7% - 1,3% 1,9% 1,5%
landlicher Raum - 4,7% 6,4% 5,5% - 1,6% 2,4% 2,0%
WIM-Kreistyp BBR
Metropolen 2,5% 4,4% - 3,0% 0,7% 0,9% - 0,8%
GroBstadte - 4,7% 5,5% 4,8% - 1,6% 2,9% 1,7%
Umlandkreise - 3,5% 8,5% 6,3% - 1,0% 3,3% 2,3%
landliche Kreise - 4,4% 6,4% 5,4% - 1,4% 2,2% 1,8%
* Prognose der Bertelsmann Stiftung fiir Stadte ab 5.000 Einwohner
Datengrundlage: BBR (Laufende Raumbeobachtung, Stadtebauférderungsdatenbank zum Stand Ende 2005)
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Tabelle 7.12: Veranderung
des Wohnungsbestands
(Wohn- und Nichtwohnge-
baude) in den Jahren 2001 bis
2005 in Prozent in Programm-
kommunen des Stadtumbau
Ost und sonstigen Kommu-
nen
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gesamt

Leerstandsquote Programmstadt 2005
unter 8%

8 bis unter 11%

11 bis unter 14%

14 bis unter 18%

ab 18%

Land

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Thiringen

Einwohner

unter 10.000 Einw.

10.000 bis unter 20.000 Einw.

20.000 bis unter 50.000 Einw.

50.000 bis unter 100.000 Einw.

ab 100.000 Einw.

Veranderung Bevolkerung 1997-2005
unter -12%

-12 bis unter -6%

ab -6%

Veréanderung Beschaftigte 1997-2005
unter -22%

-22 bis unter -14%

ab -14%

Veranderung Bevolkerung 2003-2020*
unter -17%

-17 bis unter -11%

ab-11%

Regionsgrundtyp BBR
Agglomerationsraum

verstadterter Raum

landlicher Raum

WIM-Kreistyp BBR

Metropolen

GroBstadte

Umlandkreise

landliche Kreise

Veranderung der Zahl der Wohnungen
2001 bis 2005

Programm- Programm- Sonstige Gesamt

kommmune kommunen Kommunen (neue
Berlin neue neue Lander und

Lander Lander Berlin)

0,6% -2,0% 3,0% 0.2%

0,6% 0,8% - -

- -0,2% - -

- -1,7% = =

- -2,1% - -

- -4.2% - -

- -3,7% 4,7% 1,7%

= 0,7% 4,9% 2,4%

- -1,8% 1,5% -0,8%

- -3,3% 2,0% -1,4%

- -1,6% 1,7% -0,3%

= -1,2% 2,5% 1,9%

- -0,9% 5,0% 0,9%

= -3,3% 4,3% -2,1%

- -2,2% - -2,2%

0,6% -1,5% 3,2% -0,2%

- -4,9% 0,8% -3,9%

- -1,6% 1,3% -0,7%

0,6% -0,3% 4,0% 1,6%

= -3,1% 1,4% -2,6%

0,6% -1,7% 1,5% -0,2%

- 0,2% 3,5% 2,7%

0,6% -4,4% 0,5% -4,2%

= -2,3% 1,1% -1,9%

- -0,2% 4,5% 1,1%

0,6% -1,2% 3,9% 0,8%

- -2,4% 2,0% -0,8%

= -2,2% 2,8% 0,1%

0,6% -0,3% - 0,4%

- -2,6% 3,2% -2,2%

- -1,5% 3,4% 1,2%

= -2,4% 2,6% 0,1%

* Prognose der Bertelsmann Stiftung fur Stadte ab 5.000 Einwohner
Datengrundlage: BBR (Laufende Raumbeobachtung, Stadtebauférderungsdatenbank zum Stand Ende 2005)
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In den Programmkommunen ging die Zahl der Wohnungen von 2001 bis 2005 um
2 Prozent zuriick, weil mehr Wohnungen abgerissen als neu gebaut wurden. In den
Nicht-Programmkommunen ist der Wohnungsbestand in diesem Zeitraum dagegen
um 3 Prozent gestiegen. Die Veranderung des Wohnungsbestands unterscheidet sich
demnach zwischen Nicht-Programmkommunen und Programmkommunen deutlich.
Zudem wird deutlich, dass sich unter den Programmkommunen die Wohnungszahl
dort am starksten reduziert hat, wo die Leerstande am hochsten sind: In Stadten
mit 18 Prozent und mehr Leerstand hat sich die Wohnungszahl um 4,2 Prozent
reduziert. Mit geringeren Leerstéanden sinkt auch kontinuierlich der Riickgang der
Wohnungszahl im Zeitraum 2001 bis 2005, bei Programmkommunen mit einem
Leerstand unter 8 Prozent ist sogar ein leichter Anstieg der Wohnungszahl (0,8 Pro-
zent) zu verzeichnen.

Unterschieden nach Landern weisen die Programmkommunen in Brandenburg und
Sachsen-Anhalt mit Abstand den starksten Rickgang der Wohnungszahl von 2001
bis 2005 auf (-3,7 Prozent bzw. -3,3 Prozent), wahrend Sachsen (-1,8 Prozent) und
Thuringen (-1,6 Prozent) unterdurchschnittliche Werte aufweisen. Die Programmkom-
munen von Mecklenburg-Vorpommern stellen insofern eine Besonderheit dar, als die
Zahl der Wohnungen um 0,7 Prozent gestiegen ist, also mehr Wohnungen neu gebaut
als abgerissen wurden.

Einen weit Gberdurchschnittlichen Riickgang an Wohnungen weisen Programmstadte
auf, die seit 1997 starke EinbuBen bei den Bevodlkerungs- bzw. Beschaftigtenzahlen
hinnehmen mussten (-4,9 Prozent bzw. -3,1 Prozent an Wohnungen) und die nach
vorliegenden Prognosen auch klinftig den starksten Bevolkerungsriickgang zu erwarten
haben (-4,4 Prozent an Wohnungen).

7.4.3 Leerstand in den Programmkommunen und sonstigen
Kommunen

Im Folgenden wird auf den Leerstand in den Programmkommunen eingegangen.
Zu dessen Einordnung werden zunachst einige Informationen zur Leerstandsstruk-
tur in den neuen Landern insgesamt gegeben. Zusatzlich wird ein Blick zurtick auf
den Leerstand in den Programmkommunen im Jahr 1995 geworfen und es werden
Zusammenhange mit der aktuellen Leerstandsstruktur untersucht. SchlieBlich wird
die Hohe und die Struktur des aktuellen Leerstands in den Programmkommunen
dargestellt.

Umfang und Struktur des Leerstands im Mietwohnungsbestand der % Zwar stehen Angaben zur Zahl der

neuen Lander leer stehenden Wohnungen aus der
Zusatzerhebung zum Mikrozensus

) . 2002 und 2006 zur Verfuigung, jedoch
Zum Wohnungsleerstand in den neuen Landern stehen auBer den oben dargestellten  sind diese Angaben nur sehr einge-

Schatzungen keine weitergehenden Informationen zur Verfligung, die einen aktuellen  schrankt zur Abbildung der Hohe und
Uberblick tiber die Struktur des Leerstands im gesamten Wohnungsbestand der neuen sve;nsdtg;ki‘afjfet::s;ﬁzthll’jaler
Lander bieten.* Informationen dieser Art liegen lediglich zu Teilbereichen bzw. Teilmérk-  auf eine parstellung verzichtet. zur
ten vor. Aus diesem Grund wird im Folgenden auf Informationen aus dem Jahr 2003  Nutzbarkeit der Leerstandsdaten des

zurtickgegriffen, die auf Hochrechnungen bzw. Schatzungen des IfS basieren und auf ~ Yozensus siehe auch B8R 2007
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die bereits weiter oben bei der Darstellung der Baualters- und Eigentimerstruktur des
Mietwohnungsbestands in den neuen Landern Bezug genommen wurde.

Von den ca. 5,22 Mio. Mietwohnungen in den neuen Landern und Berlin Ost Ende
2003 standen ca. 847.000 Wohnungen leer (16,2 Prozent). Mit ca. 411.000 Wohnun-
gen befanden sich knapp die Halfte aller leer stehenden Mietwohnungen im Altbau
(49 Prozent), ca. 391.000 bzw. 46 Prozent entfielen auf die Baujahre 1949 bis 1990 und
ca. 45.000 Leerstande bzw. 5 Prozent betrafen ab 1991 erbaute Mietwohnungen. Die
Leerstandsquote war im Altbau mit 21,4 Prozent weitaus hoher als in den Baujahren
1949 bis 1990, wo sie bei 14,5 Prozent lag. Bei den Mietwohnungen der Baujahre ab
1991 betrug die Leerstandsquote 7,5 Prozent.

Vom gesamten Leerstand 2003 in Mietwohnungen betrafen 400.000 bzw. 47 Prozent
kommunale und genossenschaftliche Eigentiimer, 349.000 bzw. 42 Prozent private
Kleineigentiimer und 98.000 bzw. 12 Prozent sonstige Eigentimer. Die Leerstands-
guote im Mietwohnungsbestand kommunaler und genossenschaftlicher Eigentiimer
lag bei 16,0 Prozent, bei privaten Kleineigentiimern lag sie bei 16,5 Prozent und bei
sonstigen Eigentimern bei 16,3 Prozent. Bei Kleineigentimern héatte aufgrund der
hohen Leerstandsquote im Altbau, der sich tUberwiegend in ihrem Besitz befindet
(siehe oben), ein héherer Leerstand erwartet werden kdonnen. Dieser dUrfte bei ihren
Mietwohnungen im Altbau sicher gegeben sein, bezogen auf alle Wohnungen wird die
Leerstandsquote der privaten Kleineigentimer durch den relativ niedrigen Leerstand
in den Baujahren ab 1991 beeinflusst bzw. gesenkt.

Der Leerstand in Mietwohnungen steigt mit der GemeindegréBe kontinuierlich an.
Bei Mietwohnungen in Orten mit unter 2.000 Einwohnern lag der Leerstand 2003
bei 12,2 Prozent, bei Stadten ab 100.000 Einwohner bei 18,2 Prozent (BMVBS/BBR
2007b, S. 15 f.).

Riickblick: Leerstand in den Programmkommunen im Jahr 1995

In Tabelle 7.13 ist der Leerstand in Mehrfamilienhausern im Jahr 1995 auf Grundlage
der Gebaude- und Wohnungszahlung in den Programmkommunen und sonstigen
Kommunen dargestellt. Die Informationen sind fur die Beantwortung der Frage von
Interesse, welche Leerstandsstrukturen sich relativ kurze Zeit nach der deutschen Einheit
bzw. als Erbe der deutschen Teilung feststellen lieBen und ob sich diese auch noch in
den heutigen Leerstandsstrukturen niederschlagen.

Die heutigen Programmstadte (ohne Berlin) hatten bereits 1995 eine héhere Leerstands-
guote in Mehrfamilienhdusern (9,0 Prozent) als die sonstigen Kommunen der neuen
Lander (7,0 Prozent) und Berlin Ost (4,1 Prozent). Die Leerstande in Mehrfamilienhdusern
der Programmstadte konzentrierten sich 1995 insbesondere in Altbauten: Je héher der
Altbauanteil, desto hoher die Leerstandsquote. Entsprechend waren die Leerstande
in Sachsen, das einen hohen Altbauanteil aufweist, Uberdurchschnittlich und in den
tbrigen Landern unterdurchschnittlich. Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten wiesen
die groBen Programmstadte bzw. die Agglomerationsrdaume auf.
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gesamt

Altbauanteil Wohnungen in MFH 1995
unter 15%

15 bis unter 25%

25 bis unter 40%

40 bis unter 50%

50% und mehr

Land

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen

Sachsen-Anhalt

Thiringen

Einwohner

unter 10.000 Einw.

10.000 bis unter 20.000 Einw.
20.000 bis unter 50.000 Einw.
50.000 bis unter 100.000 Einw.
ab 100.000 Einw.
Regionsgrundtyp BBR
Agglomerationsraum
verstadterter Raum

landlicher Raum
WIM-Kreistyp BBR
Metropolen

GroBstadte

Umlandkreise

landliche Kreise

Leerstandsquote Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern 1995

Tabelle 7.13: Leerstandsquo-
te in Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern im Jahr 1995

Programm- Programm- Sonstige Gesamt
kommmune kommunen Kommunen (neue
Berlin Ost neue neue Lander und
Lander Lander  Berlin Ost)

4,1% 9,0% 7,0% 8,0%

- 4,8% 5,4% 4,9%

- 5,0% 4,4% 4,9%

= 8,1% 6,5% 7,8%

4,1% 11,2% 7.7% 8,2%

- 12,2% 8,2% 10,7%

- 6,8% 6,7% 6,7%

= 5,2% 6,5% 5,4%

- 11,5% 7.3% 10,7%

- 8,7% 8,7% 8,7%

- 7,8% 6,2% 7,5%

= 6,0% 7.5% 7.1%

- 6,9% 6,3% 6,8%

= 8,5% 5,3% 8,1%

- 10,1% - 10,1%

4,1% 10,4% 7,0% 8,3%
4,1% 10,6% 6,4% 8,0%

= 8,9% 7,8% 8,7%

- 6,4% 7.2% 6,6%

4,1% 12,0% = 7,7%

- 9,5% 7.0% 9,3%

- 9,6% 6,6% 8,4%

- 7.2% 7.4% 7.2%

in Programmkommunen des
Stadtumbau Ost und sonsti-
gen Kommunen

Datengrundlage: BBR (Lauf. Raumbeobachtung, Stadtebauférderungsdatenbank zum Stand Ende 2005)

Zusammenhang zwischen dem Leerstand 1995 und 2005

Wie Abbildung 7.15 zeigt, schlagt sich die unterschiedliche Leerstandshéhe des Jahres
1995 (bezogen auf Mehrfamilienhduser) auch noch im Jahr 2005 bei der Hbhe des ge-
samten Leerstands in den Programmkommunen nieder. Programmkommunen, die 1995
der untersten Leerstandsklasse (unter 5 Prozent; Durchschnittsleerstand 3,8 Prozent)
angehorten, weisen 2005 einen Leerstand von 10,9 Prozent auf, Programmkommu-
nen der obersten Leerstandsklasse 1995 (8 Prozent und mehr; Durchschnittsleerstand
11,7 Prozent) verzeichnen dagegen in 2005 einen Leerstand von 17,3 Prozent. Der
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Abbildung 7.15: Wohnungs-
leerstand in Programmkom-
munen 2005 nach Hohe des
Leerstands 1995 in Mehrfami-
lienhdusern in Prozent

40 Der in den Begleitinformationen zur
Stadtebauférderung zum Stand 2005
von den Kommunen angegebene
Leerstand bezieht sich teilweise auch
auf frihere Angaben als zu 2005. Im
Wesentlichen bzw. Gberwiegend wird
mit den ausgewiesenen Werten jedoch
der Stand 2005 wiedergegeben.
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Anteil leer stehender Wohnungen 2005
20%

17%

15%

12%

1%
10% -

5%

0% -
unter 5% 5% bis unter 8% ab 8%

Leerstandsquote 1995 (Wohnungen in Mehrfamilienhdusern)

Datengrundlage: BBR (laufende Raumbeobachtung, Stadtebauférderungsdatenbank Stand Ende 2005)

Leerstand von 1995 stellt sich demnach als Sockelleerstand dar, der sich auch noch in
jungster Zeit in erheblichem MaBe im Gesamtleerstand niederschlagt, wenngleich es sich
nur zum Teil um die gleichen Wohnungen handeln drfte, die zu beiden Zeitpunkten
leer standen. In erster Linie dirfte auf den Altbau ein dauerhafter Leerstand seit 1995
zutreffen. Der heutige Leerstand in den Programmkommunen, insbesondere in jenen
mit sehr hohen Leerstanden bzw. hohen Altbauanteilen, hat zu erheblichen Teilen seine
Ursachen in der DDR-Zeit bzw. ist als teilungsbedingt einzustufen.

Struktur des Leerstands in den Programmkommunen

In Tabelle 7.14 ist auf Grundlage der Begleitinformationen zur Stéadtebauférderung der
Leerstand 2005 in den Programmkommunen (ohne Berlin) dargestellt, der insgesamt bei
14,7 Prozent liegt.*® Die Programmstadte in Sachsen-Anhalt weisen 2005 die héchsten
Leerstande auf (16,6 Prozent), gefolgt von Sachsen (16,1 Prozent) und Brandenburg
(15,7 Prozent). Vergleichsweise niedrige Leerstande verzeichnen die Programmstadte
in Tharingen (12,2 Prozent) und Mecklenburg-Vorpommern (9,6 Prozent).

Besonders hohe Leerstande lassen sich in Programmstadten mit sehr hohen Altbauan-
teilen bei Mehrfamilienhdusern (ab 40 Prozent) feststellen. Mit sinkenden Altbauan-
teilen sinkt auch der Leerstand. Lediglich bei der niedrigsten Klasse (unter 15 Prozent
Altbauanteil) steigt der Leerstand wieder an. Hierbei handelt es sich berwiegend um
.DDR-Stadte” (Schwedt, EisenhUttenstadt, Hoyerswerda etc.), die von besonders hohen
Anteilen an Plattenbauten und leer stehenden Wohnungen gekennzeichnet sind. Hohe
Leerstande treten demnach sowohl bei sehr hohem Altbau- als auch bei sehr hohem
Plattenbauanteil in Programmkommunen auf.

Die Leerstande nehmen mit zunehmender Einwohnerzahl der Programmstadte zu: Die
Spanne reicht von 11,9 Prozent bei Orten unter 10.000 Einwohner bis 16,6 Prozent
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Leerstands- Leerstands- Tabelle 7.14: Leerstandsquo-
liate hliote te in Programmkommunen
des Stadtumbau Ost 2005
Altbauanteil Wohnungen in MFH 1995 Land
unter 15% 14,9% Brandenburg 15,7%
15 bis unter 25% 10,7% Mecklenburg-Vorpommern 9,6%
25 bis unter 40% 13,5% Sachsen 16,1%
40 bis unter 50% 16,4% Sachsen-Anhalt 16,6%
50 und mehr 16,4% Thuringen 12,2%
Einwohner Regiongrundtyp BBR
unter 10.000 Einw. 11,9% Agglomerationsraum 15,6%
10.000 bis unter 20.000 Einw. 11,9% verstadterter Raum 15,3%
20.000 bis unter 50.000 Einw. 14,7% |andlicher Raum 11,9%
50.000 bis unter 100.000 Einw. 15,1% WIM-Kreistyp BBR
ab 100.000 Einw. 16,6% Metropolen 15,6%
Veranderung Bevolkerung 1997-2005 GrofBstadte 17.2%
unter -12% 16,0% Umlandkreise 13,8%
-12 bis unter -6% 14,7% landliche Kreise 13,3%
ab -6% 13,6% Veranderung Bevolkerung 2003-2020*
Veranderung Beschéftigte 1997-2005 unter -17% 16,1%
unter -22% 15,4% -17 bis unter -11% 16,0%
-22 bis unter -14% 15,1% ab-11% 12,8%
ab -14% 11,7% gesamt 14,7%
Datengrundlage: BBR (Laufende Raumbeobachtung, Stadtebauférderungsdatenbank zum Stand Ende 2005)
* Prognose der Bertelsmann Stiftung fir Stadte ab 5.000 Einwohner

bei Orten ab 100.000 Einwohner. Bei den groBen Programmkommunen liegt die Leer-
standsquote der Metropolen (15,6 Prozent) allerdings etwas unter der der (Ubrigen)
GroBstadte (17,2 Prozent). Hohe Leerstande verzeichnen insbesondere Programmstadte,
die seit 1997 einen hohen Bevolkerungs- bzw. Beschéaftigtenriickgang zu verzeichnen
hatten. Die Programmstadte, die nach den Ergebnissen von Prognosen die starksten
Bevdlkerungsverluste bis 2020 zu erwarten haben und dadurch der hochsten Gefahr
weiter steigender Leerstdnde ausgesetzt sind, weisen bereits derzeit die hdchsten
Leerstandsquoten auf. Aktuell hoher Leerstand und hohe kiinftige Leerstandsrisiken
potenzieren sich demnach vielfach bei den Programmkommunen.

In Abbildung 7.16 ist auf Grundlage einer Stadteumfrage des Deutschen Stadtetags
die Leerstandsquote 2004 fur einzelne konkrete Programmkommunen und im Ver-
gleich dazu fur weitere GroBstadte in den neuen und alten Landern dargestellt. Es
wird deutlich, dass die ostdeutschen Programmkommunen in der Regel ein weitaus
hoheres Leerstandsniveau aufweisen (in der Regel zwischen 10 Prozent und 25 Prozent;
Ausnahme Berlin und Rostock) als GroBstadte in den alten Landern (Uberwiegend unter
5 Prozent). Auch dieser Vergleich verdeutlicht das Alleinstellungsmerkmal, das den
Wohnungsleerstand in Ostdeutschland in Folge der deutschen Teilung auszeichnet.
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Abbildung 7.16: Wohnungs-
leerstand am 31.12.2004 in
ausgewahlten Programm-
kommunen und sonstigen
GroBstadten der neuen und
alten Lander
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7.5 Perspektiven der Wohnungsmarktentwicklung

Im Folgenden werden die Perspektiven der Wohnungsmarktentwicklung in den neuen
Landern dargestellt. Dabei werden zunachst Ergebnisse verschiedener Bevélkerungs-
und Haushaltsprognosen dargestellt. AnschlieBend wird auf den kinftigen Neubau-
bedarf eingegangen. Zusatzlich werden Uberlegungen zur kiinftigen Entwicklung des
Leerstands unter bestimmten Pramissen angestellt. SchlieBlich wird auf die Perspektiven
der Wohnungsmarktentwicklung auf Ebene der Programmkommunen und sonstigen
Kommunen eingegangen.

7.5.1 Ergebnisse ausgewahlter Bevilkerungsprognosen

Die Bevolkerungszahl der neuen Lander (ohne Berlin) ist von 1990 bis 2006 um ca.
1,5 Mio. bzw. gut 10 Prozent zurtickgegangen. Nach den Ergebnissen einschlagiger
Prognosen wird sich der Trend auch kiinftig fortsetzen.*! Je nach Prognose wird sich die
Bevolkerungszahl bis 2020 zwischen 5,7 Prozent (Bertelsmann Stiftung) und 9,2 Prozent
(Empirica) reduzieren. Die Prognosen des Bundesamts fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) und des Statistischen Bundesamts (11. KBV —Var. 1-W1) bewegen sich im mittleren
Bereich und kommen auf -6,4 Prozent bzw. -8,8 Prozent (Abbildung 7.17).

Abbildung 7.18 zeigt die Ergebnisse der Prognosen des BBR und des Statistischen
Bundesamts fir die neuen und alten Lander sowie fir Berlin. Beide Prognosen stim-
men trotz ihrer Abweichungen darin Uberein, dass sich in den neuen Landern die
Bevolkerungszahl splrbar ungunstiger entwickeln wird als in den alten Landern und
Berlin. Auch zwischen den einzelnen neuen Léndern ist eine sehr ungleiche kinftige
Entwicklung zu erwarten, die fir Sachsen-Anhalt am unginstigsten und fir Branden-
burg am glnstigsten ausféllt, wenngleich auch Brandenburg Bevolkerungsverluste
wird hinnehmen mdussen.

Anzahl
15.000.000
\ =={==BBR
14.500.000 empirica H
\Nw.,_ —3—StaBu (11.KBV / Var 1-W1)
14.000.000 ===@==Bertelsmann Stiftung/IES H
G Entwicklung bis 2006
13.500.000
13.000.000
12.500.000
12.000.000
11.500.000
11.000.000
P F > P X O P HF P X O > O 0O A O DD

FFELFTFTFTET TS SE S S T

Datengrundlage: StaBu, BBR, empirica, Bertelsmann, Werte teilweise interpoliert
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Abbildung 7.17: Bisherige
Entwicklung der Bevolke-
rungszahl in den neuen
Landern (ohne Berlin) und
Vergleich verschiedener Bevol-
kerungsprognosen

41 BBR 20064, Statistisches Bundesamt
2006, Empirica 2005, Bertelsmann
Stiftung: Die Prognose (, Wegweiser
Demografischer Wandel”) wurde von
der Stiftung dankenswerterweise fur
den Zweck der Evaluation des Pro-
gramms Stadtumbau Ost in der beno-
tigten Struktur zur Verfligung gestellt.
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Abbildung 7.18: Vergleich
der BBR- und StaBu-Bevolke-
rungsprognose: Veranderung
von 2007 bis 2020 in den
neuen und alten Landern
sowie in Berlin
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Aus der Bevolkerungsprognose des Statistischen Bundesamts lassen sich Langfristper-
spektiven bis 2050 ableiten: Die neuen Lander ohne Berlin werden gegentber 2007
31 Prozent ihrer Bevolkerung verlieren, die alten Lander und Berlin jeweils 14 Prozent.
Die einzelnen neuen Lander bewegen sich zwischen einem Bevolkerungsriickgang von
28 Prozent (Sachsen) und 32 Prozent (Sachsen-Anhalt).

7.5.2 Ergebnisse ausgewahlter Haushaltsprognosen

Vergleich aktueller Prognosen mit den Annahmen der Experten-
kommission

Im Folgenden wird die Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte dargestellt, die
fir die kinftige Wohnungsnachfrage aussagekraftiger ist als die zuvor dargestellte
Entwicklung der Bevolkerungszahl. Dabei wird nicht nur auf aktuelle Prognosen
eingegangen, sondern auch ein Blick auf friihere, zu Beginn des Programms erstellte
Prognosen geworfen. Eine wichtige Grundlage fir die Konzipierung des Programms
Stadtumbau Ost waren die Ergebnisse der Kommission , Wohnungswirtschaftlicher
Strukturwandel in den neuen Landern”, die ihren Bericht im Jahr 2000 vorlegte (Kom-
mission 2000). Der Bericht enthielt prognostische Aussagen zur kiinftigen Entwicklung
der Haushalte, die mit ausschlaggebend fur die Dimensionierung des Rickbaus im
Rahmen des Programms waren.

Fur die Evaluation und die kiinftige Gestaltung des Programms Stadtumbau Ost ist von
erheblichem Interesse, ob die seinerzeit von der Kommission zur kiinftigen Entwicklung
der Wohnungsnachfrage bzw. der privaten Haushalte getroffenen Annahmen einge-
troffen sind bzw. fur die Entwicklung in den kommenden Jahren weiterhin Bestand
haben, oder ob sich die Voraussetzungen fir das Programm mafBgeblich im Sinne
einer glinstigeren oder unginstigeren Entwicklung verandert haben. Die Vorstellung
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der Ergebnisse aktueller Haushaltsprognosen wird daher zugleich fir die Uberpriifung
der Annahmen der Kommission genutzt.

Abbildung 7.19 zeigt die Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte in den neuen
Landern (ohne Berlin) von 1990 bis 2006 sowie die Ergebnisse verschiedener Haushalts-
prognosen.*? Die Zahl der privaten Haushalte ist in den neuen Landern von Anfang bis
Ende der 1990er Jahre spUrbar gestiegen. Die Prognose der Expertenkommission ging
Ende der 1990er Jahre von einem sich fortsetzenden Anstieg der Zahl der Haushalte
in den neuen Landern (ohne Berlin) und einem Hochststand im Jahr 2020 bzw. 2015
(Kommission 2000, S. 43) aus®. Erst danach wurde eine ricklaufige Zahl der Haus-
halte erwartet, die jedoch auch im Jahr 2030 noch Uber dem Ausgangswert Ende der
1990er Jahre liegen sollte.

Anders als von der Kommission erwartet kam es jedoch bereits Anfang der 2000er Jahre
zu einer starken Abflachung der Anstiegs der Haushaltszahlen, die nach Schatzungen
des IfS (auf Basis von Zahlen des BBR; siehe oben) ab 2006 in einen sehr leichten Riick-
gang der Haushaltszahlen gemundet ist. Jingere Prognosen konnten die verdnderte
Entwicklung der Haushaltszahlen berlcksichtigen und kamen zu einem gegentiber den
Annahmen der Expertenkommission weitaus pessimistischeren Ergebnis und spirbar
friheren Hochststanden bei der Haushaltsentwicklung.

Abbildung 7.20 zeigt die Veranderung der Zahl der Haushalte von 2007 bis 2020 nach
den Ergebnissen der verschiedenen Prognosen, wobei Prognoseergebnisse aufgrund
fehlender Werte fir 2007 und zur Herstellung von Vergleichbarkeit zum Teil interpoliert
wurden. Wahrend die Prognose der Expertenkommission im Jahr 2020 eine gegeniber
2007 um 2,7 Prozent héhere Zahl an Haushalten erwartete, gehen die aktuelleren Pro-
gnosen von einem Riickgang um 3,2 Prozent (BBR 2006a), 3,9 Prozent (Empirica 2005)
bzw. 4,8 Prozent (Statistisches Bundesamt 2007) aus.

Abbildung 7.19: Bisherige

Wert 1998 = 100 Entwicklung der Zahl der
120 Haushalte und Vergleich ver-
==O==Expertenkommission (2000) schiedener Haushaltsprogno-
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M/ 4 Der Abbildung 7.19 liegen im Kom-
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2 - wiesene Haushaltszahlen (Selbstnutzer
und Mieter) fur die Jahre 1998, 2010,
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Datengrundlage: StaBu, BBR, empirica, Expertenkommission, Werte teilweise interpoliert als Hochststand (ohne Werteangabe)

genannt.
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Abbildung 7.20: Vergleich
verschiedener Haushaltsprog-
nosen: Veranderung der Zahl
der Haushalte 2007 bis 2020
in Prozent
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Gegenuber den Annahmen der Expertenkommission haben sich demnach die Rah-
menbedingungen auf Seiten der Wohnungsnachfrage splrbar verschlechtert. Anstatt
der Entlastungswirkungen, die von einem 15- bis 20-jahrigen Anstieg der Haushalts-
zahlen auf die Leerstandsentwicklung ausgegangen waren, gehen von den sinkenden
Haushaltszahlen, die aller Wahrscheinlichkeit nach aktuell bzw. kiinftig zu verzeichnen
sind, erhebliche Belastungswirkungen aus. Der Stadtumbau Ost wird daher in der
bisherigen Programmlaufzeit, aber auch in den kommenden Jahren unter wesentlich
unglnstigeren Voraussetzungen durchgefihrt als von der Expertenkommission ange-
nommen wurde.

Regionale und strukturelle Veranderung der privaten Haushalte

Im Folgenden wird auf die Ergebnisse der Haushaltsprognose des BBR zurtickgegriffen,
um eine einheitliche Grundlage fur die weiteren dargestellten Sachverhalte und in
sich konsistente Ergebnisse zu gewahrleisten. Die BBR-Prognose ermdglicht dies, weil
sie unter den oben dargestellten Hauhaltsprognosen insgesamt den gréBten raum-
lichen und sachlichen Differenzierungsgrad aufweist. Bei den Ergebnissen ist jedoch
zu beriicksichtigen, dass die Prognose des BBR im Vergleich zu der von Empirica und
Statistischem Bundesamt eher optimistisch einzustufen ist. Dies ist jedoch vor dem
Hintergrund der Aufgabe dieser Studie als gewisser Vorteil zu werten, da die Gefahr,
die kiinftige negative Entwicklung zu Uberzeichnen und zu weitreichende Schlussfol-
gerungen flr den Stadtumbau zu ziehen, geringer ist als bei den Ubrigen aktuellen
Haushaltsprognosen fir die neuen Lander.

Abbildung 7.21 zeigt die Entwicklung der Zahl der Haushalte von 2007 bis 2020 auf
Basis der BBR-Prognose. Die neuen Lander (ohne Berlin) verzeichnen mit einem Rlck-
gang der Haushalte um 3,2 Prozent eine weitaus ungiinstigere Entwicklung als die alten
Lander und Berlin, die einen Zuwachs von 3,9 Prozent bzw. einen minimalen Rickgang
von 0,1 Prozent zu erwarten haben. Unter den neuen Landern ist der Rickgang in
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Abbildung 7.21: Verande-
rung der Haushaltszahl in den
neuen Landern und in Berlin
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Alte Lénder ohne Berlin +3,9% nose) in Prozent

Veranderung
10%

o
R 3,5%

0% .
o oo l t
-5%

-5,0% -4,8%

-7.3%

-10%
Berlin Brandenburg Mecklenburg- Sachsen Sachsen-Anhalt Thiringen
Vorpommern
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Sachsen-Anhalt mit 7,3 Prozent am starksten, gefolgt von Sachsen (5,0 Prozent) und
Thuringen (4,8 Prozent). Dagegen féllt der Rickgang in Mecklenburg-Vorpommern
mit 0,3 Prozent sehr gering aus. In Brandenburg steigt die Zahl der Haushalte bis 2020
um 3,5 Prozent, jedoch wird diese Entwicklung stark durch Zuwachse im Umland von
Berlin gepragt, wahrend von Berlin entfernte Gebiete dhnlich wie die tGbrigen neuen
Lander einen Rickgang der Haushaltszahlen zu verzeichnen haben.

Die kiinftige Veranderung der Haushaltszahl wird verschiedene Altersgruppen und Haus-
haltsgroBen in unterschiedlicher Weise betreffen. Mit Ausnahme der Zweipersonenhaushal-
te (+144.400) werden alle HaushaltsgréBen in den neuen Landern (ohne Berlin) von 2007
bis 2020 EinbuBen erleiden, in besonderem Male die Dreipersonenhaushalte (-168.200)
und Vierpersonenhaushalte (-115.600). Geringere Ruckgange gibt es bei den Einperso-
nenhaushalten (-36.100) und den Haushalten mit finf und mehr Personen (-30.300).

Neben der Verdnderung bei der HaushaltsgroBenstruktur kommt es zu starken alters-
spezifischen Verschiebungen. Die Zahl der Haushalte der Altersgruppen von 55 bis
64 Jahren (+288.600) und ab 65 Jahren (+186.000) wird von 2007 bis 2020 sptrbar
zunehmen, die Haushalte der Altersgruppen von 35 bis 44 Jahren (-247.300) und
von 45 bis 54 Jahren (-306.600) werden dagegen sehr starke Riickgdnge aufweisen.
Weitaus geringere Riickgange verzeichnen die Altersgruppen bis 24 Jahre (2.400) und
von 25 bis 34 Jahre (-89.400).

Es wird demnach zu einem spurbaren Anstieg der Haushalte junger und alterer Alter
zu Lasten der mittleren und jingeren Altersgruppen kommen. Es ist daher kiinftig eine
geringere Wohnungsnachfrage bei den auf dem Wohnungsmarkt generell besonders
aktiven jungen Haushalten und bei den fir die Wohneigentumsbildung besonders rele-
vanten mittleren Altersgruppen (insbesondere Altersgruppe 35 bis 44 Jahre) zu erwarten.
GroBere Haushalte werden splrbar an Gewicht verlieren, wahrend kleinere Haushalte
leicht gewinnen.
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4 Empirica kommt bei seinen Progno-
sen auf einen ahnlichen Neubaubedarf
bzw. eine ahnliche Nachfrage nach
Ein- bis Zweifamilienhdusern und
Mehrfamilienhausern wie das BBR:

In den neuen Landern (ohne Berlin)
werden von 2003 bis 2010 jahrlich ca.
22.500 und von 2011 bis 2020 jahrlich
ca. 19.000 Wohnungen in neuen Ein-
und Zweifamilienhdusern nachgefragt,
in Berlin Uber den gesamten Zeitraum
jahrlich ca. 7.000 Wohnungen. Bei
den Wohnungen in Mehrfamilien-
hédusern sieht Empirica bis auf wenige
Umlandbereiche von Stadten (Berlin,
Dresden, Rostock) eine rticklaufige
Nachfrage bzw. einen fehlenden Neu-
baubedarf (Empirica 2005).
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7.5.3 Neubaubedarf

Nach der BBR-Wohnungsmarktprognose ist fir Ostdeutschland trotz insgesamt rick-
laufiger Haushaltszahlen im Zeitraum 2006 bis 2020 von einem weiteren Neubaubedarf
auszugehen, der im Wesentlichen von einem Nachfragewachstum nach Wohnfléchen
in Ein- und Zweifamilienhausern getragen wird. Insgesamt betragt der Neubaubedarf
bis 2020 32.135 Wohnungen pro Jahr, von denen 24.768 (77 Prozent) auf Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern und 7.367 (23 Prozent) auf Wohnungen in Mehr-
familienhdusern entfallen. Im Zeitverlauf sinkt der Neubaubedarf erheblich: Werden
von 2006 bis 2010 noch 48.179 Wohnungen pro Jahr benétigt (davon 37.199 WE in
Ein- und Zweifamilienhausern), sind es von 2011 bis 2015 noch 29.300 (22.501 WE
in Ein- und Zweifamilienhausern) und von 2016 bis 2020 noch 18.926 (14.603 WE in
Einfamilienhausern; BBR 20074, S. 61).4

Die aktuelle Bautatigkeit in den neuen Landern liegt deutlich unter dem vom BBR fur
2006 bis 2010 ermittelten Neubaubedarf: 2006 wurden insgesamt 33.695 Wohnungen
errichtet, davon 24.267 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Die aktuelle
Bautatigkeit entspricht eher dem vom BBR prognostizierten Neubaubedarfsniveau fur
den Zeitraum 2011 bis 2015 und nimmt mit ihrer Entwicklung den vom BBR kiinftig
erwarteten splrbaren Rickgang des Neubaubedarfs in den neuen Léndern vorweg.

7.5.4 Perspektiven in den Programmkommunen

Was die kunftige Entwicklung der Wohnungsnachfrage angeht, liegen auf kommunaler
Ebene nur sehr wenige Informationen aus Prognosen vor, die auf einer einheitlichen
Grundlage erstellt wurden und damit vergleichbare Ergebnisse liefern (flachende-
ckende Prognosen mit starker raumlicher Differenzierung). Zur ktinftigen Entwicklung
der Bevolkerung wurden von der Bertelsmann Stiftung fir den Zweck der Evaluation
Ergebnisse zu Stadten ab 5.000 Einwohnern zur Verfligung gestellt, die im Folgenden
auszugsweise dargestellt werden. Da Prognosen zu kleinen Gebietseinheiten bzw. auf
Gemeindeebene mit relativ groBen Prognoseunsicherheiten verbunden sind, werden
die Ergebnisse hier nicht in erster Linie dazu verwendet, konkrete Ergebnisse fur ein-
zelne Stadte darzustellen, als vielmehr die Breite moglicher kinftiger Entwicklungen
aufzuzeigen.

Kiinftige Bevolkerungsentwicklung

Wie Tabelle 7.15 zeigt, stellt sich nach der Prognose der Bertelsmann Stiftung die kinf-
tige Entwicklung der Programmstadte weitaus ungunstiger als bei den sonstigen Kom-
munen dar. Wahrend von den Programmkommunen 36 Prozent Bevolkerungsverluste
bis 2020 zwischen 11 Prozent und 17 Prozent und 33 Prozent Bevdlkerungsverluste
von mehr als 17 Prozent hinzunehmen haben, sind es bei den sonstigen Kommunen
nur Anteile von 22 Prozent bzw. 4 Prozent.

Abbildung 7.22 zeigt die Extremwerte am oberen und unteren Rand der prozentualen

Verdnderung der Bevolkerung von 2003 bis 2020 in Programmkommunen ab 5.000
Einwohnern der neuen Lander.
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Veranderung Bevolkerung 2003-2020*
unter -17%

-17 bis unter -11%

ab-11%

gesamt

Programm- Programm- Sonstige Gesamt
kommmune kommunen Kommunen (neue
Berlin Ost neue neue Lander und
Lander Lander  Berlin Ost)

Anteil der Kommunen in %

0,0% 32,8% 3,5% 18,8%
0,0% 35,6% 22,2% 29,1%
100,0% 31,6% 74,3% 52,1%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

* Prognose der Bertelsmann Stiftung fur Stadte ab 5.000 Einwohner
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stérksten Calbe (Saple) =
Bevoélkerungsriickgang bis Lauchhammer :
2020 (unter -25%) Dessau =]
Brand-Erbisdorf
lingenthal/$a. =
Grafenhainichen .
Wittenberge =
Rochlitz =
Altenberg s
Schyvedt/Oder =
Eberspach/Sa. =
Wilthen =
Eggesin =
Liibbenau/Spreewald =
Johanngeorgenstadt =
Guben s
WeiR /O|L. =
Hayerswerda .
Wolfen =

Datengrundlage: Bertelsmann Stiftung
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Tabelle 7.15: Anteil der Pro-
grammkommunen und sons-
tigen Kommunen (ab 5.000
Einwohner) nach Entwicklung
der Bevolkerungszahl bis
2020

Abbildung 7.22: Bevolke-
rungsprognose der Bertels-
mann Stiftung — Beispiele fur
Stadtumbaustadte ab 5.000
Einwohner mit Extremwerten
bei der prozentualen Veran-
derung der Bevolkerungszahl
2003 bis 2020
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Es wird deutlich, dass am unteren Rand 24 der Programmstadte nach der Prognose
der Bertelsmann Stiftung einen extremen Rickgang der Bevolkerung von mehr
als 25 Prozent verzeichnen. Am oberen Rand gibt es elf Programmstadte mit ei-
ner Bevolkerungszunahme (bis zu ca. 10 Prozent) und neun Programmstadte mit
relativ geringen Bevdlkerungsverlusten bis zu 3 Prozent. Nach den Ergebnissen
der Prognose der Bertelsmann Stiftung ist bei den Programmstadten kinftig kein
einheitlicher bzw. ahnlicher Bevolkerungsriickgang, sondern vielmehr sehr groBe
Unterschiede in der Bevélkerungsentwicklung zu erwarten. Bei der Uberwiegenden
Mehrheit der Programmstadte handelt es sich um erhebliche bis drastische Bevol-
kerungsrickgange.

Kiinftige Entwicklung der Zahl der Haushalte

Die klnftige Veranderung der Zahl der Haushalte verlauft aufgrund der Haushalts-
verkleinerung etwas glnstiger als die Veranderung der Bevolkerungszahl. Angaben
zu kinftigen Entwicklung der Haushalte auf Ebene der kreisfreien Stadte und Kreise
bietet die Prognose des BBR. Das Spektrum der Entwicklung der Zahl der Haushalte
von 2007 bis 2020 auf Kreisebene stellt Abbildung 7.23 dar.

Es wird deutlich, dass ein kleiner Teil der kreisfreien Stadte und Kreise (29 bzw.
25,7 Prozent) von einem Zuwachs an Haushalten gepragt ist, wahrend der groBte Teil
(84 bzw. 74,3 Prozent) Verluste hinzunehmen hat. Nach den Ergebnissen des BBR ist
demnach kinftig eine raumlich sehr unterschiedliche Entwicklung der Haushalte bzw.
der Wohnungsnachfrage zu erwarten. Da die Entwicklung der Zahl der Haushalte
in hohem Male durch die Entwicklung der Bevolkerungszahl bestimmt wird, kann
aus den oben dargestellten Ergebnissen der Bevolkerungsprognose der Bertelsmann
Stiftung zu Programmkommunen und sonstigen Kommunen geschlossen werden,
dass insbesondere in den Programmkommunen, die bereits heute Uber ein starkeres
Uberangebot als die sonstigen Kommunen aufweisen, die Zahl der Haushalte bzw. die
Wohnungsnachfrage bis 2020 stark zurickgehen und die Gefahr eines zusatzlichen
Uberangebots wachsen wird.

7.5.5 Projektion der kiinftigen Entwicklung des Leerstands bei aus-
bleibendem Riickbau

Im Folgenden werden die Ergebnisse einer Projektion der Entwicklung des Leerstands
in den neuen Bundeslandern 2006 bis 2020 unter der Annahme eines ausbleibenden
Ruckbaus dargestellt. Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass es sich um keine Prog-
nose der Leerstandsentwicklung handelt, sondern vielmehr um eine hypothetische
Entwicklung, die zum einen die Komponenten kinftiger Leerstandsentstehung und
zum anderen den Handlungsbedarf hinsichtlich eines Entgegenwirkens bzw. einer
Verhinderung zusatzlichen Leerstand verdeutlichen soll. Grundlage der Projektion sind
(neben der Annahme eines ausbleibenden Riickbaus bzw. fehlender Abgange) der
flr das Jahr 2006 ermittelte Leerstand, die Verdnderung der Zahl der Haushalte laut
BBR-Prognose und eine weitere jéhrliche Bautatigkeit bis 2020 auf dem Niveau des
Jahres 2006 (siehe oben).
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Veranderung
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Datengrundlage: BBR
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Abbildung 7.23: Verande-
rung der Zahl der privaten
Haushalte 2007 bis 2020

in kreisfreien Stadten und
Landkreisen der neuen Lander
(teilweise Beschriftung)
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Abbildung 7.24: Projektion:
Veranderung des Leerstands
ohne Rickbau in den neuen
Landern 2006 bis 2020 (jahr-
liche Bautatigkeit wie 2006,
Haushalte laut BBR-Prognose)
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Abbildung 7.24 zeigt die Ergebnisse der Projektion: Der Leerstand in den neuen Lan-
dern wirde unter den dargestellten Bedingungen von ca. 0,79 Mio. Wohnungen im
Jahr 2006 um 82 Prozent auf ca. 1,42 Mio. Wohnungen im Jahr 2020 ansteigen. Im
Schnitt entspricht dies einem Anstieg um ca. 45.700 Wohnungen pro Jahr. Von dem
gesamten Anstieg des Leerstands von 2006 bis 2020 um ca. 640.000 Wohnungen
entfallen etwa 211.000 Wohnungen auf die Komponente , Riickgang an Haushalten”
und 428.000 Wohnungen auf die Komponente , Bautatigkeit”. Die Bautatigkeit tragt
unter den getroffenen Annahmen somit etwa doppelt so stark zum Anstieg des Leer-
stands bei wie die rucklaufige Haushaltszahl laut BBR-Prognose.

W(rde anstelle der BBR-Prognose die weitaus pessimistischere Haushaltsprognose des
Statistischen Bundesamts (Trendvariante, siehe oben) verwendet werden, so wirde
sich der gegentber der BBR-Prognose starkere Riickgang der Haushalte bis 2020 mit
weiteren ca. 113.000 Wohnungen, insgesamt also 324.000 leer stehenden Woh-
nungen, niederschlagen. Auch in diesem Falle ware die Bautatigkeit gegentber der
Veranderung der Haushalte die nach wie vor starkere Komponente fur die Entstehung
kinftigen Leerstands.

Abbildung 7.25 zeigt die Leerstandsquoten 2006 und 2020 fir die einzelnen neuen
Lander und verdeutlicht den Anstieg des Leerstands bis 2020 infolge der Annahmen
der Projektion. Obwohl der Anstieg des Leerstands zwischen den Landern nicht ein-
heitlich ist, bleibt die Reihenfolge der Lander nach der Hohe des Leerstands im Jahr
2020 unverandert: Die hochste Leerstandsquote weist nach wie vor Sachsen-Anhalt
und die niedrigste der Flachenléander Brandenburg auf.

Leer stehende Wohnungen in Mio.

1,75

Veranderung Leerstand 2006 bis 2020:
gesamt +639.500 WE 1,42
durch Bautatigkeit +428.400 WE

durch Riickgang Haushalte +211.100 WE

1,50

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Datengrundlage: BBR; StaBu, eigene Berechnungen

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



7 Rahmenbedingungen und Perspektiven des Wohnungsmarkts

Abbildung 7.25: Projektion:

Leerstandsquote (des Wohnungsbestands 2006) Leerstandsquote 2006 und

30% 2020 ohne Ruckbau in den
B Leerstandsquote 2006 neuen Landern (jahrliche Bau-
250, ||  OLeerstandsquote 2020 24,2% tatigkeit wie 2006, Haushalte
laut BBR-Prognose
20,3% 21,0% 20,4% 9 )
20% 19,3% ]
16,5%
15% 12.3% 13,2%] |
11,1% 1,2%
9,9%
10% 8,6 1
6,9%
47%[ ]
5% 1
0% J T T T T
Berlin Brandenburg Mecklenburg- ~ Sachsen Sachsen- Thiringen  Neue Lander
Vorpommern Anhalt ohne Berlin

Datengrundlage: BBR; StaBu, eigene Berechnungen

Abbildung 7.26: Projekti-
on: Anstieg des Leerstands
2006 bis 2020 in den neuen
Landern nach Komponenten

Zusitzliche leer stehende Wohnungen

Odurch Veranderung Haushalte

e ® durch Bautdtigkeit B (jahrliche Bautatigkeit wie
= 2006, Haushalte laut BBR-
110.700 Prognose)
100.000 91.000 92.300

79.800

55.100 54.
43.400 53.200 54.600

0

-1.300

-49.000

-100.000

Berlin Brandenburg  Mecklenburg- Sachsen Sachsen-Anhalt  Thuringen
Vorpommern

Datengrundlage: BBR; StaBu, eigene Berechnungen

Abbildung 7.26 verdeutlicht, dass sich die Ursachen des kinftigen Leerstands zwischen
den Landern erheblich unterscheiden. Wahrend in Sachsen und insbesondere Sachsen-
Anhalt der Anstieg des kunftigen Leerstands Gberwiegend durch den Riickgang der
Haushalte und in geringerem Male durch die Bautatigkeit verursacht wird, ist es in
Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg umgekehrt, da dort die Bautatigkeit die
entscheidende Komponente ist und die Verdnderung der Zahl der Haushalte entweder
so gut wie keine Auswirkung (Mecklenburg-Vorpommern) oder sogar eine den Leer-
stand senkende Wirkung (Brandenburg) hat. Einen Uberblick Gber die Ergebnisse der
Projektion im Einzelnen gibt Tabelle 7.16.
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Tabelle 7.16: Projektion:
Veranderung des Leerstands
ohne Rickbau in den neuen
Landern 2006 bis 2020 (jahr-
liche Bautatigkeit wie 2006,
Haushalte laut BBR-Prognose)

Insgesamt lasst sich als Ergebnis der Projektion festhalten, dass der Leerstand ohne
weitere Wohnungsabgdnge bzw. bei einem ausbleibenden Riickbau spiirbar ansteigen
warde. Die Projektion macht deutlich, dass erheblicher Handlungsbedarf besteht, wenn
das Entstehen weiteren Leerstands verhindert werden soll.

Leerstand 2006

Leerstand 2020

Veranderung 2006-2020
durch Verdnderung Haushalte
durch Bautatigkeit
Wohnungen 2006
Leerstandsquote 2006
Leerstandsquote 2020
Veranderung 2006-2020
durch Verdnderung Haushalte

durch Bautatigkeit

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt, BBR-Raumordnungsprognose, eigene Berechnungen

Berlin Branden- Mecklen- Sachsen Sachsen- Thiiringen Neue Lan- Neue
burg burg-Vor- Anhalt der ohne Lander und

pommern Berlin Berlin
88.000 110.000 98.000 288.000 173.000 116.000 785.000 873.000
130.100 210.800 179.800 489.700 318.500 225.700 1.424.500 1.554.600
42.100 100.800 81.800 201.700 145.500 109.700 639.500 681.600
-1.300 -49.000 2.000 110.700 92.300 55.100 211.100 209.800
43.400 149.800 79.800 91.000 53.200 54.600 428.400 471.800
1.884.276 1.275.662 886.081 2.336.451 1.314.370 1.169.558 6.982.122 8.866.398
4,7% 8,6% 11.1% 12,3% 13,2% 9,9% 11,2% 9,8%
6,9% 16,5% 20,3% 21,0% 24,2% 19,3% 20,4% 17,5%
2,2% 7,9% 9.2% 8,6% 11,1% 9,4% 9.2% 7.7%
-0,1% -3,8% 0,2% 4,7% 7,0% 4,7% 3,0% 2,4%
2,3% 11,7% 9,0% 3,9% 4,0% 4,7% 6,1% 5,3%

4> Ende der 1990er Jahre, also vor
Beginn der Abrissférderung lagen die
genehmigten Abgénge in den neuen
Landern laut amtlicher Statistik relativ
konstant bei etwa 10.000 Wohnungen
pro Jahr, wobei von einer gewissen
Untererfassung in der amtlichen
Abgangsstatistik auszugehen ist.
Berticksichtigt man bei der Ubertra-
gung dieser Zahlen auf die Zukunft
zusatzlich gewisse Mitnahmeeffekte,
namlich dass im Rahmen des Rickbaus
in gewissem Umfang Falle gefordert
werden, die auch ohne Forderung re-
alisiert worden waren, so lasst sich die
Zahl der von 2007 bis 2020 jahrlich
ohne Forderung realisierten Abgange
an Wohnungen auf 6.000 bis 9.000
Wohnungen bzw. insgesamt Uber
den Zeitraum von 14 Jahren auf etwa
100.000 Wohnungen eingrenzen.
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7.6 Ermittlung des kiinftig erforderlichen geférderten
Riickbaus

Um das Ziel zu erreichen, den Leerstand in den Jahren bis 2020 nicht ansteigen zu lassen
bzw. etwa konstant zu halten, waren Abgange von insgesamt ca. 640.000 Wohnun-
gen notwendig (siehe oben). Es erscheint als realistisch, dass in der Zeit von 2007 bis
2020 ca. 100.000 Wohnungen ohne Férderung abgerissen werden. Diese GréBenord-
nung ergibt sich, wenn man die Hohe der Abrisstatigkeit vor Beginn des Programms
Stadtumbau Ost bzw. der Landesrlckbauprogramme als groben Anhaltspunkt fur die
kinftige ohne Forderung zu erwartende Abrisstatigkeit heranzieht.*> Damit verbleiben
540.000 Wohnungen, deren Rickbau gefoérdert werden musste. Davon sind 170.000
Wohnungen durch geférderten Ruckbau abgedeckt, der im Rahmen des bisherigen
Stadtumbauprogramms nach 2006 realisiert wird oder geplant ist. Demnach ist eine
zusatzliche Férderung des Ruckbaus von 370.000 Wohnungen notwendig, um einen
Anstieg des Leerstands bis 2020 zu verhindern.

Als Ergebnis dieses Gutachtens wird empfohlen, das Programm Stadtumbau Ost bis

2016 zu verlangern (vgl. Kapitel 10). Bezogen auf den Zeitraum 2007 bis 2016 belduft
sich der zuséatzlich zu den Ende 2006 noch offenen 170.000 Wohnungen notwendi-
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Tabelle 7.17: Notwendiger

Anzahl Wohnungen geférderter Ruckbau zur

Anstieg des Leerstands ohne Abriss bis 2016 457.000 Verhinderung des Anstiegs

Abriss ohne Ford — P des Leerstands in den neuen
flss ohne Foraerung ois ‘ Landern (ohne Berlin) in den

Notwendiger geforderter Ruckbau bis 2016 386.000 Jahren von 2007 bis 2016

davon ab 2007 bereits realisiert oder geplant* 170.000

davon zusatzlich notwendig 216.000

* zur ZielgroBe von 350.000 Wohnungen Ende 2006 noch offener Riickbau

ge geforderte Ruckbau auf 216.000 Wohnungen. Dieses Ergebnis basiert auf einem
proportionalen Herunterbrechen der oben fir den vierzehnjahrigen Zeitraum bis zum
Jahr 2020 dargestellten Ergebnisse auf den zehnjdhrigen Zeitraum bis zum Jahr 2016
(vgl. Tabelle 7.17).

7.7 Zusammenfassung

Folgende zentrale Aussagen lassen sich auf Grundlage der Ergebnisse von Kapitel 7
treffen:

B In den Jahren ab 2002 verzeichneten die neuen Lander (ohne Berlin) einen wei-
teren Bevolkerungsriickgang. Der Ruckgang fiel im Zeitraum 2001 bis 2006 noch
etwas hoher aus als im Zeitraum 1996 bis 2001. Die Kommunen des Programms
Stadtumbau Ost waren seit 1997 merklich starker vom Bevélkerungsrickgang
betroffen als die anderen ostdeutschen Kommunen. Allerdings ist der Unterschied
in den letzten Jahren geringer geworden.

B Bei den Haushalten ist zwischen 2001 und 2006 eine Stagnation bzw. ein leichter
Ruckgang zu verzeichnen. Merkliche Zuwachse hat in diesem Zeitraum von den
Flachenldndern nur noch Brandenburg zu verzeichnen. Die Mehrzahl der Kreise
und kreisfreien Stadte verzeichneten Riickgange, in der Minderheit mit Anstiegen
waren GroBstadte und ihre Umlandkreise stark vertreten.

B Der Ruckgang der Baufertigstellungen hat sich im Zeitraum 2001 bis 2006 fort-
gesetzt. Da zugleich die Wohnungsabgange seit 2001 merklich angestiegen sind,
ist der ostdeutsche Wohnungsbestand im Zeitraum 2001 bis 2006 nicht mehr
gewachsen, sondern konstant geblieben. Zwischen den Landern bestehen dabei
Unterschiede: Wahrend der Wohnungsbestand in Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thiringen zurtickgegangen ist, ist er in Brandenburg und Mecklenburg-Vorpom-
mern angestiegen.

B Die seit 2001 deutlich erhdhten Wohnungsabgange betrafen in allererster Linie
Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus. Eigentimer waren vor allem Woh-
nungsunternehmen.
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B Seit Mitte der 1990er Jahre wurde durch eine Uber der Zunahme der Haushaltszahlen
liegende Erhdhung des Wohnungsbestands ein erhebliches Wohnungstiberangebot
aufgebaut. Ab 2003 bewirkte der aufgrund des Ruckbaus nicht mehr wachsende,
sondern rucklaufige Wohnungsbestand (bei gleichzeitiger Haushaltsstagnation)
einen leichten Riickgang des Uberangebots.

B Die durchgefihrten Schatzungen zeigen, dass die Wohnungsleerstédnde zwischen
2002 und 2005 leicht zurtickgegangen sind. 2006 kam es aufgrund zurlickgehen-
der Wohnungsabgangszahlen und leicht ricklaufiger Haushaltszahlen wieder zu
einem leichten Anstieg. Uber die gesamte Zeitspanne des Programms Stadtumbau
Ost sind die Leerstande in den neuen Landern nur leicht gesunken.

B |In den Kommunen des Programms Stadtumbau Ost ist der Wohnungsbestand zwi-
schen 2001 und 2005 aufgrund der den Neubau merklich Ubersteigenden Abrisszah-
len zurlickgegangen, wahrend er in den anderen ostdeutschen Kommunen gestiegen
ist. Am starksten war der Rickgang in den Programmkommunen mit bislang bzw.
zukUnftig zu erwartenden Uberdurchschnittlichen Bevélkerungsverlusten.

B Der Vergleich zwischen Wohnungsbestandsentwicklung und Bevélkerungsent-
wicklung zeigt, dass in den Programmkommunen das Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage ungefahr konstant blieb bzw. ein leicht rticklaufiges Wohnungstber-
angebot (Rickgang der Leerstande) zu verzeichnen war. In den anderen Kommu-
nen ist dagegen eine leichte Zunahme des Uberangebots (und damit wachsende
Leerstande) zu verzeichnen.

B Die Bevodlkerung wird in Ostdeutschland in den Jahren 2007 bis 2020 weiter zu-
rickgehen. Die aktuellen Haushaltsprognosen rechnen fiir diesen Zeitraum mit
einem Rlckgang der Haushaltszahlen zwischen 3 Prozent und 5 Prozent. Insofern
ist von einer geringeren zukinftigen Wohnungsnachfrage auszugehen, als sie
die Expertenkommission erwartete, die von einem Anstieg der Haushaltszahlen
ausging (2007 bis 2020 knapp 3 Prozent). Der Stadtumbau Ost wird daher aktuell
und auch in den kommenden Jahren unter unginstigeren Rahmenbedingungen
realisiert als zu Programmbeginn erwartet.

B Die Bundeslander sind hiervor unterschiedlich betroffen. Sachsen-Anhalt, Sach-
sen und Thiringen stehen vor einem erheblichen Rickgang der Haushaltszahlen,
Mecklenburg-Vorpommern nur vor einem sehr geringen, und Brandenburg kann
steigende Haushaltszahlen erwarten, dies allerdings regional sehr ungleich verteilt.

B Die Kommunen des Programms Stadtumbau Ost haben im Zeitraum 2007 bis 2020
eine deutlich ungunstigere Bevolkerungsentwicklung zu erwarten als die sonstigen
ostdeutschen Kommunen. Die Uberwiegende Zahl der Stadte steht vor erheblichen
bis drastischen Bevolkerungsriickgangen. Insbesondere die Programmkommunen,
die bereits heute ein starkeres Uberangebot an Wohnungen verzeichnen, stehen
damit bis 2020 vor einer stark zuriickgehenden Wohnungsnachfrage und der
Gefahr von weiter wachsendem Uberangebot bzw. Leerstédnden.

B Die Ergebnisse einer Projektion der Leerstandsentwicklung, die auf der prognosti-
zierten Veranderung der Haushalte und einer angenommenen jahrlichen Bautatig-
keit auf dem Niveau von 2006 aufbaut, zeigen, dass der Leerstand ohne weitere
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Wohnungsabgange bzw. bei einem ausbleibenden Rickbau bis 2020 spurbar
ansteigen wirde. Der jéhrliche Anstieg des Leerstands wlrde Gber dem Niveau
des Ruckbaus, der in den letzten Jahren im Rahmen des Programms Stadtumbau
Ost realisiert wurde, sowie Uber den gesamten Wohnungsabgéangen in den neuen
Landern liegen. Die Projektion macht deutlich, dass zur Verhinderung zusatzlicher
Leerstande auch klnftig bzw. langerfristig ein erheblicher Rickbaubedarf in den
neuen Landern bestehen wird.

Um das Ziel zu erreichen, den Leerstand bis 2020 nicht ansteigen zu lassen bzw.
konstant zu halten, ist ein erheblicher Férderaufwand notwendig. Der Forder-
bedarf 2007 bis 2020 lasst sich unter Bertcksichtigung ungeforderter Abrisse in
Hohe von etwa 100.000 Wohnungen auf insgesamt 540.000 Wohnungen bzw.
zusatzliche 370.000 Wohnungen zu den Ende 2006 noch offenen 170.000 Woh-
nungen beziffern. Bezogen auf den Zeitraum 2007 bis 2016 (siehe Vorschlag zur
Verlangerung des Programms in Kapitel 10), belduft sich der zusatzlich zu den
Ende 2006 noch offenen 170.000 Wohnungen notwendige geférderte Rickbau
auf 216.000 Wohnungen.
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“ Die zusatzlich zu den beiden Eigen-
timergruppen existierende Gruppe,
auf die ein Marktanteil von 12 Prozent
(bezogen auf Mietwohnungen der
Baujahre bis 1990) entfallt, lasst sich
mit , sonstigen GroBeigenttimern”
umschreiben und ist sehr inhomogen
(klassische Bestandshalter und -ent-
wickler, ,,neue” Investoren/Finanzin-
vestoren, Bautrdger, Verwaltungen
mit eigenem Bestand etc.). Uber sie
existieren nur bruchsttckhafte bzw.
fir diesen Zusammenhang wenig
nutzliche Informationen, sodass sie
hier ,,mangels Masse” nicht naher ab-

gehandelt werden. Ihr Mietwohnungs-

bestand konzentrierte sich ahnlich

wie der der privaten Kleineigentiimer
insbesondere auf den Altbau und auf
Wohnungen mit Baujahr ab 1990. Der
Leerstand lag 2003 in ihrem Mietwoh-
nungsbestand bei ca. 16 Prozent und
damit ahnlich wie bei den privaten
Kleineigentiimern (16,5 Prozent be-
zogen auf alle Baujahre; BMVBS/BBR
(2007b), S. 14-16). Informationen zur
aktuellen Entwicklung des Leerstands
existieren fur diese Eigentimergruppe
nicht.
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8 Analyse von Ergebnissen und Wirkungen
bezogen auf die Programmaziele

In diesem Kapitel werden Ergebnisse und Wirkungen bezogen auf die Programmziele
analysiert. Dabei wird zunachst gepruft, inwiefern in Zusammenhang mit dem Programm
Stadtumbau Ost eine Reduzierung des Leerstands, eine wirtschaftliche Stabilisierung der
Wohnungseigentimer und eine Konsolidierung der Wohnungsmarkte erreicht wurde.
Die folgenden Abschnitte widmen sich den mit dem Programm verfolgten Zielen der
Unterstltzung der Eigentumsbildung im Bestand, der Aufwertung der von Rickbau
betroffenen Stadtquartiere, der Erhaltung bzw. Verbesserung der sozialen Stabilitat,
der Starkung der Innenstadte und der Anpassung der Infrastruktur. AnschlieBend wird
die Schaffung nachhaltiger stadtebaulicher Qualitaten und die Starkung der Stadte als
Wohn- und Wirtschaftsstandorte thematisiert.

8.1 Reduzierung des Leerstands

In diesem Abschnitt wird der Frage nachgegangen, wie sich der Leerstand in den letzten
Jahren entwickelt hat und welche Zusammenhange mit dem Programm Stadtumbau
Ost sich feststellen lassen. Wie bereits in Kapitel 7 dargestellt, hdngt die Entwicklung
des Leerstands von mehreren Faktoren (u. a. Entwicklung der Nachfrage, Bautatigkeit,
Abgange an Wohnungen, Mieten etc.) ab, sodass das Programm Stadtumbau Ost nur
einen von vielen Einflissen darstellt, der sich in seinen Wirkungen schwer isolieren
lasst. Insofern kann in diesem Zusammenhang nur indirekt geschlossen werden, welche
Wirkungen das Programm auf die Entwicklung des Gesamtleerstands hatte.

Zunachst werden Ergebnisse zur Entwicklung des Leerstands in den Programmkommu-
nen insgesamt und in Teilmarkten vorgestellt, die im Wesentlichen auf einer Befragung
der Kommunen durch die Bundestransferstelle Stadtumbau Ost basieren. Anschlie-
Bend wird auf die Entwicklung der Leerstande bei den zentralen Eigentiimergruppen,
Wohnungsunternehmen und private Kleineigentliimer, eingegangen. Die Ergebnisse
zu den Leerstanden in Bestanden privater Kleinvermieter werden auf Grundlage einer
empirischen Untersuchung zu dieser Eigentiimergruppe in den Programmkommunen
dargestellt. Bei der Leerstandsentwicklung in Bestdnden der Wohnungsunternehmen
(des GAW) wird auf die Ergebnisse der Sonderauswertung der GdW-Jahresstatistik fur
die Jahre 2001 bis 2006 und auf die 2007 von IfS und Difu durchgefihrte Unterneh-
mensumfrage zurlckgegriffen.

Mit der Betrachtung der beiden zentralen Eigentiimergruppen, Wohnungsunternehmen
und private Kleineigentiimer, werden zum einen zwei unterschiedliche Teilsegmente
des Wohnungsmarkts der neuen Lander abgebildet, zum anderen wird durch sie der
Mietwohnungsbestand mit Baujahr bis 1990 der neuen Lander insgesamt weitgehend
abgedeckt. Wohnungsunternehmen und private Eigentimer haben bezogen auf die
Mietwohnungen der Baujahre bis 1990 in den neuen Landern einen Marktanteil von 53
bzw. 35 Prozent, zusammen von 88 Prozent (vgl. Kapitel 7.3.2).%¢ Die privaten Eigen-
tlmer stehen im Wesentlichen fur den Altbau (Baujahr bis 1948) bzw. die Bestdnde in
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der Innenstadt. Die Wohnungsunternehmen (des GdW), auf die sich ein GroBteil der
Ruckbauforderung der letzten Jahre konzentrierte, stehen im Wesentlichen fur die Ent-
wicklungen in den von 1949 bis 1990 errichteten Bestanden (DDR-Wohnungsbau).

8.1.1 Leerstandsentwicklung in den Programmkommunen

Nach Angaben der von der Bundestransferstelle schriftlich befragten Kommunen, die
teilweise auf Schatzungen beruhen, ist der Leerstand in den Programmkommunen der
neuen Lander (ohne Berlin) von 2002 bis 2005 von 16,0 Prozentum 1,4 Prozentpunkte
auf 14,6 Prozent zurlickgegangen (BMVBS/BBR 2007a, S. 24). Der Ruckgang war in
Thuringen mit 2,0 Prozentpunkten und in Brandenburg mit 1,8 Prozentpunkten Uber-
durchschnittlich, Sachsen (1,4 Prozentpunkte) verzeichnete einen durchschnittlichen
Ruckgang. Sachsen-Anhalt (1,1 Prozentpunkte) und Mecklenburg-Vorpommern (0,2
Prozentpunkte) weisen einen unterdurchschnittlichen Riickgang auf. Berlin hatte nach
eigenen Angaben von 2002 bis 2005 einen Anstieg des Leerstands (Abbildung 8.1).

Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten verzeichnen im Jahr 2005 die Programmkom-
munen in Sachsen-Anhalt (16,7 Prozent) und Sachsen (16,2 Prozent), in Brandenburg
(14,3 Prozent) liegen sie nahe dem Durchschnitt. Die Programmkommunen Thiringens
(11,1 Prozent) und Mecklenburg-Vorpommerns (9,8 Prozent) weisen unterdurchschnitt-
liche Leerstandsquoten auf. In Berlin liegt die Leerstandsquote weit unterdurchschnitt-
lich (6,8 Prozent). Es bleibt festzuhalten, dass die Leerstandsquote nach Angaben der
Programmkommunen in allen Bundeslandern gesunken ist, wenngleich sehr unter-
schiedlich. Im Vergleich zwischen den Landern weisen die Programmkommunen eine
recht unterschiedliche Leerstandshohe auf.

Innerhalb der Programmkommunen ist die Leerstandsquote in der Altstadt bzw. in
innenstadtnahen Altbauquartiere mit jeweils gut 19 Prozent weitaus héher als im DDR-

Abbildung 8.1: Wohnungs-
0y .
2o leerstandsquote in den Stadt-
B12002  m2005 umbaukommunen 2002 und
20% 2005 nach Landern
17,6% 17,8%
16,1% 16.2% [6:7% 16,0%
o 14,3% 4[14,6%
15% 13,1%
1,1%
10,1% 9,8%
10%
6,8%
6,3%
5% -
0% T T T
Berlin Brandenburg Mecklenburg- ~ Sachsen Sachsen- Thiringen  Neue Lander
Vorpommern Anhalt ohne Berlin
Quelle: 2. Statusbericht der Bundestransferstelle; BMVBS/BBR (2007a), S. 24
(teilweise liegen den Berechnungen geschatzte Werte der Kommunen zugrunde)
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47 Befragt wurden 1.142 Eigentu-
mer in 25 Altbaugebieten in neun
Programmkommunen (Wittenberge,

Gustrow, Stralsund, Halle/Saale, Mag-

deburg, Crimmitschau, Gorlitz, Leip-
zig, Bad Langensalza).
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Wohnungsbaubau, der eine Quote von etwa 14 Prozent verzeichnet. In den sonstigen
Bestanden der Programmkommunen ist die Leerstandsquote mit etwa 7 Prozent weit
unterdurchschnittlich (BMVBS/BBR 20073, S. 28).

Nach Angaben der Programmkommunen liegt die Leerstandsquote in den Altbau-
bestanden bei 18 Prozent. Die Leerstandsquote im Altbau verzeichnet ein spirbares
regionales Gefalle: in Landgemeinden liegt sie nur bei 9 Prozent, in Kleinstadten bei
18 Prozent und in Mittelstadten bei 20 Prozent. In GroB3stadten steigt sie jedoch nicht
weiter an, sondern ist mit 16 Prozent leicht unterdurchschnittlich (BMVBS/BBR 2007a,
S. 28). Der Leerstand ist demnach in den Altbaubestanden bzw. in den in der Innenstadt
oder innenstadtnah gelegenen Bestanden Uberdurchschnittlich, wobei besonders hohe
Leerstandsquoten im Altbau in Mittel- und Kleinstadten erreicht werden.

Die Erwartungen der Kommunen an die kiinftige Entwicklung des Leerstands sind sehr
unterschiedlich: Mit einem Anteil von 31Prozent gehen etwas mehr Kommunen von
einem Rickgang des Leerstands als von einem Anstieg aus, den 26 Prozent erwarten.
43 Prozent gehen von keiner Veranderung aus. Von GroBstadten wird weitaus haufiger
ein Riickgang des Leerstands gesehen (58 Prozent) als von Landgemeinden (17 Prozent)
(BMVBS/BBR 20073, S. 24).

Bezogen auf den DDR-Wohnungsbestand erwarten 39 Prozent der Kommunen einen
Anstieg des Leerstands, 31 Prozent keine Veranderung und 28 Prozent einen Rick-
gang des Leerstands (BMVBS/BBR 20073, S. 40). Damit wird die kiinftige Entwicklung
des Leerstands in DDR-Wohnungsbauten von den befragten Stadtumbaukommunen
insgesamt tendenziell negativer gesehen als die im gesamten Wohnungsbestand.

8.1.2 Leerstand im Wohnungsbestand privater Eigentiimer in den
Programmkommunen

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse beruhen auf einer im Jahr 2006 von IfS und
IRS durchgefihrten schriftlichen Befragung privater Kleineigentiimer in ausgewahlten
Programmkommunen (BMVBS/BBR 2007b).4” Nach Angaben der befragten Eigentiimer
stehen in ihren Bestanden 20 Prozent der Wohnungen leer, darunter 16 Prozent langer
als drei Monate. 9 Prozent der Wohnungen der Privateigentiimer sind unbewohnbar
(BMVBS/BBR 2007b, S. 30 ff.).

Die Leerstandssituation ist bei den einzelnen Eigentimern sehr unterschiedlich: Wahrend
die Halfte der Hauser keine Leerstande aufweist, verzeichnet die andere Halfte im Schnitt
einen Leerstand von 40 Prozent. Sehr hohen Leerstand zwischen 50 Prozent und unter
100 Prozent weisen 8 Prozent und Totalleerstand 9 Prozent der Hauser auf. Einen sehr
hohen Einfluss auf die Hohe des Leerstands hat der Modernisierungsstand des Hauses:
Wahrend in vollmodernisierten/vollsanierten Hausern 11 Prozent der Wohnungen leer
stehen, sind es bei den teilmodernisierten/teilsanierten Hausern 19 Prozent und bei den
nicht bzw. geringfligig modernisierten/sanierten Hausern 78 Prozent (Abbildung 8.2).

Die Leerstande sind in einfachen Grinderzeitgebieten splrbar hoher als in burgerli-

chen Grinderzeitgebieten und in historischen Zentren, da letztere meist neben einem
besseren Zustand auch eine grundsatzlich attraktivere Bausubstanz aufweisen. Es wird
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Abbildung 8.2: Wohnungs-

Anteil leer stehender Wohnungen leerstand in den Hausern der

100% Kleineigentimer nach Moder-
nisierungs-/ Sanierungsstand
78% Leerstand gesamt:
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0% -
nicht/geringfligig teilmodernisiert/-saniert vollmodernisiert/-saniert

modernisiert/saniert
Modernisierungs-/Sanierungsstand des Hauses

Datengrundlage: IfS/IRS-Kleineigentimerbefragung; BMVBS/BBR 2007b

deutlich, dass ein hoher Modernisierungsstand Vermietungsschwierigkeiten nicht vollig
verhindert, dass jedoch die Vermietungsschwierigkeiten umso gréBer sind, je schlechter
der Zustand des Hauses und je geringer die grundsatzliche bauliche Attraktivitat des
Hauses bzw. des Gebiets ist. Bemerkenswert ist auch, dass Hauser, in denen der Ver-
mieter selbst wohnt, mit 13 Prozent eine deutlich niedrigere Leerstandsquote aufweisen
als vollstandig vermietete Hauser, bei denen sie 21 Prozent betragt.

Die Leerstandsquote hat sich in den letzten zwei Jahren bei 72 Prozent und damit beim
weit Uberwiegenden Teil der Hauser der Privateigentimer nicht verdndert. Bei den
28 Prozent der Hauser, bei denen es eine Verdnderung gegeben hat, halten sich jene
mit einem Anstieg und jene mit einem Rickgang die Waage (Abbildung 8.3).

Abbildung 8.3: Verdnderung
Anteil der Kleineigentiimer des Leerstands in den Hau-
50% sern der Kleineigentiimer in
den letzten zwei Jahren

39%
40%

33%
30%

20%

14% 14%

10%

0% T T
in den letzen zwei Leerstand ist gesunken  Leerstand ist gleich  Leerstand ist gestiegen
Jahren nicht von geblieben
Leerstand betroffen

Datengrundlage: IfS/IRS-Kleineigentiimerbefragung; BMVBS/BBR 2007b
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¢ Bislang gibt es keine stichhalti-

gen Anhaltspunkte dafr (etwa aus
fundierten Analysen), dass der im
DDR-Wohnungsbau im Rahmen des
Programms Stadtumbau Ost durchge-
fuhrte Rickbau zu einem spurbaren
zusatzlichen Umzug von Bewohnern
von Plattenbaubestanden, die von
Abrissen betroffen sind, in den Alt-
baubestand privater Kleineigentimer
gefiihrt und dort zu einer Reduzierung
des Leerstands beigetragen hat.
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Insgesamt deuten die Angaben darauf hin, dass der Leerstand in den Hausern der
privaten Kleineigentiimer in Stadtumbaukommunen in den letzten zwei Jahren etwa
konstant war. Damit ergibt sich fir diese Eigentiimergruppe bzw. fir den Altbaubestand,
der sich etwa zu 80 Prozent in den Handen privater Eigentimer befindet, ein etwas
anderes Bild als bei der Entwicklung des gesamten Leerstands in den Programmkom-
munen, der nach Angaben der Kommunen eine riicklaufige Tendenz aufweist. Die
gegeniber der Gesamtentwicklung ungiinstigere Leerstandsentwicklung bei Privatei-
gentUmern durfte wesentlich damit zusammenhangen, dass diese inzwischen weitaus
weniger investieren als noch Ende der 1990er bzw. Anfang der 2000er Jahre und sich
der Aufwertungsprozess in ihren Bestanden spurbar verlangsamt hat (vgl. Kapitel 8.2.2).
Dadurch nimmt die Zahl der relativ gut vermietbaren voll modernisierten Wohnungen
nur noch langsam zu. Zugleich fallen andere, weniger attraktive Altbaubestande von
Privateigentimern bzw. Altbaugebiete mehr und mehr zurlick und geraten bei der
Wohnungsnachfrage verstarkt ins Abseits mit der Folge, dass sich der Leerstand in
diesen Bestanden erhoht. Im Ergebnis findet eine Verlagerung der Leersténde innerhalb
des Bestands der Privateigentimer (mit einer Tendenz der Konzentration) statt, der
Leerstand bleibt dabei jedoch in etwa konstant.

Dass sich der Leerstand im Bestand der privaten Kleineigentimer nicht verringert hat,
hangt auch damit zusammen, dass von dieser Eigentimergruppe in den letzten Jahren
im Gegensatz zu den Wohnungsunternehmen nur wenige WWohnungen abgerissen wur-
den (vgl. Kapitel 7). Dies gilt auch fir die im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost
geforderten Abrisse, die sich zwar zum Teil auch auf Altbauten von Privateigentiimern
erstreckten, insgesamt jedoch eine geringe Zahl von Wohnungen betrafen. Insgesamt
hat das Programm Stadtumbau Ost fir diese Eigentiimergruppe eine geringe Relevanz,
nicht nur bezogen auf den Abriss. Dies wird auch daran deutlich, dass nur 3 Prozent
der Privateigentiimer angaben, bislang eine Férderung im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost in Anspruch genommen zu haben.

Die Altbaubesténde von Privateigentiimern haben aber dort vom Stadtumbau profitiert,
wo in Quartieren, in denen ihre Bestande liegen, nennenswerte AufwertungsmaBnahmen
an Gebauden bzw. im 6ffentlichen Raum durchgefihrt wurden. Zudem ist aus etlichen
Stadten der neuen Lander bekannt, dass Altbaugebiete (per Saldo) Zuzug verzeichnen,
sowohl durch Zuwanderungen in die Stadt als auch durch Umzlge aus anderen Stadt-
teilen, darunter auch Plattenbaugebieten. Nach Aussagen mehrerer Stadte lassen sich
diese Zuztge jedoch nicht in erster Linie auf RiickbaumaBnahmen des Stadtumbaus in
anderen Quartieren zurlckfuhren, sondern haben andere Griinde bzw. stellen allgemeine
Entwicklungen dar.“® Die durch den Rickbau angestoBenen Umzuge erfolgten schwer-
punktmaBig innerhalb der Bestande der riickbauenden Wohnungsunternehmen, da sich
diese erfolgreich darum bemuhen, ihre Mieter im eigenen Bestand zu halten.

8.1.3 Abgange und Leerstandsentwicklung im Wohnungsbestand
von Wohnungsunternehmen

Im Folgenden wird auf die Entwicklung des Leerstands im Wohnungsbestand von Woh-
nungsunternehmen eingegangen. Dabei wird im Wesentlichen auf die Ergebnisse einer
Sonderauswertung der GdW-Jahresstatistik fur die Jahre 2001 bis 2006 und auf die
2007 durchgefuhrte Befragung von GdW-Wohnungsunternehmen zuriickgegriffen.
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Die Entwicklung des Leerstands bei den Wohnungsunternehmen des GdW steht in sehr
engem Wirkungszusammenhang mit den umfangreichen Abrissen in deren Bestan-
den, insbesondere im Rahmen des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost bzw. der
Altschuldenhilfeentlastung nach § 6a AHG. Aus diesem Grund wird zunachst auf die
von den GdW-Unternehmen durchgefiihrten Abrisse, die im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost geférdert wurden, und erst anschlieBend auf die Entwicklung der
Leerstande eingegangen.

Abrisse von GdW-Unternehmen

Insgesamt wurden von GdW-Unternehmen im Zeitraum 2002 bis 2006 157.260 Ab-
risse (31.452 pro Jahr) durchgefihrt, davon 136.238 Abrisse (27.248 pro Jahr) bzw.
87 Prozent im Rahmen der Altschuldenhilfeentlastung nach § 6a AHG. Dies verdeutlicht
die hohe Bedeutung des § 6a AHG fir die Abrisse der Wohnungsunternehmen. Die
Planungen der GdW-Unternehmen fir 2007 deuten nach dem spirbaren Riickgang
der Abrisse in 2006 auf einen Wiederanstieg in 2007 nahezu auf das Niveau der Jahre
2004 bzw. 2005 hin (Abbildung 8.4).

Die laut amtlicher Statistik insgesamt genehmigten Abgdnge an Wohnungen und die
von den Wohnungsunternehmen des GdW durchgefihrten Abrisse weisen in ihrem
zeitlichen Verlauf eine hohe Parallelitat auf, insbesondere wenn die zeitliche Verzo-
gerung zwischen der Genehmigung und der Realisierung von Abrissen berlcksichtigt
wird. Der Verlauf der gesamten Abrisse wird demnach weitgehend von den Abrissen
der GdW-Unternehmen gepragt. Den insgesamt im Zeitraum 2002 bis 2006 von
GdW-Unternehmen durchgefiihrten 157.260 Abrissen stehen 193.215 genehmigte
Abgange laut amtlicher Statistik gegentber. Dies entspricht einem Anteil von 81 Prozent
der GdW-Unternehmen an den genehmigten Abgangen. Dabei ist zu bericksichti-
gen, dass in den genehmigten Abrissen eine gréBere Zahl von Wohnungsabgédngen

Abbildung 8.4: \Woh-
nungsabrisse der GdW-
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Abbildung 8.5: Abrissquote
von GdW-Wohnungsunter-
nehmen 2001-2006 in Stadt-
umbaukommunen nach Art
des Unternehmens und § 6a
AHG
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enthalten ist, die von den GdW-Unternehmen erst nach 2006 durchgefihrt werden
und in den GdW-Werten noch nicht ausgewiesen sind. Der tatsachliche Anteil der
GdW-Unternehmen ist demnach hoher als 81 Prozent, er |asst sich jedoch nicht genau
bestimmen. Es wird deutlich, dass die GdW-Unternehmen nicht nur die geférderten
Abrisse (vgl. Kapitel 5), sondern das gesamte Abrissgeschehen in den neuen Landern
in hohem MaBe tragen.

Umfang der Abrisse bezogen auf den Wohnungsbestand
der Unternehmen

In diesem Abschnitt wird die Zahl der von GdW-Wohnungsunternehmen in den Jah-
ren 2001 bis 2006 abgerissenen Wohnungen, die im Rahmen des Stadtumbaus mit
Ruckbaumitteln geférdert wurden, in Prozent des Wohnungsbestands der Wohnungs-
unternehmen dargestellt.

Abbildung 8.5 zeigt die Entwicklung der Abrisse von GdW-Wohnungsunternehmen in
Stadtumbaukommunen unterschieden nach kommunalen Unternehmen und Genossen-
schaften sowie nach Inanspruchnahme von § 6a AHG (im Folgenden mit der Kurzform §
6a AHG-Unternehmen bzw. Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen bezeichnet). Es wird deutlich,
dass die Abrissquote der § 6a AHG-Unternehmen Uber den gesamten Zeitraum weit Gber
der der Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen liegt, und zwar sowohl bezogen auf kommunale
Unternehmen als auch Genossenschaften. Auffallig ist, dass kommunale § 6a AHG-
Unternehmen in 2006 einen starken Riickgang der Abrissquote verzeichneten, wahrend
§ 6a AHG-Genossenschaften nur einen moderaten Rickgang aufweisen.

Die Abrissquote Uber den gesamten Zeitraum (Summe der Einzeljahre) betragt bezogen
auf alle kommunalen und genossenschaftlichen § 6a AHG-Wohnungsunternehmen
in Stadtumbaukommunen 13,4 Prozent, wobei innerhalb dieser Gruppe kommunale

in % des Bestands

4%
——§ 6a AHG-kommunale Unternehmen

=={}==§ 6a AHG-Genossenschaften
N —
Nicht-§ 6a AHG-kommunale Unternehmen / —]
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik
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Wohnungsunternehmen mit 13,3 Prozent und Genossenschaften mit 13,7 Prozent
nahezu gleich hohe bzw. etwa durchschnittliche Abrissquoten aufweisen. Nicht-§ 6a
AHG-Unternehmen in Stadtumbaukommunen weisen 2001 bis 2006 lediglich eine
Abrissquote von 1,4 Prozent auf.

Leerstandsentwicklung bei Wohnungsunternehmen

Ende 2006 standen im eigenen Bestand der GdW-Unternehmen in den neuen Landern
268.509 Wohnungen leer, was einer Leerstandsquote von 12,5 Prozent entspricht. Ende
2001 standen noch 358.262 eigene Wohnungen leer bzw. die Leerstandsquote betrug
15,3 Prozent. Der Leerstand im Wohnungsbestand der GdW-Unternehmen hat sich
demnach insgesamt von 2001 bis 2006 spirbar reduziert (GdW 2007, S. 186). Es ist
darauf hinzuweisen, dass die Informationen zum Leerstand der Wohnungsunterneh-
men des GdW in den neuen Landern und Berlin Ost im Wesentlichen die Leerstande
in den Baujahren von 1949 bis 1990 widerspiegeln. Diese Baualtersgruppe hat einen
Anteil von ca. 84 Prozent des Wohnungsbestands der GdW-Unternehmen in den
neuen Landern und Berlin Ost.

Im Folgenden wird die Entwicklung der Leerstande von Wohnungsunternehmen in
Stadtumbaukommunen auf Grundlage der Sonderauswertung der Jahresstatistik
des GAW dargestellt. Dabei wird wiederum zwischen Unternehmen mit und ohne
Altschuldenhilfeentlastung nach § 6a AHG unterschieden. Zusatzlich werden die
Wohnungsunternehmen auBerhalb von Stadtumbaukommunen als Vergleichsgruppe
herangezogen. Die Leerstandsquote von Wohnungsunternehmen in Stadtumbau-
kommunen lag in 2001 bei 16,2 Prozent und ist zunachst in 2002 auf 17,2 Prozent
angestiegen, um dann bis 2006 auf 13,2 Prozent zu sinken. Die Leerstandsquote hat
sich bei den Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen somit gegentiber 2001
um 3,0 Prozenpunkte und gegentiber dem Héchststand 2002 um 4,0 Prozentpunkte
splrbar reduziert (Abbildung 8.6).

Abbildung 8.6: Veranderung
der Leerstandsquote von
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Abbildung 8.7: Leerstands-
quote von GdW-Unterneh-
men 2001 und 2006 nach Art
des Unternehmens, Forderku-
lisse und § 6a AHG
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Die Leerstandsquote der § 6a AHG-Wohnungsunternehmen lag bereits im Jahr 2001
mit 21,0 Prozent spUrbar Uber der aller Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukom-
munen. Sie hat sich in 2002 deutlich auf 22,5 Prozent erhoht und ist im Jahr 2003
mit 22,7 Prozent nahezu gleich geblieben. Ab 2004 hat bei diesen Unternehmen ein
spUrbarer Riickgang des Leerstands eingesetzt und die Leerstandsquote ist bis 2006
auf 17,8 Prozent gesunken. Insgesamt betragt der Ruckgang der Leerstandsquote
gegenilber 2001 bei den § 6a AHG-Unternehmen 3,2 Prozentpunkte bzw. gegentber
dem Hoéchststand in 2003 4,9 Prozentpunkte.

Die Leerstandsquote der Nicht-§ 6a AHG-Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukom-
munen lag im Jahr 2001 bei 9,1 Prozent und somit weniger als halb so hoch wie bei
den § 6a AHG-Unternehmen. Bis 2006 ist sie um 1,7 Prozentpunkte auf 7,4 Prozent
gesunken. Gegentber dem Hochststand in 2002 betragt der Rickgang 2,0 Prozent-
punkte. Bei den Wohnungsunternehmen auBerhalb von Stadtumbaukommunen hat
sich der Leerstand gegentiber 2001 nur wenig verandert: Er ist leicht von 7,2 Prozent
auf 7,1 Prozent gesunken.

Nicht-§ 6a AHG-Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen (7,4 Prozent) und
Wohnungsunternehmen auBerhalb von Stadtumbaukommunen (7,1 Prozent) weisen
in 2006 somit eine nahezu gleich hohe Leerstandsquote auf. Wesentlich bedeutender
ist der Unterschied zu den § 6a AHG-Unternehmen, deren Leerstandsquote nahezu
zweieinhalbmal hoéher liegt als die der beiden anderen Gruppen.

Abbildung 8.7 zeigt die oben dargestellten drei Gruppen jeweils unterschieden nach
kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossenschaften. Es wird deutlich, dass
die Leerstande 2001 bzw. 2006 in den Stadtumbaukommunen jeweils bei den kom-
munalen Wohnungsunternehmen héher sind als bei den Genossenschaften.

Unter den § 6a AHG-Wohnungsunternehmen ist der Leerstand bei den kommuna-
len Wohnungsunternehmen von 2001 bis 2006 nicht so stark zurtickgegangen (um
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SUO = Stadtumbau; komm. WU = kommunale Wohnungsunternehmen; Genoss. = Genossenschaften

Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik
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-2,8 Prozentpunkte auf 19,6 Prozent) wie bei den Genossenschaften (um -4,0 Prozent-
punkte auf 14,4 Prozent), sodass die Differenz zwischen beiden Eigentimergruppen
bei der Leerstandsquote groBer geworden ist. Bei den Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen
hat sich dagegen die Differenz zwischen kommunalen Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften von 2001 bis 2006 verringert, sodass in 2006 zwischen beiden
Leerstandsquoten (7,8 Prozent bzw. 6,7 Prozent) nur noch ein geringer Unterschied
besteht. Die mit Abstand geringste Leerstandsquote in 2006 weisen mit 4,9 Prozent
Genossenschaften in Nicht-Stadtumbaukommunen auf, wahrend sie bei den kom-
munalen Wohnungsunternehmen in diesen Kommunen mit 8,6 Prozent spirbar
hoher ist.

In Abbildung 8.8 ist die Leerstandsquote 2001 und 2006 der Wohnungsunternehmen
in Stadtumbaukommunen nach Landern dargestellt. Gemessen am Durchschnitt von
3,0 Prozentpunkten verzeichnet Thiringen mit 4,2 Prozentpunkten einen deutlich
Uberdurchschnittlichen sowie Sachsen und Sachsen-Anhalt mit 3,5 Prozentpunkten
bzw. 3,2 Prozentpunkten einen leicht Gberdurchschnittlichen Rickgang, wogegen
Brandenburg einen unterdurchschnittlichen Rickgang von 2,4 Prozentpunkten auf-
weist. Besonders gering ist der Rickgang des Leerstands von 2001 bis 2006 bei den
Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen Mecklenburg-Vorpommerns mit
0,8 Prozentpunkten. Bei den Berliner Wohnungsunternehmen (mit Bestanden im Ostteil)
ist die Leerstandsquote um 1,7 Prozentpunkte zuriickgegangen.

Der geringe Riuickgang der Leerstandsquote der Wohnungsunternehmen in Mecklen-
burg-Vorpommern erklart sich unter anderem durch die oben dargestellte geringe
Abrissquote, die spirbar unter der in den anderen neuen Landern liegt. Ahnliches
gilt far Berlin. Dagegen hatte bei Brandenburg, dessen Wohnungsunternehmen in
Stadtumbaustadten die hochste Abrissquote aller neuen Lander aufweisen, ein tber-
durchschnittlicher und nicht ein unterdurchschnittlicher Rickgang des Leerstands
erwartet werden kénnen. Offenbar wurden die Wirkungen der hohen Abrissquote
bei den Wohnungsunternehmen in den Stadtumbaustadten Brandenburgs auf die

Leerstandsquote in % Abbildung 8.8: Leerstands-
¢ quote von GdW-Unterneh-
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Berlin Brandenburg Mecklenburg- Sachsen Sachsen-Anhalt Thiringen
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik
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Abbildung 8.9: Leerstands-
quote von § 6a AHG-Unter-
nehmen des GdW in Stadt-
umbaukommunen 2001 und
2006 nach Léndern
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Leerstandsentwicklung durch andere Faktoren kompensiert, wie z. B. eine ricklaufige
Nachfrage, sodass es nur zu einem relativ geringen Rickgang des Leerstands kam.
Bei Thiringen ist es umgekehrt: Trotz einer etwa durchschnittlichen Abrissquote hat
sich die Leerstandsquote bei den Unternehmen in Stadtumbaukommunen Uberdurch-
schnittlich reduziert, weil offenbar die Wirkungen der Abrisse weniger als in den
Ubrigen Landern von anderen Faktoren wie der Nachfrageentwicklung Uberlagert
wurden. Sachsen und Sachsen-Anhalt liegen sowohl bei der Abrissquote als auch bei
der Leerstandsentwicklung im mittleren Bereich und zeigen daher keine Auffalligkeiten
hinsichtlich gegenlaufiger Entwicklungen.

Abbildung 8.9 zeigt die zuvor beschriebenen Sachverhalte nur fir § 6a AHG-Wohnungs-
unternehmen, bei denen sich auf einem hoheren Leerstandsniveau ein ahnliches Bild
ergibt wie bei allen Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen. Im Vergleich
zum durchschnittlichen Ruckgang des Leerstands von 2001 bis 2006 bei § 6a AHG-
Unternehmen von 3,2 Prozentpunkten weisen Thiringen deutlich Gberdurchschnittliche
und Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern deutlich unterdurchschnittliche
Werte auf. Bei diesen Landern ergibt sich ahnlich wie bereits oben fir alle Wohnungs-
unternehmen beschrieben wiederum eine auffallige Abweichung gegentber der Hohe
der Abrissquote der Unternehmen.

Analyse der Einflussfaktoren: Leerstandsquote nach verschiedenen
Strukturmerkmalen

Um Hinweise auf Einflussfaktoren zu gewinnen, die fir die unterschiedliche Entwick-
lung bzw. aktuelle Hohe des Leerstands verantwortlich sind, wird im Folgenden eine
Analyse anhand verschiedener sachlicher bzw. rdumlicher Strukturmerkmale durchge-
fihrt. Der Einfluss der Strukturmerkmale wird anhand von Wohnungsunternehmen
(in Stadtumbaustddten) mit unterdurchschnittlichen bzw. Gberdurchschnittlichen
Leerstandsquoten dargestellt.
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik

Eine unterdurchschnittliche Leerstandsquote von 9,2 Prozent 2006 weisen kleine Unter-
nehmen mit bis zu 500 Wohnungen auf, wobei dieser Wert insbesondere von kleinen
Genossenschaften geprdgt wird, die eine relativ niedrige Leerstandsquote von 5,6 Pro-
zent verzeichnen, wahrend entsprechend kleine kommunale Wohnungsunternehmen
eine eher hohe Leerstandsquote von 16,9 Prozent aufweisen (Abbildung 8.10).

Ebenso weisen Wohnungsunternehmen mit einem hohen Anteil von 80 Prozent und
mehr an vollmodernisierten/vollsanierten Wohnungen eine unterdurchschnittliche Leer-
standsquote (8,7 Prozent) 2006 auf. Damit in Zusammenhang stehen die unterdurch-
schnittlichen Leerstandsquoten von Wohnungsunternehmen, die von 1994 bis 2006
relativ hohe Investitionen (von 27.000 EUR pro Wohnung und mehr) vorgenommen haben
(10,8 Prozent) bzw. die eine relativ hohe durchschnittliche Sollmiete (4,50 EUR pro m2 und
mehr) aufweisen (10,0 Prozent). Dies deutet darauf hin, dass hohe Investitionen bzw. ein
hoher Modernisierungsgrad des Bestands durchaus zu einer besseren Vermietbarkeit und
geringen Leerstanden beitragen, wenngleich sie Leerstande nicht vollig verhindern kénnen.
Auffallig ist zudem, dass Wohnungsunternehmen mit hohen Investitionen und einem
hohen Modernisierungsstand die Leerstandsquote von 2001 bis 2006 deutlich senken
konnten und vor allem deshalb 2006 einen weit unterdurchschnittlichen Leerstand auf-
weisen. Unterdurchschnittliche Leerstandsquoten haben zudem Wohnungsunternehmen
in Stadtumbaukommunen mit 10.000 bis 20.000 Einwohnern, in leicht schrumpfenden
bzw. wachsenden Stadtumbaukommunen und solche im l&ndlichen Raum.

Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten verzeichnen in den Stadtumbaukommunen gro-
e Wohnungsunternehmen mit ber 10.000 Wohnungen (17,5 Prozent), Unternehmen
mit einem hohen Altbauanteil von 25 Prozent und mehr (20,2 Prozent) und Unternehmen
mit einem hohen Anteil unsanierter Wohnungen von 25 Prozent und mehr (21,4 Prozent).
Dasselbe gilt fur Wohnungsunternehmen mit relativ geringen Modernisierungs- und
Instandsetzungsinvestitionen seit 1994 (18,6 Prozent; Abbildung 8.11).
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Abbildung 8.11: Leerstands-
quote von GdW-Unterneh-
men in Stadtumbaukommu-
nen (ohne Berlin) 2001 und
2006: Gruppen mit Uber-
durchschnittlichem Leerstand

4 Bei den Berechnungen wurde die
Zahl der leer stehenden und insgesamt
vorhandenen Wohnungen ermittelt,
Uber die die Wohnungsunternehmen
ohne die Abrisse verfigt hatten. Dabei
wurde vereinfachend die Annahme
getroffen, dass sich die Zahl der leer
stehenden und insgesamt vorhan-
denen Wohnungen gleichermafBen
erhoht hatte (unveranderte Gesamt-
nachfrage).
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik

Es zeigt sich auch, dass eine intensive Abrissforderung bzw. eine hohe Abrissquote
offenkundige Auswirkungen bei der Leerstandsentwicklung entfalten. Zwar sind die
Leerstandsquoten bei den Wohnungsunternehmen, die sich in Stadtumbaukommunen
mit einer Uberdurchschnittlichen Abrissférderung von 50 EUR und mehr pro Einwoh-
ner befinden, und bei Wohnungsunternehmen mit einer Abrissquote 2002 bis 2006
von 10 Prozent und mehr mit 16,5 Prozent bzw. 18,0 Prozent in 2006 nach wie vor
Uberdurchschnittlich, jedoch hat sich die Leerstandsquote bei diesen Unternehmen seit
2001 weit Uberdurchschnittlich reduziert (um 4,8 bzw. 5,4 Prozentpunkte).

Wirkungen der Abrisse auf die Leerstandsquote

Wie bereits weiter oben angedeutet, schlagen sich die Abrisse sehr unterschiedlich
bei der Veranderung der Leerstandsquote nieder, weil die Entwicklung von weiteren
Faktoren wie der Veranderung der Nachfrage und anderer als durch Abrisse hervor-
gerufener Verédnderungen im Bestand der Wohnungsunternehmen (z. B. Verkauf bzw.
Kauf, Neubau) Uberlagert wird. Die Abrisse fiihren daher nur zum Teil zu einer sicht-
baren Reduzierung der Leerstandsquote. Darlber hinaus haben sie einen Anstieg der
Leerstandsquote verhindert, der ohne sie in dem untersuchten Zeitraum eingetreten
ware. Diese beiden Wirkungsweisen der Abrisse auf die Verdnderung der Leerstands-
guote wurden auf Grundlage der Sonderauswertung der GdW-Jahresstatistik durch
weitergehende Berechnungen im Einzelnen bestimmt. Dabei wurden anders als bei den
vorangegangenen Darstellungen die Abrisse von 2002 bis 2006 zu Grunde gelegt.*

In Abbildung 8.12 sind die Ergebnisse der Berechnungen dargestellt. Insgesamt ware
die Leerstandsquote von 2001 bis 2006 ohne die in den Jahren 2002 bis 2006 durch-
geflihrten Abrisse bei den Wohnungsunternehmen in den Stadtumbaukommunen
um 7,3 Prozent gestiegen. Wie weiter oben dargestellt, hat sich der Leerstand in den
Stadtumbaukommunen von 2001 bis 2006 jedoch nur um 3,1 Prozentpunkte redu-
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Abbildung 8.12: Auswir-
Veranderung der Leerstandsquote in %-Punkten kungen der Abrisse 2002 bis
10% 2006 auf die Veranderung der
W verhinderter Anstieg der Leerstandsquote Leerstandsquote von GdW-
Unternehmen 2001 bis 2006
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik, eigene Berechnungen

ziert. Die Abrisse haben demnach zusatzlich zu der tatsdchlichen Reduzierung des
Leerstands verhindert, dass dieser ohne sie um 4,2 Prozentpunkte angestiegen ware.
Die Wirkungen der Abrisse sind demnach mehr als doppelt so hoch wie die gesunkene
Leerstandsquote suggeriert.

Noch starker ist die ,,verdeckte” Wirkung der Abrisse bei den § 6a AHG-Wohnungs-
unternehmen in Stadtumbaukommunen. Bei ihnen ware die Leerstandsquote ohne die
Abrisse von 2002 bis 2006 um 9,7 Prozentpunkte gestiegen. Da die Leerstandsquote von
2001 bis 2006 nur um 3,2 Prozentpunkte gesunken ist, entfallen zusatzlich 6,5 Prozent-
punkte auf einen durch die Abrisse verhinderten Anstieg der Leerstandsquote. Bei den
§ 6a AHG-Unternehmen steht somit der verhinderte Anstieg gegeniber der tatsachli-
chen Reduzierung der Leerstandsquote etwa im Verhaltnis 2:1. Uber die Griinde bzw.
die Faktoren kann nur spekuliert werden. Wahrscheinlich ist, dass die Leerstande bei
den § 6a AHG-Unternehmen ohne die Abrisse von 2002 bis 2006 tberdurchschnittlich
angestiegen waren, weil diese Unternehmen Uber einen Uberdurchschnittlichen Anteil
an auf dem lokalen Wohnungsmarkt nicht bzw. wenig konkurrenzfahigen Wohnungen
verfligen und sich die lokale Nachfrage starker auf andere Bestande richtet. Ohne die
Abrisse waren die Leerstdnde bei diesen Unternehmen daher tberdurchschnittlich
angestiegen, ebenso wie auch schon in den Jahren vor 2002, wodurch diese Unter-
nehmen tberhaupt ihre Voraussetzung zur Inanspruchnahme des § 6a AHG erlangten
(Uberschreitung der Grenze von 15 Prozent Leerstand).

Die vergleichsweise unglnstige Marktstellung der § 6a AHG-Unternehmen wird auch

anhand eines Vergleichs mit der Entwicklung bei den Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen

in Stadtumbaukommunen deutlich. Bei Ihnen hat sich der Leerstand um 1,7 Prozent-

punkte reduziert, jedoch wurden nur 1,4 Prozentpunkte durch die Abrisse reduziert, ———

0,4 Prozentpunkte® entfallen auf andere Faktoren, wie z.B. eine erhdhte Nachfrage s abweichung zwischen Teilwerten
bzw. verbesserte Vermietung von Wohnungen. und Summe durch Rundung.
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Abbildung 8.13: Auswir-
kungen der Abrisse 2002 bis
2006 auf die Veranderung der
Leerstandsquote von GdW-
Unternehmen 2001 bis 2006
nach Landern
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Es wird deutlich, dass mit den im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost durch-
gefuhrten Abrissen die Leerstande der Wohnungsunternehmen in den Stadtumbau-
kommunen insgesamt reduziert wurden. Dabei haben sich die Leerstandsquoten der
§ 6a AHG-Unternehmen starker reduziert als die der Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen,
wodurch sich die Leerstandsquoten beider Gruppen angenahert haben. Gleichwohl
sind die Leerstande der § 6a AHG-Unternehmen nach wie vor mehr als doppelt so
hoch wie die der Ubrigen Wohnungsunternehmen in Stadtumbaustadten. Ohne die
im Zeitraum 2002 bis 2006 durchgefiihrten Abrisse hatte es eine vollig andere bzw.
gegengerichtete Entwicklung gegeben: Die Leerstandsquoten hatten sich spirbar
erhéht und der Unterschied in der Leerstandsquote zwischen Unternehmen mit und
ohne § 6a AHG hétte sich spurbar vergréBert. Der groBere Teil der Wirkungen des
Programms Stadtumbau Ost bzw. der Altschuldenhilfeentlastung nach § 6a AHG liegt
demzufolge in der Verhinderung zusatzlicher Leerstande und der kleinere Teil in der
Reduzierung des Leerstands der Wohnungsunternehmen.

In Abbildung 8.13 sind die Auswirkungen der Abrisse von 2002 bis 2006 auf die
Entwicklung der Leerstandsquote von Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukom-
munen nach Landern dargestellt. Es wird deutlich, dass insbesondere in Branden-
burg und Sachsen-Anhalt die gegentber anderen Landern héheren Abrissquoten
der Wohnungsunternehmen (siehe oben) in erster Linie die Funktion hatten, einen
Anstieg der Leerstandsquote von 2001 bis 2006 zu verhindern (7,5 Prozentpunkte
bzw. 4,8 Prozentpunkte), und daher nur zu einem kleinen Teil zu einer tatsachlichen
Reduzierung der Leerstandsquote flhrten (2,4 Prozentpunkte bzw. 3,3 Prozentpunk-
te). Dies durfte darauf zurtckzufiihren sein, dass die Nachfrageentwicklung in den
Stadtumbaustadten in Brandenburg und Sachsen-Anhalt im Vergleich zu den Stadtum-
baukommunen der anderen neuen Lander unglnstig ist. Die Stadtumbaukommunen
dieser beiden Lander weisen einen Uberdurchschnittlichen Bevélkerungsriickgang
2001 bis 2005 auf (vgl. Kapitel 7).
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik, eigene Berechnungen
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Abgeschwaécht trifft dies auch auf die Wohnungsunternehmen in den Stadtumbaustad-
ten Sachsens zu, bei denen die Abrisse etwas starker zur Verhinderung zuséatzlicher Leer-
stande (3,7 Prozentpunkte) als zur Senkung der Leerstandsquote (3,5 Prozentpunkte)
beigetragen haben. In Thiringen ist es dagegen umgekehrt: Hier sorgten die Abrisse
etwas weniger fur die Verhinderung zusatzlicher Leerstande (3,5 Prozentpunkte) als
flr die Senkung der Leerstandsquote (4,2 Prozentpunkte).

In Mecklenburg-Vorpommern, dessen Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommu-
nen eine weit unterdurchschnittliche Abrissquote aufweisen (siehe oben), haben die
Abrisse einen Anstieg des Leerstands um 2,2 Prozentpunkte verhindert und dartber
hinaus die Leerstandsquote um 0,8 Prozentpunkte verringert. Dies macht deutlich, dass
die Nachfragesituation bei den Wohnungsunternehmen in den Programmkommunen
Mecklenburg-Vorpommerns offenbar relativ giinstig ist und der Leerstand ohne die
getatigten Abrisse weitaus weniger angestiegen ware als in den Ubrigen Landern. Daher
hat die im Vergleich zu den anderen neuen Landern relativ geringe Abrissquote der
Wohnungsunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern ausgereicht, um eine leichte
Reduzierung der Leerstandsquote herbeizuftihren. Bei den Berliner Wohnungsun-
ternehmen ist die Leerstandsquote um 1,7 Prozentpunkte zurlickgegangen, davon
1,0 Prozentpunkte aufgrund der Abrisse und 0,7 Prozentpunkte aufgrund anderer
Faktoren, wie z. B. einer verbesserten Nachfragesituation.

Bewertung der Wirkungen der Abrisse durch die Wohnungsunter-
nehmen

Die dargestellten Analyseergebnisse, die auf der Sonderauswertung der Jahresstatistik
des GdW beruhen, werden durch die Ergebnisse der schriftlichen Befragung der Woh-
nungsunternehmen in 2007, bei der Wirkungen des Programms Stadtumbau Ost auf
die Leerstandsentwicklung beim eigenen Unternehmen erfragt wurden, in der Tendenz
bestatigt. Ein groBerer Teil der Unternehmen bescheinigt dem Programm Stadtumbau
Ost, dass es zu einer Reduzierung der Leerstdnde im eigenen Bestand beigetragen hat,
wobei dies in erster Linie auf die eigenen Bestande des DDR-Wohnungsbaus und nur
sehr eingeschrankt auf die eigenen Altbaubestand zutrifft. Der Aussage, dass sich in
eigenen DDR-Wohnungsbauten der Leerstand infolge des Stadtumbau Ost spurbar
reduziert hat, stimmen 42 Prozent der Wohnungsunternehmen voll und 28 Prozent
teilweise zu, 31 Prozent teilen diese Aussage nicht. Bei den § 6a AHG-Unternehmen ist
die Zustimmung (59 Prozent voll, 28 Prozent teilweise, 13 Prozent nicht) wesentlich ho-
her, wogegen sie bei Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen in Stadtumbaukommunen deutlich
niedriger liegt bzw. die Ablehnung der Aussage Uberwiegt (21 Prozent voll, 27 Prozent
teilweise, 52 Prozent nicht). Die Aussagen der Wohnungsunternehmen korrespondie-
ren mit dem oben dargestellten Ergebnis, dass der Leerstand von 2001 bis 2006 bei
den Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen (anders als bei den § 6a AHG-Unternehmen) nicht
gesunken ist, sondern sich so gut wie nicht verandert hat.

Bezogen auf den eigenen Altbaubestand ergibt sich aus der Unternehmensumfrage
ein vollig anderes Bild: Der Aussage, dass sich der Leerstand infolge des Stadtumbau
Ost im eigenen Altbaubestand spirbar reduziert hat, stimmen nur 13 Prozent der
Wohnungsunternehmen (die Uber Altbaubestande verfigen) voll und 31 Prozent
teilweise zu. Mit einem Anteil von 56 Prozent Uberwiegen die Unternehmen, die dem
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Stadtumbau diese Wirkung nicht bescheinigen. Bei diesen Aussagen ergeben sich kaum
Abweichungen zwischen § 6a AHG-Unternehmen (13 Prozent voll, 30 Prozent teilwei-
se, 57 Prozent nicht) und Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen (12 Prozent voll, 32 Prozent
teilweise, 57 Prozent nicht).

8.1.4 Erreichte Ausgangssituation fiir den weiteren Stadtumbau:
Struktur des aktuellen Leerstands von Wohnungsunternehmen

FUr die Evaluation ist zum einen die Frage nach der Leerstandsentwicklung und den
Wirkungen des Programms Stadtumbau Ost in den letzten Jahren, der oben nachge-
gangen wurde, von Bedeutung. Zum anderen ist von erheblichem Interesse, welcher
Stand bzw. welche Ausgangssituation fir den weiteren Fortgang des Stadtumbaus mit
den bisherigen MaBnahmen erreicht wurde und welcher weitere Handlungsbedarf sich
daraus ableiten lasst. Von groBer Bedeutung ist dabei die Frage, wie hoch der Anteil der
Wohnungsunternehmen ist, die nach wie vor von hohen bzw. sehr hohen Leerstdnden
betroffen sind, und um welche Art von Wohnungsunternehmen es sich handelt. Des
Weiteren ist flr die Schwerpunktsetzung des weiteren Stadtumbaus von wesentlicher
Bedeutung, in welchen Bestanden bzw. Quartieren sich hohe Leerstande konzentrieren,
welche Relevanz sie flr den Wohnungsmarkt haben und welche Leerstandsgriinde
ausschlaggebend sind. Um diese Fragen zu beantworten, werden im Folgenden In-
formationen zu Struktur, Art und Griinden der aktuellen Leerstdnde im Bestand der
Wohnungsunternehmen gegeben. Dabei wird auf Ergebnisse der Sonderauswertung
der Jahresstatistik des GdW und der von IfS/Difu im Herbst 2007 durchgefihrten Un-
ternehmensbefragung in Stadtumbaukommunen zuriickgegriffen.

Wohnungsunternehmen mit hohen Leerstanden

In Abbildung 8.14 ist die Verteilung der GdW-Wohnungsunternehmen nach Héhe
der Leerstandsquote in ihrem Bestand 2006 dargestellt. Es wird deutlich, dass trotz
des oben angesprochenen generellen Riickgangs der Leerstande in den letzten Jahren
noch immer 22 Prozent der Unternehmen eine Leerstandsquote von Gber 15 Pro-
zent aufweisen, darunter entfallen 5 Prozentpunkte auf Leerstandsquoten von Uber
25 Prozent. Zugleich gibt es groBe Teile der GdW-Unternehmen, die relativ geringe
Leerstéande aufweisen: Bei 39 Prozent liegt die Leerstandsquote bei bis zu 5 Prozent.
Die Leerstandssituation der Wohnungsunternehmen unterscheidet sich demnach
erheblich und weist ein sehr breites Spektrum auf.

Dies gilt nicht nur fir alle Wohnungsunternehmen, sondern auch fir nach Férderkulisse
und § 6a AHG unterschiedene Teilgruppen der Wohnungsunternehmen: Bei den \Woh-
nungsunternehmen in Stadtumbaukommunen verzeichnen 28 Prozent Leerstande Uber
15 Prozent und 30 Prozent Leerstande bis zu 5 Prozent. Bei § 6a AHG-Unternehmen
liegt der Schwerpunkt nach wie vor bei hohen Leerstdnden: 57 Prozent liegen mit ihrer
Leerstandsquote Uber 15 Prozent, 26 Prozent zwischen 10 Prozent und 15 Prozent
Leerstand und 17 Prozent haben eine Quote von bis zu 10 Prozent. Nicht-§ 6a AHG-
Unternehmen haben nur zu 10 Prozent einem Leerstand von 15 Prozent und mehr.
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Anteil der Wohnungsunternehmen in %
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bis 5% >5% bis  >10% bis >15% bis >20% bis >25% bis  >30% bis >35%
10% 15% 20% 25% 30% 35%
Leerstandsquote
Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik
Leerstandsquote 5 0 LT TET N temehmen  baukommunen  Stadtumbau-
Stadtumbau- in Stadtumbau- gesamt kommunen
kommunen kommunen
Anteil der Wohnungsunternehmen

bis 5% 2% 48% 30% 56%
Uber 5 bis 10% 15% 26% 21% 23%
tUber 10 bis 15% 26% 16% 20% 1%
tUber 15 bis 25% 44% 8% 22% 8%
tber 25% 13% 2% 6% 2%
gesamt 100% 100% 100% 100%

Datengrundlage: Sonderauswertung der GdW-Jahresstatistik

Es wird deutlich, dass es trotz der allgemeinen Tendenz rlicklaufiger Leerstande nach
wie vor zahlreiche Wohnungsunternehmen gibt, die einen sehr hohen Leerstand
aufweisen. Diese konzentrieren sich auf § 6a AHG-Unternehmen, es gibt jedoch auch
bei den Gbrigen Wohnungsunternehmen innerhalb und auBerhalb der Gebietskulisse
des Stadtumbau Ost Wohnungsunternehmen (wenngleich in wesentlich geringe-
rem Umfang), die ebenfalls derart hohe Leerstdnde haben. Bei diesen bzw. einem
erheblichen Teil der Wohnungsunternehmen hat der Stadtumbau demnach trotz
umfangreicher Abrisse nicht zu dem Ergebnis spUrbar niedriger Leerstdande gefihrt.
Bei diesen Unternehmen sind zwar in einem Teil ihrer Bestdnde umfangreiche Leer-
stdnde durch Abrisse entfallen, zugleich sind jedoch in anderen Bestanden aufgrund
fehlender Nachfrage in gréBerem Umfang neue Leerstdnde entstanden.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost

Abbildung 8.14: GdW-
Wohnungsunternehmen nach
Leerstandsquote 2006

Tabelle 8.1: Verteilung der
Wohnungsunternehmen (WU)
nach Hohe der Leerstands-
quote 2006, § 6a AHG und
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Tabelle 8.2: Leerstandsquote
und Anteil des marktaktiven
Leerstands Ende 2006 im
eigenen Bestand der GdW-
Wohnungsunternehmen in
Stadtumbaukommunen nach
Baualter, Modernisierungs-
stand und § 6a AHG
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Schwerpunktbestande, Marktrelevanz und Ursachen der Leerstande
der Wohnungsunternehmen

Wie Tabelle 8.2 zeigt, ist in Stadtumbaukommunen die Leerstandsquote (bezogen
auf Ende 2006) im eigenen Bestand der Wohnungsunternehmen bei Griinderzeit-
bauten (bis 1918) und 1920/ 1930er Jahre-Bauten mit 44 Prozent bzw. 20 Prozent
weit Uberdurchschnittlich. Im DDR-Wohnungsbau sind die Leerstandsquoten spUrbar
geringer, insbesondere bei den 1950/ 1960er Jahre-Bauten (8 Prozent), wahrend die
Plattenbauten der 1970er und 1980er Jahre eine durchschnittliche Leerstandsquote
(13 Prozent) aufweisen. Bei den Baujahren ab 1991 betragt die Leerstandsquote
7 Prozent.

Besonders hohe Leerstandsquoten verzeichnen unabhdngig vom Baualter die nicht
sanierten bzw. nicht modernisierten Wohnungen (46 Prozent), aber auch teilmoder-
nisierte/teilsanierte Wohnungen weisen einen leicht Uberdurchschnittlichen Leerstand
auf. Lediglich vollmodernisierte /vollsanierte Wohnungen liegen beim Leerstand deutlich
unterdurchschnittlich. Allerdings verdeutlicht die Leerstandsquote von 6 Prozent bei
vollmodernisierten/vollsanierten Wohnungen, dass diese zwar wesentlich besser als
Wohnungen in schlechtem Zustand vermietbar sind, dass jedoch aufgrund der Markt-
verhaltnisse auch bei diesen Wohnungen keine Vollvermietung erreicht wird.

Bei Wohnungsunternehmen mit Inanspruchnahme des § 6a AHG liegt der Leerstand
erwartungsgemaf deutlich hoher (18 Prozent) als bei Wohnungsunternehmen ohne
§ 6a AHG (7 Prozent), und zwar bei allen Baualtersklassen und Kategorien des Mo-
dernisierungsstands. Besonders ins Auge sticht jedoch bei § 6a AHG-Unternehmen die
besonders hohe Leerstandsquote im Altbau (Griinderzeit 59 Prozent, 1920er/ 1930er

un‘::\é?::#;gei in darunter § 6a  darunter Nicht-§
Stadtumbau- AHG-Unter- 6a AHG-Unter-
k nehmen nehmen
ommunen
Leerstandsquote
Baujahre bis 1918 44% 59% 13%
Baujahre 1919-1948 20% 25% 10%
Baujahre 1949-1969 8% 1% 5%
Baujahre 1970-1990 13% 17% 8%
Baujahre ab 1991 7% 10% 2%
nicht sanierte/modernisierte Wohnungen 46% 48% 36%
teilsanierte/teilmodernisierte WWohnungen 15% 16% 12%
vollsanierte/modernisierte Wohnungen 6% 8% 4%
gesamt 13% 18% 7%
Anteil des Leerstands nach Marktaktivitat
marktaktiver Leerstand 51% 46% 73%
nicht marktaktiver Leerstand 49% 54% 27%
gesamt 100% 100% 100%
Datengrundlage: [fS/Difu-Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen
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Jahre 25 Prozent), die zudem einen besonders groBen Abstand zu der der Nicht-§ 6a
AHG-Unternehmen aufweist.

Bei einem Teil der leer stehenden Wohnungen handelt es sich um stillgelegte Wohnungen.
Nach den Ergebnissen der Sonderauswertung der GdW-Jahresstatistik waren Ende 2006
in den Stadtumbaukommunen 29.099 bzw. 1,5 Prozent der eigenen Wohnungen der
Wohnungsunternehmen stillgelegt. Bei den § 6a AHG-Unternehmen ist die Stilllegungs-
quote (2,3 Prozent) spirbar hoéher als bei den § 6a AHG-Unternehmen in Stadtumbau-
kommunen (0,5 Prozent) und Wohnungsunternehmen in Nicht-Stadtumbaukommunen
(1,0 Prozent). Ahnliches gilt fir kommunale Wohnungsunternehmen (2,4 Prozent) im
Vergleich mit Genossenschaften (0,7 Prozent) in Stadtumbaukommunen.

Nach den Ergebnissen der Unternehmensumfrage vom Herbst 2007 entfallen knapp
die Halfte der gesamten Stilllegungen in Stadtumbaukommunen auf Altbauten und
gut die Halfte auf den DDR-Wohnungsbau. Ubertragen auf die oben auf Grundlage
der GdW-Jahresstatistik genannten Ergebnisse lasst sich die Stilllegungsquote der
Wohnungsunternehmen im Altbau auf ca. 6 Prozent und im DDR-Wohnungsbau auf
ca. 1 Prozent schatzen.

Abbildung 8.15 zeigt auf Grundlage der GdW-Jahresstatistik die Ursachen fur den
Leerstand der Wohnungsunternehmen im Jahr 2006 (eigener und verwalteter Bestand).
Haufigste Leerstandsgriinde sind Vermietungsschwierigkeiten bzw. mangelnde Nach-
frage (37 Prozent) und ein geplanter Abriss (22 Prozent). Es folgen Unbewohnbarkeit
(11 Prozent), Mieterwechsel (9 Prozent), die Durchfiihrung von Instandsetzungs- bzw.
ModernisierungsmaBnahmen (8 Prozent), ein geplanter Verkauf (jeweils 8 Prozent) und
sonstige Grunde (5 Prozent).

Fur die Bewertung des Leerstands der Unternehmen bzw. seiner Rolle fur den lokalen
Wohnungsmarkt ist neben der Gesamthéhe auch von Bedeutung, welcher Anteil
davon auf marktaktiven und nicht marktaktiven Leerstand entfallt. Nicht marktaktive

Abbildung 8.15: Ursachen
Anteil an allen Leerstédnden in % fr Leerstand im eigenen und
50% fur Dritte verwalteten Bestand
von GdW-Mitgliedsunterneh-
) men in den neuen Léndern
40% 37,.3%
. 2006
30%
21,6%
20%
8.9% 10,8%
9 9% 8,4% 7.6%
10% . 5,4%
Mieterwechsel Vermietungs- Instandsetzung / Verkauf / Unbewohnbarkeit ~ Abriss/Riickbau  sonstige Griinde
schwierigkeiten/ ~ Modernisierung VerauRerung infolge baul. geplant
mangelnde geplant Mangel
Nachfrage
Datengrundlage: GdW-Jahresstatistik 2007/2008

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost 221



8 Analyse von Ergebnissen und Wirkungen bezogen auf die Programmziele

Tabelle 8.3: Entwicklung der
Leerstandsquoten in den am
Programm Stadtumbau Ost
beteiligten Gemeinden und
bei verschiedenen Eigenti-
mern

> Nach Angaben des GdW ist der
Leerstand in 2007 weiter gesunken:
bei allen GdW-Unternehmen in Ost-
deutschland (inkl. Berlin Ost; eigener
und verwalteter Bestand) auf 11,0
Prozent und bei GdW-Unternehmen in
Stadtumbaukommunen (ohne Berlin;
eigener Bestand) auf 12,0 Prozent.
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Leerstande beziehen sich auf Wohnungen/Gebéaude, die nicht am Markt angeboten
werden (z. B. aufgrund sehr schlechten baulichen Zustands, Stilllegung, geplanten Rick-
baus). Nach Angaben der in Stadtumbaukommunen befragten Unternehmen handelt
es sich bei 51 Prozent ihres Leerstands um marktaktiven Leerstand und 49 Prozent des
Leerstands ist nicht marktaktiv.

Bei den § 6a AHG-Unternehmen ist der Anteil der marktaktiven Leerstande mit 46 Pro-
zent unterdurchschnittlich, d. h., die Mehrzahl ihrer Wohnungen wird nicht am Markt
angeboten. Bei Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen liegt der Anteil marktaktiver Leerstande
bei 73 Prozent, d. h., die weit Uberwiegende Zahl der leer stehenden Wohnungen wird
am Markt angeboten. Es lasst sich festhalten, dass sich Wohnungsunternehmen mit
und ohne § 6a AHG nicht nur in der Hohe, sondern auch in der Struktur der Leer-
stande splrbar unterscheiden. § 6a AHG-Unternehmen sind durch hoéhere Leerstéande
insgesamt, in besonderem Mafe im Altbau und durch einen weitaus héheren Anteil
nicht aktiv am Markt angebotener Wohnungen gekennzeichnet.

8.1.5 Vergleich der Leerstandsentwicklung bei Wohnungsunterneh-
men und privaten Kleineigentiimern

Tabelle 8.3 gibt einen zusammenfassenden Uberblick Gber die Entwicklung bzw. die
Hohe des Leerstands in den Bestanden der Wohnungsunternehmen und der privaten
Kleineigentimer sowie in den Stadtumbaukommunen insgesamt. Es wird deutlich,
dass sich die Leerstande in den Stadtumbaukommunen von 2002 bis 2005 leicht
reduziert haben und dass diese Entwicklung in erster Linie von der riicklaufigen Ent-
wicklung des Leerstands bei den GdW-Unternehmen getragen wurde, die aktuell eine
unterdurchschnittliche Leerstandsquote aufweisen.>! Die Leerstandsquote der privaten
Kleineigentimer hat sich dagegen im Programmverlauf kaum verandert und bewegt
sich aktuell auf einem Gberdurchschnittlichen Niveau.

Leerstandsquote
Stadtumbaukommunen gesamt
2002 16,0%
2005 14,6%

Im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen organisierte
Unternehmen

Alle GdW-Unternehmen in Ostdeutschland (inkl. Berlin Ost; eigener und verwalteter Bestand)

2002 16,2%
2006 12,4%
GdW-Unternehmen in Stadtumbaustadten (ohne Berlin; eigener Bestand)

2002 17,2%
2006 13,2%

Private Kleineigentiimer in neun ausgewahlten Stadtumbaukommunen

2006 (kaum Veranderungen der Leerstands-

0,
quote im Programmuverlauf) 200

Quellen: Kommunalbefragung der Bundestransferstelle, GdW-Jahresstatistik (inkl. Sonderauswertung), IfS/IRS-Kleineigentimerbefra-
gung (BMVBS/BBR 2007b)
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8.1.6 Bewertung der Wirkungen des Programms auf die Leer-
standsentwicklung

Die oben dargestellten Befunde zur Reduzierung des Leerstands in Zusammenhang
mit dem Programm Stadtumbau Ost lassen sich wie folgt zusammenfassen:

B Seit Beginn des Programms Stadtumbau Ost ist es in den Programmkommunen zu
einem Ruckgang der Wohnungsleerstande gekommen (nach Angaben der Kommu-
nen zwischen 2002 und 2005 um 1,4 Prozentpunkte). Die entscheidende Ursache
sind die umfangreichen aus dem Stadtumbau Ost geforderten Rickbauten. Das
Programm hat also hinsichtlich des zentralen Ziels ,, Reduzierung des Leerstands”
merkliche Wirkungen erzielt.

B Diese Wirkungen beschranken sich allerdings fast ausschlieBlich auf die un-
ternehmerische Wohnungswirtschaft. Bei den privaten Eigentiimern ist in den
Stadtumbaukommunen der Leerstand unverandert hoch geblieben. Wie in den
vorangegangen Kapiteln dargestellt, hat diese Gruppe seit Programmbeginn nur
wenig abgerissen, in der Rickbauférderung spielt sie eine nur untergeordnete
Rolle. Durch Rickbauten verursachte Umztge von den Rickbaugebieten in die
Innenstadte sind bislang nicht in spirbarer GréBenordnung zu verzeichnen.

B Starke Effekte des Programms sind bei den im GdW organisierten Wohnungsunter-
nehmen festzustellen. Die GAW-Unternehmen in den Programmkommunen haben
im Rahmen des Stadtumbaus zwischen 2001 und 2006 fast jede zehnte Wohnung
abgerissen. Die Leerstandsquote der Unternehmen ist im selben Zeitraum merklich
zurlickgegangen (ca. 3 Prozentpunkte). Dabei fiel der Riickgang der Leerstands-
guote in den drei stdlichen Landern hoher aus als in den noérdlichen.

B Der Vergleich zwischen Ruckbauquoten und Leerstandsreduzierung der GdW-
Unternehmen zeigt, dass sich die rlickgebauten Wohnungen nur zum kleineren
Teil in einer sichtbaren Reduzierung des Leerstands niedergeschlagen haben. Zum
groBeren Teil sind die Wirkungen der Wohnungsabgange darin zu sehen, dass
durch sie die weiter zurlickgehende Nachfrage ausgeglichen wurde. Ohne den
Stadtumbau waren die Leerstdnde in den Stadtumbaustdnden nicht nur nicht
zurtickgegangen, sie waren vielmehr in signifikantem Ausmal weiter angestiegen.
Besonders stark ist dieser Effekt in Brandenburg mit seinen relativ wenigen, auf
die Berlin-fernen Regionen konzentrierten Stadtumbaustadten.

B Die Rickbauten der GdW-Unternehmen im Rahmen des Stadtumbaus werden
durch Unternehmen bestimmt, die zusatzliche Altschuldenhilfe zugesagt bekom-
men haben. Der Riickgang der Leerstandsquote bzw. die Verhinderung zusatzlicher
Leerstédnde ist bei diesen Unternehmen viel ausgepragter als bei den anderen
Unternehmen in den Stadtumbaukommunen. Die Effekte traten damit vor allem
bei den besonders mit Leerstanden und wirtschaftlichen Problemen konfrontierten
Unternehmen ein. Insofern ist dem Stadtumbau (d. h. konkret der Ruickbauférde-
rung) eine hohe Treffsicherheit zu bescheinigen.

B Dieim Hinblick auf den Leerstandsriickgang festzustellenden Effekte gehen auf das
enge Zusammenwirken der Finanzhilfen fir den Ruickbau aus der Stadtebauforde-
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rung und der Hartefallregelung des § 6a AHG zurlck. Wie groB3 der Beitrag jedes
einzelnen der beiden Instrumente zu Rickbauten und Leerstandsreduzierung bzw.
-vermeidung war, lasst sich analytisch nicht bestimmen.

B Trotz der Reduzierung der Leerstande in den letzten Jahren lag die Leerstandsquote
bei GdW-Unternehmen im Jahr 2006 in Stadtumbaukommunen noch immer fast
doppelt so hoch wie bei GdW-Unternehmen in den sonstigen ostdeutschen Kom-
munen, deren Betroffenheit von Leerstand sich in den letzten Jahren kaum gedndert
hat. Dies geht auf die nach wie vor sehr hohen Leerstandsquoten der § 6a AHG-
Unternehmen zurtick, von denen 2006 noch mehr als die Halfte eine Leerstandsquote
von Uber 15 Prozent hatte. Kommunale Gesellschaften sind in dieser Gruppe von
hohen Leerstanden weitaus starker betroffen als Genossenschaften. Die sonstigen
GdW-Unternehmen in den Stadtumbaukommunen, die von vornherein weitaus
weniger von Leerstanden betroffen waren, hatten 2006 ungefahr dieselben Leer-
standsquoten wie die Unternehmen auBerhalb der Stadtumbaukommunen.

B Stark Uberdurchschnittlich sind die Leerstande in den Altbauten der Wohnungs-
unternehmen, die allerdings nur einen kleinen Anteil der Bestande ausmachen. In
den Bestanden des DDR-Wohnungsbaus der 1970er und 1980er Jahre, auf die sich
die Rickbauten der letzten Jahre sehr stark konzentrierten, liegt die Leerstands-
guote im Bereich der gesamten Leerstandsquote der GdW-Unternehmen in den
Stadtumbaustadten.

8.2 Wirtschaftliche Stabilisierung der Wohnungs-
eigentiimer

Ein weiteres wichtiges Ziel des Programms Stadtumbau Ost ist die wirtschaftliche Sta-
bilisierung der Wohnungseigentimer. Dieser Abschnitt widmet sich daher der Frage,
ob sich in den letzten Jahren eine wirtschaftliche Stabilisierung bzw. Verbesserung
der wirtschaftlichen Situation der Wohnungseigentiimer erkennen lasst und ob dabei
Wirkungen vom Programm Ost ausgegangen sind. Eine wirtschaftliche Stabilisierung
der Wohnungseigentiimer driickt sich zum einen in einer verbesserten betriebswirt-
schaftlichen Bewertung bzw. verbesserten betriebswirtschaftlichen Kennziffern aus, zum
anderen ist jedoch auch von Bedeutung, dass ihre Handlungsfahigkeit gegeben ist bzw.
sich verbessert hat. Aus diesem Grunde wird in diesem Abschnitt auch auf Aspekte der
Handlungsfahigkeit, insbesondere bezogen auf Investitionen, eingegangen.

In die wirtschaftliche Situation der Wohnungseigenttimer spielen vielerlei Einfluss-
faktoren hinein. Zum einen sind die erzielbare Miethéhe bzw. die tatsachlich ein-
genommenen Mieteinnahmen von Bedeutung. Beides ist in hohem MaBe von den
oben dargestellten Wohnungsleerstanden bzw. der Vermietbarkeit der Wohnungen
abhangig. Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor sind die Finanzierungskosten, die
wiederum vom Grad der Fremdfinanzierung und dem Zinsniveau abhangen. Zudem
spielen die tGbrigen Kosten, die mit der Verwaltung und Bewirtschaftung der Woh-
nungsbestande zusammenhangen, eine wesentliche Rolle. SchlieBlich sind steuer-
liche Fragen und bei privaten Kleineigentimern die Einkommensverhaltnisse von
Bedeutung. Soweit hierzu Informationen vorliegen und soweit fiir die Eingrenzung
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der Wirkungen des Stadtumbau Ost notwenig, werden im Folgenden Informationen
zu diesen Einflussfaktoren gegeben.

Zunachst wird auf die wirtschaftliche Situation der Wohnungsunternehmen eingegangen,
wobei im Wesentlichen wie bereits im vorangegangenen Abschnitt auf Informationen
der Sonderauswertung der GdW-Jahresstatistik (bzw. die Vertffentlichungen des GdWw)
und die vom IfS durchgefuhrte Unternehmensumfrage 2007 zurlickgegriffen wird.
AnschlieBend wird die wirtschaftliche Situation und Handlungsfahigkeit der privaten
Kleineigentimer dargestellt. Die Informationen beruhen im Wesentlichen auf der 2007
vorgelegten Kleineigentimeruntersuchung von IfS und IRS (BMVBS/BBR 2007b).

8.2.1 Wohnungsunternehmen

Im Folgenden wird zunachst anhand betriebswirtschaftlicher Kennziffern dargestellt,
welche generellen Trends sich bei der wirtschaftlichen Situation der Wohnungsunterneh-
men in den letzten Jahren feststellen lassen, wobei zwischen Kapitalgesellschaften und
Genossenschaften unterschieden und ein Quervergleich zur Situation von Wohnungs-
unternehmen in den alten Landern hergestellt wird. AnschlieBend werden dieselben
Sachverhalte fur Teilgruppen der Wohnungsunternehmen, die in Zusammenhang mit
dem Stadtumbau Ost von Bedeutung sind, behandelt. SchlieBlich wird auf die Handlungs-
fahigkeit bzw. die Investitionstatigkeit der Wohnungsunternehmen eingegangen.

Generelle Verdanderung der wirtschaftlichen Situation

Abbildung 8.16 zeigt die Entwicklung der Eigenmittelrentabilitat, bei der das Jahreser-
gebnis ins Verhaltnis zur Summe aus Eigenkapital und Ruckstellungen gesetzt wird.> Aus
ihr lasst sich neben dem Grad der Verzinsung der Eigenmittel daher auch erkennen, ob
ein Unternehmen einen Jahrestberschuss oder einen Jahresfehlbetrag aufweist.

Abbildung 8.16: Eigen-

% der Eigenmittel mittelrentabilitdt der Gdw-
2 Mitgliedsunternehmen in den
neuen Landern von 1998 bis

2005

2 Eigenmittelrentabilitat = (Jahres-
L Uberschuss bzw. -fehlbetrag/ (Ei-
genkapital + Ruckstellungen fur
Bauinstandhaltung + (Sonderposten

=l Gesamt
Genossenschaften
==K apitalgesellschaften (GmbH/AG)

-12 mit Ricklageanteil - Sonderposten fur
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Investitionszulagen)*0,5 + Sonder-
posten fur Investitionszulagen); GdW
Datengrundlage: GdW-Jahresstatistik 2007/2008 (2007), S. 128.
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53 Von Seiten des GdW wird auf
Grundlage seines Einblicks in die
wirtschaftlichen Verhaltnisse seiner
Mitgliedsunternehmen im Rahmen
seiner laufenden Prifungstatigkeit
prognostiziert bzw. geschatzt, dass
sich der positive Trend bei den Woh-

nungsunternehmen in den neuen Lan-

dern fortsetzen durfte. Zwar ist nach
der Schatzung des GdW eine gewisse
Angleichung zwischen Ost und West
zu erkennen, jedoch werden ihr zu-
folge die Rentabilitatskennziffern der
Wohnungsunternehmen in den neuen
Landern auch 2007 noch spurbar un-
ter dem Wert der alten Lander liegen
(Neuhofer 2008, S. 37).

* Eigenmittelquote = (Eigenkapital +
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
+ (Sonderposten mit Riicklageanteil

— Sonderposten fur Investitionszula-
gen)*0,5 + Sonderposten fir Inves-
titionszulagen)/Bilanzsumme; GdW
(2007), S. 133.

%5 Zinsen und ahnliche Aufwendun-
gen fur langfristiges Fremdkapital in
Prozent des langfristigen Fremdkapi-
tals; GdW (2007), S. 199.
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Die Eigenmittelrentabilitat der Jahre 2000 und 2001 ist von einem starken Einbruch
bzw. von stark negativen Werten gekennzeichnet, die wesentlich durch eine zeitlich
gebundelte bilanzielle Abwertung des Wohnungsbestands aufgrund des festgestellten
umfangreichen Abrissbedarfs hervorgerufen wurden. Seither ist bei der Eigenmittel-
rentabilitat eine Tendenz der Besserung zu verzeichnen.

Hierzu ist jedoch anzumerken, dass zwar tatsachlich eine Verbesserung der wirt-
schaftlichen Situation der Wohnungsunternehmen stattgefunden hat, dass die Ent-
wicklung jedoch aufgrund der beschriebenen zeitlich gebtindelten bilanziellen Effekte
(Einbruch und anschlieBende Erholung) Uberzeichnet wird. Zudem bewegt sich die
Eigenmittelrentabilitdt auch 2005 nach wie vor im negativen Bereich (-1,5 Prozent).
Es erfolgt demnach keine Verzinsung der Eigenmittel der Wohnungsunternehmen,
vielmehr wird im Schnitt ein negatives Ergebnis erzielt. Dabei liegt der Wert der
Kapitalgesellschaften (-2,3 Prozent) im Jahr 2005 deutlich schlechter als der der
Genossenschaften (-0,7 Prozent).>?

Mit ihrem negativen Ergebnis bei der Eigenmittelrentabilitat unterscheiden sich die
GdW-Wohnungsunternehmen in den neuen Landern mafBgeblich von den GdW-
Unternehmen in den alten Landern. Letztere erzielten 2005 namlich ein positives
Ergebnis bzw. eine Eigenmittelrentabilitat von 4,2 Prozent. Der GdW erwartet in seiner
Prognose bzw. Schatzung, dass die Wohnungsunternehmen in den neuen Landern
bei der Eigenmittelrentabilitat im Jahr 2007 im Schnitt ein leicht positives Ergebnis
erreichen werden (GdW 2007, S. 129).

Auch andere betriebswirtschaftliche Kennziffern lassen eine Tendenz zur Verbesserung
der wirtschaftlichen Situation der Wohnungsunternehmen in den neuen Landern
erkennen. So wurde der Ende der 1990er und Anfang der 2000er Jahre erkennbare
starke Rlckgang der Eigenmittelquote®* inzwischen weitgehend gestoppt. Allerdings
verzeichnen die Kapitalgesellschaften jingst einen erneuten Rickgang, wahrend Ge-
nossenschaften aktuell eine positive Entwicklung der Eigenkapitalquote aufweisen.
Insgesamt haben Genossenschaften mit ca. 40,8 Prozent im Jahr 2005 eine spurbar
hohere Eigenmittelquote als Kapitalgesellschaften, bei denen sie nur 33,1 Prozent
betragt (Abbildung 8.17).

Nachdem der langfristige Fremdkapitalanteil (bezogen auf die Bilanzsumme) der Woh-
nungsunternehmen in den neuen Landern von Ende der 1990er bis Anfang der 2000er
Jahre spUrbar angestiegen ist, halt er sich seit 2003 etwa auf konstantem Niveau (2005:
53,2 Prozent). Kapitalgesellschaften und Genossenschaften unterscheiden sich dabei
nur wenig. Dass die Uber viele Jahre zunehmende Verschuldung der Unternehmen mit
langfristigen Krediten sich demnach in jingster Zeit nicht mehr fortsetzt, ist ebenfalls
als Zeichen der Stabilisierung der wirtschaftlichen Situation zu werten.

Entlastend hat sich fir die Wohnungsunternehmen ausgewirkt, dass sich der Fremd-
kapitalkostensatz® von 1998 bis 2005 von 5,7 Prozent auf 4,9 Prozent reduziert hat.
Der allgemeine Rickgang des Hypothekenzinssatzes hat sich demnach im Rahmen
der Prolongation bzw. Umschuldung von Darlehen bei den Wohnungsunternehmen
positiv in niedrigeren Zinssatzen niedergeschlagen und zu Kostenentlastungen ge-
fahrt (Abbildung 8.18).
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Der Fremdkapitalkostensatz der GdW-Unternehmen in den alten Landern liegt im Jahr
2005 mit 3,9 Prozent spirbar niedriger als in den neuen Landern (4,9 Prozent). Dies
dirfte im Wesentlichen einem hoheren Anteil 6ffentlicher Darlehen (Soziale Wohn-
raumforderung) und einer tendenziell hoheren Bonitat der Unternehmen in den alten
Landern geschuldet sein.

Der Anteil der Sollmieten, der von den Wohnungsunternehmen in den neuen Landern fir

die Zinsen des langfristigen Fremdkapitals aufgebracht werden muss, ist leicht rticklaufig
(2001: 35,2 Prozent, 2005: 32,3 Prozent). Dies dirfte zum einen auf die oben dargestell-
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Abbildung 8.17: Eigenmit-
telquote der GdW-Mitglieds-
unternehmen in den neuen
Landern von 1998 bis 2005

Abbildung 8.18: Fremdka-
pitalkostensatz der GdW-
Mitgliedsunternehmen in den
neuen Landern von 1998 bis
2005
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Abbildung 8.19: Kapital-
dienstdeckung der GdW-
Mitgliedsunternehmen in den
neuen Landern von 2001 bis
2005
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Datengrundlage: GdW-Jahresstatistik 2007/2008

ten verbesserten Finanzierungskonditionen (bei stagnierendem langfristigen Fremdkapi-
talanteil) und zum anderen auf eine positive Entwicklung der Mieteinnahmen durch redu-
zierten Wohnungsleerstand zurtickzuftihren sein. Zugleich ist die Kapitaldienstdeckung,
d. h., der Anteil der Sollmieten, der von den Wohnungsunternehmen fur die Zinsen und
die Tilgung des langfristigen Fremdkapitals aufgebracht werden muss, gestiegen (2001:
46,6 Prozent, 2005: 53,0 Prozent). Dies bedeutet, dass die Wohnungsunternehmen in
den neuen Landern ihre gesunkene Zinsbelastung und verbesserte Ertragskraft verstarkt
dazu nutzen, ihre langfristigen Kredite zu tilgen (Abbildung 8.19).

Anhand der Kennziffern Zinsdeckung und Kapitaldienstdeckung lasst sich zeigen, dass
die GdW-Wohnungsunternehmen in den neuen Landern einen wesentlich héheren
Anteil von ihren Mieteinnahmen fur Zins und Tilgung aufwenden mussen als in den
alten Landern: In den alten Landern bringen die Wohnungsunternehmen fir die Zinsen
nur 22,1 Prozent und fir den Kapitaldienst nur 38,3 Prozent der Sollmieten auf (neue
Lander 32,3 Prozent bzw. 53,0 Prozent). Die relativ hohe Belastung durch Zinsen bzw.
Kapitaldienst gemessen an den Sollmieten bei den Wohnungsunternehmen in den
neuen Landern geht zu Lasten ihrer Fahigkeit, Investitionen vorzunehmen.

Veranderung der wirtschaftlichen Situation der Wohnungsunter-
nehmen in den Programmkommunen

Im Folgenden wird anhand der betriebswirtschaftlichen Kennziffer Eigenmittelrentabili-
tat dargestellt, wie sich die Ertragslage von Wohnungsunternehmen in Programmkom-
munen des Stadtumbau Ost mit und ohne § 6a AHG sowie in sonstigen Kommunen
entwickelt. Anhand der stark negativen Werte wird die wirtschaftliche Schieflage
deutlich, in die die § 6a AHG-Unternehmen in den Jahren 2000 und 2001 geraten
sind: Die Eigenmittelrentabilitat lag bei -10,7 Prozent bzw. -13,4 Prozent und sorgte
fur einen schnellen Verzehr des Eigenkapitals der Unternehmen. In den Jahren 2002 bis
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in % der Bilanzsumme
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2005 wurde die negative Eigenmittelrentabilitat der § 6a AHG-Unternehmen zumindest
auf einen Wert von -3,0 Prozent zurlickgefihrt, wobei sich der Aufwartstrend in 2005
gegenUber den Vorjahren stark abgeflacht hat und der weitere Verlauf nur schwer zu
erkennen bzw. abzuwarten ist. Zudem wird deutlich, dass die Eigenmittelrentabilitat
der § 6a AHG-Unternehmen im Jahr 2005 noch immer spirbar unter der der Gbrigen
Unternehmen liegt (Abbildung 8.20).

Die Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen in Stadtumbaukommunen und die Wohnungsun-
ternehmen in Nicht-Stadtumbaukommunen verzeichneten in den Jahren 2000 und
2001 zwar ebenfalls eine negative Eigenmittelrentabilitat, ihre Situation war jedoch
bei Weitem nicht so drastisch wie die der § 6a AHG-Unternehmen. Seither hat sich
ihre Eigenmittelrentabilitat leicht verbessert, sie bewegt sich aber im Jahr 2005 noch
immer im negativen Bereich (-0,1 Prozent bzw. -1,5 Prozent).

Insgesamt lasst sich festhalten, dass sich die Ertragslage der § 6a AHG-Unternehmen
in den letzten Jahren spirbar gebessert hat. Allerdings ist hier wiederum darauf zu ver-
weisen, dass die weiter oben beschriebenen in Zusammenhang mit dem Ruickbaubedarf
stehenden bilanziellen Abwertungen insbesondere bei den § 6a AHG-Unternehmen
eine groBBe Bedeutung hatten und im Jahr 2001 zu sehr niedrigen Ausgangswerten
fuhrten. Der Anstieg der Eigenmittelrentabilitdt bzw. der Erholungsprozess der § 6a
AHG-Unternehmen wird hierdurch insbesondere im Vergleich zur Entwicklung der
Ubrigen Unternehmen erheblich Uberzeichnet. Trotz dieser Einschrankung ist erkenn-
bar, dass die § 6a AHG-Unternehmen bis zum Jahr 2005 gegendber den Nicht-§ 6a
AHG-Wohnungsunternehmen in Programmkommunen, die sich seit 2000 nur leicht
verbessert haben, aufgeholt haben.

Zusatzlich zur Entwicklung der Durchschnittswerte ist von Interesse, wie sich von 2000

bis 2005 die Verteilung der Wohnungsunternehmen auf verschiedene Klassen der Eigen-
mittelrentabilitat verandert hat und welcher Anteil 2005 noch Uber eine fehlende bzw.
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Abbildung 8.20: Eigenmit-
telrentabilitat von GdW-Woh-
nungsunternehmen 2000-
2005 nach Forderkulisse und
§ 6a AHG

229



8 Analyse von Ergebnissen und Wirkungen bezogen auf die Programmziele

Tabelle 8.4: Verteilung der
Wohnungsunternehmen (WU)
2000 und 2005 nach Eigen-
mittelrentabilitat, § 6a AHG
und Forderkulisse Stadtum-
bau Ost
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§ 6a AHG-  Nicht-§ 6a AHG- WU in Stadt- WU in Nicht-
Unternehmen Unternehmen umbaukommu- Stadtumbau-
in Stadtumbau- in Stadtumbau- nen gesamt kommunen
kommunen kommunen
Eigenmittelrentabilitat Anteil der Wohnungsunternehmen 2000
Uber 3% 4% 18% 12% 22%
Uber 0 bis 3% 20% 36% 29% 26%
bis 0% 76% 45% 59% 51%
gesamt 100% 100% 100% 100%
Eigenmittelrentabilitat Anteil der Wohnungsunternehmen 2005
Uber 3% 16% 20% 18% 22%
Uber 0 bis 3% 33% 43% 39% 37%
bis 0% 52% 37% 43% 41%
gesamt 100% 100% 100% 100%
Datengrundlage: Sonderauswertung der GdW-Jahresstatistik

geringe Eigenmittelrentabilitat verfugt. Im Jahr 2000 wiesen 76 Prozent der § 6a AHG-
Unternehmen in Stadtumbaukommunen eine negative bzw. eine Eigenmittelrentabilitat
von Null auf, bei 20 Prozent der Unternehmen lag sie bei Gber O Prozent bis 3 Prozent
und bei 4 Prozent Uber 3 Prozent. Im Jahr 2005 verzeichneten noch 52 Prozent dieser
Unternehmen eine Eigenmittelrentabilitat von bis zu O Prozent auf, 33 Prozent lagen
bei Gber 0 Prozent bis 3 Prozent und 16 Prozent Uber 3 Prozent (Tabelle 8.4).

Die Zahl der § 6a AHG-Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen mit negativer
bzw. geringer Eigenmittelrentabilitdt hat sich demnach seit 2000 spirbar reduziert,
jedoch wird diese Gruppe nach wie vor von Wohnungsunternehmen mit negativer
bzw. schwacher Ertragslage gepragt. Ahnliches gilt auch fir die Nicht-§ 6a AHG-
Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen, wenngleich deren Ausgangslage
in 2000 spurbar und die Situation in 2005 (37 Prozent mit Eigenmittelrentabilitat bis
0 Prozent) etwas besser ist als die der § 6a AHG-Unternehmen.

Bemerkenswert ist zudem, dass der Anteil der Wohnungsunternehmen mit einer
Eigenmittelrentabilitédt bis O Prozent bei den Wohnungsunternehmen in Nicht-
Stadtumbaukommunen in 2005 mit 41 Prozent nahezu gleich hoch ist wie bei allen
Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen (mit und ohne § 6a AHG), bei
denen er bei 43 Prozent liegt. Wohnungsunternehmen mit sehr schwieriger Ertragslage
konzentrieren sich zwar bei jenen mit § 6a AHG, sie kommen jedoch auch recht haufig
auBerhalb dieses Kreises bzw. auBBerhalb der Gebietskulisse des Stadtumbau Ost vor.

Abbildung 8.21 macht anhand der Eigenmittelrentabilitat deutlich, dass die Situation im
Jahr 2000 unter den § 6a AHG-Unternehmen bei Kommunalen Wohnungsunternehmen
(-14,0 Prozent) weitaus kritischer war als bei Genossenschaften (-6,0 Prozent) und dass
sich insbesondere die Situation der Kommunalen Wohnungsunternehmen bis 2005
Uberdurchschnittlich verbessert hat (-4,4 Prozent). Jedoch ist im Jahr 2005 unter den § 6a
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Y . Abbildung 8.21: Eigen-
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AHG-Unternehmen die Ertragslage der Genossenschaften (-1,4 Prozent) noch immer
besser bzw. weniger ungunstig als die der kommunalen Wohnungsunternehmen.

Auch bei den Unternehmen in Nicht-Stadtumbaukommunen war 2000 bzw. 2005 die
Situation der Genossenschaften jeweils relativ besser als die der Kommunalen Woh-
nungsunternehmen. Bei den Nicht-§ 6a-Unternehmen in Programmkommunen trifft
dies nur fir 2000, nicht jedoch fur 2005 zu, weil hier die Eigenmittelrentabilitat der
Kommunalen Wohnungsunternehmen leicht tGber der der Genossenschaften lag.

Abbildung 8.22 zeigt, wie sich die Eigenmittelrentabilitat der Gruppen unter den Woh-
nungsunternehmen, die im Jahr 2000 unterdurchschnittliche Werte aufwiesen, bis zum
Jahr 2005 verandert hat. Zum einen wird deutlich, dass die Wohnungsunternehmen
mit sehr hohem Leerstand (25 Prozent und mehr), mit einem sehr hohen Anteil an
unsanierten Wohnungen (25 Prozent und mehr) und groBe Wohnungsunternehmen
(ab 10.000 WE) im Jahr 2000 eine stark negative Eigenmittelrentabilitdt verzeichneten,
die sich bis 2005 Uberdurchschnittlich verbessert hat, wenngleich sie bei ihnen nach
wie vor negativ ist. Dies trifft auch fir Wohnungsunternehmen in Kommunen mit
hoher Abrissférderung (50 EUR und mehr pro Einwohner) und Wohnungsunterneh-
men mit hoher Abrissquote 2002 bis 2006 (10 Prozent und mehr des Bestands) zu.
Daraus lasst sich folgern, dass die Abrissférderung in hohem MaBe zur Milderung der
schlechten Ertragslage der Wohnungsunternehmen beigetragen hat und dass insbe-
sondere die Unternehmen ihre wirtschaftliche Situation verbessern konnten, die tber
hohe Leerstédnde verfligen bzw. in hohem MaBe Wohnungen abgerissen haben. Zum
anderen wird deutlich, dass Wohnungsunternehmen, die Gber hohe Leerstande und
einen hohen Anteil unsanierter Wohnungen verfligen, noch immer von einer weit un-
terdurchschnittlichen bzw. einer hohen negativen Eigenmittelrentabilitat (-5,9 Prozent
bzw. -4,7 Prozent) gepragt sind.
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Abbildung 8.22: Eigen-
mittelrentabilitat von GdW-
Unternehmen in Stadtum-
baukommunen (ohne Berlin)
2000 und 2005: Gruppen mit
unterdurchschnittlichen Wer-
ten in 2000

Tabelle 8.5: Bewertung der
Entwicklung der wirtschaft-
lichen Situation des eigenen
Wohnungsunternehmens seit
2002
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Eigenmittelrentabilitat
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik

Griinde der Verdanderung der wirtschaftlichen Situation und Bewer-
tungen der Unternehmen

Die oben auf Grundlage betriebswirtschaftlicher Kennziffern dargestellten Befunde
zur Verbesserung der wirtschaftlichen Situation der Wohnungsunternehmen spiegeln
sich auch in den Antworten der im Jahr 2007 in Stadtumbaukommunen durchge-
fahrten Befragung der GdW-Unternehmen wider. 71 Prozent der Unternehmen in
Stadtumbaukommunen konstatieren eine verbesserte wirtschaftliche Situation seit
2002 (darunter 46 Prozent eine geringfligige und 25 Prozent eine spirbare Verbes-
serung), wobei diese Entwicklung von § 6a AHG-Unternehmen etwas haufiger als
von Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen gesehen wird. Allerdings trifft die positive Ten-
denz nicht far alle Unternehmen zu: Bei 13 Prozent hat sich die Situation seit 2002
verschlechtert (Tabelle 8.5).

Die Hohe des Leerstand erweist sich nach den Ergebnissen der Unternehmensumfra-
ge als wesentliche EinflussgroBe fur eine negative Veranderung der wirtschaftlichen
Situation der Wohnungsunternehmen. So verzeichnen Unternehmen mit sehr hohen
Leerstanden (25 Prozent und mehr) in 2006 weit Gberdurchschnittlich eine Verschlech-
terung der wirtschaftlichen Situation (25 Prozent der Unternehmen).

verbessert nicht verandert verschlechtert
Unternehmen gesamt 71% 16% 13%
§ 6a AHG-Unternehmen 74% 1% 15%
Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen 68% 22% 10%
Datengrundlage: IfS/Difu-Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen
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Unternehmen
gesamt § 6a AHG-Unter- Nicht-§ 6a AHG-
nehmen Unternehmen
Mieteinnahmen (nettokalt)
gestiegen 53% 36% 70%
geblieben 21% 23% 19%
gesunken 26% 41% 1%
ungedeckte Betriebskosten
gestiegen 45% 41% 49%
geblieben 17% 10% 25%
gesunken 38% 49% 26%
Zinsaufwendungen
gestiegen 13% 13% 13%
geblieben 20% 19% 21%
gesunken 66 % 68% 66%
sonstige Kosten
gestiegen 26% 18% 36%
geblieben 40% 36% 44%
gesunken 34% 46% 20%
Datengrundlage: IfS/Difu-Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen

Die mehrheitliche Verbesserung der wirtschaftlichen Situation seit 2002 hat nach An-
gaben der Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen mit einer Verdnderung
von verschiedenen Einnahmen- und Kostenpositionen zu tun, wobei am haufigsten
die Senkung der Zinsaufwendungen (66 Prozent) und die Steigerung der Einnahmen
aus der Nettokaltmiete (53 Prozent) genannt werden (Tabelle 8.6).

Diese Aussagen korrespondieren mit der oben dargestellten Entwicklung des Fremd-
kapitalkostensatzes sowie Informationen aus der Sonderauswertung der Jahresstatistik
des GAW zu den bei Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen von 2003 bis
2006 von 4,13 auf 4,32 EUR pro m2 gestiegenen Sollmieten.>® Teilweise spielt auch
die Senkung der nicht durch Einnahmen gedeckten Betriebskosten (durch Leerstand,
Mietausfalle; 38 Prozent) und die Senkung sonstiger Kosten wie Verwaltung etc.
(34 Prozent) eine Rolle.”” Teile der Unternehmen hatten jedoch bei diesen Positionen
Verschlechterungen hinzunehmen. Besonders augenfallig ist der hohe Anteil der
Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen, der gestiegene Mieteinnahmen hat (70 Prozent).

Bei den § 6a AHG-Unternehmen stellt sich die Situation etwas anders als bei allen
bzw. jenen Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen dar: Zwar sind bei ihnen ebenfalls haufig
die Zinsaufwendungen gesunken (68 Prozent), dagegen sind ihre Mieteinnahmen
haufiger gesunken (41 Prozent) als gestiegen (36 Prozent). Allerdings konnten die § 6a
AHG-Unternehmen haufiger als alle Unternehmen nicht durch Einnahmen gedeckte
Betriebskosten (49 Prozent) und sonstige Kostenpositionen (46 Prozent) senken, was
sicherlich in groBen Teilen eine Folge ihrer hohen Riuckbautatigkeit sein dirfte.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost

Tabelle 8.6: \Veranderung von
Einnahmen- und Kostenposi-
tionen des Unternehmens seit
2002

%6 Aufgrund einer Umstellung der Sta-
tistik des GAW kann bei den Mieten
nur ein Zeitraum mit Beginn im Jahr
2003 betrachtet werden. Die Soll-
mieten beziehen sich auf vermietete
Wohnungen.

> Diese Aussage korrespondiert da-
mit, dass weniger Personal pro bewirt-
schafteter bzw. verwalteter Wohnung
aufgewandt wird: Nach der Jahres-
statistik des GdW ist bei den Woh-
nungsunternehmen der neuen Lander
die Zahl der eigenen und verwalteten
Wohnungen pro Beschaftigtem von
2001 bis 2006 von 112 auf 123 ge-
stiegen; GdW (2007), S. 166 und 169,
eigene Berechnungen).
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8 32 Prozent der Wohnungsunterneh-
men ohne § 6a AHG-Foérderung gaben
an, dass sie mit dieser Férderung mehr
Wohnungen zurlickgebaut hatten, bei
24 Prozent ware der Umfang gleich
hoch gewesen und fur 44 Prozent
ware der Rickbau auch dann nicht in
Frage gekommen.

% Bei den Unternehmen ohne § 6a
AHG-Forderung fuhrte eine erhohte
Nachfrage ebenfalls nur selten zu einer
Reduzierung des Leerstands im eige-
nen Bestand (bei 10 Prozent bzw. bei
33 Prozent teilweise).
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Es wird deutlich, dass alle Unternehmen bzw. die ohne § 6a AHG seit 2002 mehrheit-
lich sowohl von Kostenreduzierungen als auch von erhéhten Mieteinnahmen profitiert
haben. Die § 6a AHG-Unternehmen haben ihre wirtschaftliche Situation dagegen in
erster Linie durch Kostenreduzierung verbessert.

Nach Angaben der Mehrheit der § 6a AHG-Unternehmen hat eine durch den Rickbau
bewirkte Verringerung des Leerstands die wirtschaftliche Situation beeinflusst: Bei
66 Prozent wurde insgesamt und bei 25 Prozent in Teilen der eigenen Bestande ein
Ruckgang des Leerstands und damit eine Verbesserung der wirtschaftlichen Situation
erzielt, nur in 9 Prozent der Falle hat sich der Rickbau nicht in einem gesunkenen
Leerstand niedergeschlagen. Die Altschuldenhilfeentlastung nach § 6a AHG war
nach Angaben der betroffenen Unternehmen dabei ein wichtiger Faktor, dass der
Ruckbau in dem erfolgten MaBe durchgefihrt werden konnte: Ohne § 6a AHG
hatten 45 Prozent Uberhaupt keine Wohnungen, 48 Prozent weniger Wohnungen
und 7 Prozent gleich viele Wohnungen zurlickgebaut.*® Eine seit 2002 gestiegene
Wohnungsnachfrage hat dagegen nur bei 6 Prozent der § 6a AHG-Unternehmen
zu einer Verringerung des gesamten Leerstands im eigenen Bestand gefuhrt, bei
24 Prozent traf dies teilweise bzw. in Teilen der Bestande zu.>® Die Aussagen der
Wohnungsunternehmen, dass der Riickbau und nicht andere Faktoren wie eine er-
hohte Wohnungsnachfrage ausschlaggebend fur den Riickgang des Leerstands und
damit far die Verbesserung der wirtschaftlichen Situation der Unternehmen waren,
deckt sich mit den Befunden aus Kapitel 8.1.

Insofern Gberrascht nicht, dass dem Programm Stadtumbau Ost (in Verbindung mit
§ 6a AHG) insbesondere von § 6a AHG-Unternehmen ein positiver Einfluss auf die
Entwicklung der wirtschaftlichen Situation seit 2002 bescheinigt wird. So gaben
85 Prozent dieser Unternehmen an, ihre aktuelle wirtschaftliche Situation ware ohne
das Programm Stadtumbau Ost sptrbar schlechter und weitere 10 Prozent meinten,
sie ware etwas schlechter. Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen sind hinsichtlich der Bewer-
tung der Auswirkungen des Programms wesentlich zurtickhaltender: 26 Prozent bzw.
29 Prozent meinen, ihre wirtschaftliche Situation ware ohne das Programm spirbar
bzw. etwas schlechter (alle Unternehmen in Stadtumbaukommunen: 57 Prozent bzw.
19 Prozent).

Nach den Ergebnissen der Unternehmensbefragung vom Herbst 2007 ist die wirt-
schaftliche Situation der Wohnungsunternehmen in den Stadtumbaukommunen sehr
unterschiedlich: Nahezu die Halfte erwirtschaftet Uberschiisse (46 Prozent, darunter
43 Prozent leichte und 3 Prozent hohe Uberschiisse), wobei der Anteil bei den § 6a
AHG-Unternehmen unterdurchschnittlich (35 Prozent) und bei Nicht-§ 6a AHG-Unter-
nehmen (58 Prozent) Gberdurchschnittlich ist. 22 Prozent der Wohnungsunternehmen
verzeichnen Unterdeckung, bei den § 6a AHG-Unternehmen sind es 30 Prozent. Die
Ergebnisse der Unternehmensbefragung deuten darauf hin, dass sich die wirtschaftliche
Situation der Wohnungsunternehmen seit dem Jahr 2005, fur das oben Ergebnisse auf
Grundlage betriebswirtschaftlicher Kennziffern dargestellt wurden, bis zum Jahr 2007
tendenziell insgesamt weiter verbessert hat. Diese Tendenz driickt sich auch in den
Erwartungen der Unternehmen fir die nachsten drei Jahre aus: 43 Prozent gehen von
einer Verbesserung der wirtschaftlichen Situation aus, wobei die Unterschiede zwischen
Unternehmen mit und ohne § 6a AHG gering sind (Tabelle 8.7).
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Tabelle 8.7: Bewertung der
aktuellen und der Verédnde-

Unternehmen erwirtschaftet aktuell

in etwa Kosten-

Uberschiisse e Unterdeckung rung der kUrllftigen wirtschaft-
lichen Situation des Unterneh-
Unternehmen gesamt 46% 32% 22% mens
§ 6a AHG-Unternehmen 35% 36% 30%
Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen 58% 27% 14%
Wirtschaftliche Situation wird sich in néchsten drei Jahren
verbessern nicht verandern  verschlechtern
Unternehmen gesamt 43% 41% 16%
§ 6a AHG-Unternehmen 44% 39% 17%
Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen 43% 42% 15%

Datengrundlage: IfS/Difu-Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen

Handlungsfahigkeit und Investitionstatigkeit
der Wohnungsunternehmen

Fur die Handlungsfahigkeit der Wohnungsunternehmen ist neben der wirtschaftlichen
Situation auch die die Haltung bzw. das Gebaren der Banken bei der Kreditvergabe
von Bedeutung. Nach Angaben der Wohnungsunternehmen hat sich die Haltung der
Banken in Bezug auf die Kreditvergabe bei der Halfte der Unternehmen nicht veran-
dert, bei den Ubrigen hat sie sich haufiger verbessert (bei 13 Prozent splrbar bzw.
bei 24 Prozent geringfligig) als verschlechtert (bei 5 Prozent stark bzw. bei 8 Prozent
geringfligig). Die Angaben der § 6a AHG-Unternehmen weisen dabei eine dhnliche
Tendenz wie alle Unternehmen auf.

Was die aktuelle Rolle der Banken angeht, konstatiert die Mehrzahl der Unternehmen in
den Stadtumbaukommunen Banken eine positive Rolle. Der Aussage, dass die Banken
hilfreiche Beratung bei der Verbesserung der wirtschaftlichen Situation des Unterneh-
mens leisten, halten 22 Prozent der Wohnungsunternehmen fir voll bzw. 49 Prozent fur
teilweise zutreffend, unter den § 6a AHG-Unternehmen sind es sogar 22 Prozent bzw.
53 Prozent. Nur relativ wenige Wohnungsunternehmen duBern sich dahingehend, dass die
Banken jegliche Kredite verweigern: Fir 6 Prozent der Unternehmen trifft dies voll und fur
14 Prozent teilweise zu (mit § 6a AHG 9 Prozent bzw. 19 Prozent). Von wesentlich mehr
Unternehmen wird die Praxis dergestalt beschrieben, dass die Banken dem Unternehmen
zwar in begrenztem, aber in ausreichendem Umfang Kredite gewahren: Fir 31 Prozent
ist diese Aussage voll bzw. fiir 29 Prozent teilweise zutreffend (mit § 6a AHG 34 Prozent
bzw. 35 Prozent). Ein groBerer Anteil der Unternehmen kénnte sogar mehr Kredite von
Banken erhalten, die aber nicht benétigt werden: Diese Aussage ist fir 27 Prozent voll
bzw. flr 26 Prozent teilweise zutreffend (mit § 6a AHG 19 Prozent bzw. 23 Prozent).

Die Aussage, dass aufgrund fehlender Kreditvergabe der Banken notwendige Investi-
tionen nicht durchgefiihrt wurden, halten 5 Prozent der Unternehmen fir zutreffend
und 13 Prozent fir teilweise zutreffend. Bei § 6a AHG-Unternehmen liegen diese Werte
mit 6 Prozent bzw. 17 Prozent etwas hoher. Die Verhinderung von Investitionen durch
fehlende Kreditwurdigkeit ist demnach kein Massenphdanomen, sondern konzentriert
sich auf einen relativ begrenzten Teil der Unternehmen.
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Abbildung 8.23: Von GdW-
Mitgliedsunternehmen in den
neuen Landern von 1995 bis
2006 durchgefihrte/in 2007
geplante Bestandsinvestitio-
nen
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Gleichwohl sieht mehr als die Halfte der Unternehmen ihre Handlungsspielraume durch
fehlende Liquiditat bzw. Kredite sehr stark (7 Prozent), splrbar (16 Prozent) bzw. leicht
(31 Prozent) eingeschrankt, fir knapp die Halfte trifft dies nicht zu. Bei § 6a AHG-
Unternehmen ist der Anteil ohne Einschrankung spurbar niedriger (35 Prozent) als bei
allen bzw. den Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen (61 Prozent). Diese Ergebnisse machen
deutlich, dass die Handlungsfahigkeit der Unternehmen offenbar starker durch fehlende
Liquiditat als durch fehlende Kreditvergabe der Banken eingeschrankt wird.

An den Handlungsspielrdumen der Unternehmen hat sich in den letzten funf
Jahren bzw. seit 2002 nur wenig verandert: Zwar haben sie sich bei 23 Prozent
spUrbar vergroBert, zugleich haben sie sich aber bei 14 Prozent spirbar verkleinert
(64 Prozent unverandert). Ahnlich verhalt es sich bei § 6a AHG-Unternehmen:
25 Prozent vergroBert, 20 Prozent verkleinert und 55 Prozent unverandert. Die
oben dargestellte splrbare Verbesserung der wirtschaftlichen Situation vieler Woh-
nungsunternehmen hat demnach nicht in gleichem MaBe zu einer Verbesserung
der Handlungsspielraume der Unternehmen gefihrt, sodass diese aktuell nach wie
vor vielfach eingeschrankt ist.

Die oben dargestellte eingeschrankte Handlungsfahigkeit der Wohnungsunternehmen
in den neuen Landern schlagt sich unter anderem in ihrer aktuellen Investitionstatig-
keit und ihren Investitionspléanen fur die kommenden Jahre nieder. Die Investitionen
der Wohnungsunternehmen waren von 1995 bis 2003 stark rlcklaufig bzw. sanken
von 2.805 EUR auf 899 EUR pro Wohnung (WE). Unter BerUcksichtigung der Vorzie-
heffekte, die in 2004 offenkundig durch das Auslaufen der Investitionszulage 2004
hervorgerufen wurden, und das dadurch verursachte Absinken in 2005, lasst sich das
Investitionsvolumen seither etwa als konstant bezeichnen. Im Jahr 2006 lag es bei
880 EUR pro WE und fiar 2007 haben die Unternehmen Investitionen von 888 EUR
pro WE geplant (Abbildung 8.23).

Modernisierung/Instandsetzung/Instandhaltung in € pro Wohnung (eigener Bestand)
3.500

3.000 12805

2.648 5588

2258
2128
1.794

1.316

2.500

2.000
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1.031
899 998

860 888
1.000 ~

500

0 T T T T T T T T T T T T
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*2007 geplante Investitionen bezogen auf den Bestand 2006

Datengrundlage: GdW-Jahresstatistik 2007/2008

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



8 Analyse von Ergebnissen und Wirkungen bezogen auf die Programmaziele

Modernisierung/Instandsetzung/Instandhaltung in € pro Wohnung (eigener Bestand)
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Datengrundlage: GdW-Jahresstatistik 2007/2008

Besonders stark sind in den neuen Landern von 1995 bis 2006 die Modernisierungs-
investitionen zurtickgegangen (von 1.787 EUR auf 384 EUR pro WE). In 2007 ist ein
leichter Anstieg auf 416 EUR pro WE geplant. Die Instandsetzungsinvestitionen sind
von 1995 bis 2006 nicht so stark gesunken (von 1.018 EUR auf 476 EUR pro WE) wie
die Modernisierungsinvestitionen (Abbildung 8.24).

In Tabelle 8.8 sind die Bestandsinvestitionen der GdW-Wohnungsunternehmen in den
neuen und alten Landern im Vergleich dargestellt. Aufgrund unterschiedlicher Woh-
nungsgréBen in Ost und West werden die Bestandsinvestitionen aus Grinden der
Vergleichbarkeit bezogen auf die Wohnflache dargestellt. Nachdem die Bestandsin-
vestitionen der GdW-Unternehmen in den neuen Landern Ende der 1990er und Anfang

Abbildung 8.24: Von GdW-
Mitgliedsunternehmen in den
neuen Landern von 1999 bis
2006 durchgefthrte/in 2007
geplante Investitionen nach
Art

Tabelle 8.8: Bestandsin-
vestitionen von GdW-Woh-
nungsunternehmen in den
neuen und alten Landern
nach Modernisierungs- und
Instandsetzungs-/ Instandhal-
tungsmaBnahmen 1995 bis
2006 sowie 2007 geplant.

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007* 12%%‘;

Jahr
EUR pro m2 Wohnflache (eigener Bestand)
neue Lander
gesamt 46 49 47 46 40 37 32 23 18 16 18 13 15 16 415
TS ST 9 18 17 17 15 13 12 10 8 8 8 8 8 8 170
Instandhaltung
Modernisierung 27 32 29 28 25 25 20 13 10 8 10 6 7 7 246
alte Lander
gesamt 17 18 20 21 23 24 24 23 23 22 23 21 23 25 308
S SEL 11 12 13 14 14 15 15 14 14 13 14 13 13 14 189
Instandhaltung
Modernisierung 6 7 7 8 9 9 g 9 9 9 9 8 10 11 119
* Investitionen 2007 bezogen auf den eigenen Wohnungsbestand von 2006
GdW- Jahresstatistik, diverse Jahrgange, eigene Berechnungen
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der 2000er Jahre noch spurbar Uber denen der GdW-Unternehmen der alten Lander
lagen, sind sie inzwischen deutlich unter das Niveau der alten Lander gesunken. Dies
ist in erster Linie auf einen Ruckgang der Modernisierungsinvestitionen in den neuen
Landern zurtickzufthren, die im Jahr 2006 bei 70 Prozent der Modernisierungsinves-
titionen pro m2 in den alten Landern lagen.

Bemerkenswert ist, dass auch die Instandhaltungs- und Instandsetzungsinvestitionen
pro Wohnung der Unternehmen in den neuen Landern spirbar unter das Niveau der
Unternehmen in den alten Lander gefallen sind und sich seit dem Jahr 2002 in einer
Spanne von 57 Prozent bis 62 Prozent der Investitionen pro m2 in den alten Landern
bewegen. Der Unterschied bei den Instandhaltungs- und Instandsetzungsinvestitionen
zwischen den Unternehmen der neuen und alten Lander erscheint auch dann sehr
groB3, wenn die héhere Investitionstatigkeit in den neuen Landern in den 1990er Jahren
bertcksichtigt wird.

Bei einem Vergleich der insgesamt von 1994 bis 2007 durchgefihrten bzw. geplanten
Bestandsinvestitionen pro m2 zeigt sich, dass diese bei den GdW-Wohnungsunterneh-
men der neuen Lander (415 EUR pro m2) um 35 Prozent Gber denen der Unternehmen
der alten Lander (308 EUR pro m?) liegen. Bei dem Vergleich ist zwar zu ber(cksichtigen,
dass die Wohnungsbestande der GdW-Unternehmen in den neuen Landern janger sind
als bei denen in den alten Landern (Anteil Baujahre ab 1971 56 Prozent gegenUber
24 Prozent). Angesichts des Anfang der 1990er Jahre in den neuen Landern generell
bestehenden Modernisierungs- und Instandsetzungsstaus, der auch groB3e Teile der
jungeren Bestdnde bzw. des industriellen Wohnungsbaus betraf, erscheint die Quote
von 35 Prozent, mit der die Bestandsinvestitionen der Unternehmen in den neuen
Landern Uber denen in den alten Landern liegen, jedoch als relativ gering.

Bestandsinvestitionen der Wohnungsunternehmen in Stadtumbau-
Kommunen

Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen haben in den letzten Jahren etwa
gleich hohe Bestandsinvestitionen durchgefihrt wie alle Wohnungsunternehmen und
verzeichnen einen ahnlichen Riickgang: Beispielsweise liegen ihre Investitionen im Jahr
2001 bei 1.308 EUR pro Wohnung und im Jahr 2006 bei 857 EUR pro Wohnung, bei
allen Unternehmen sind es 2001 1.316 EUR pro Wohnung und 2006 860 EUR pro
Wohnung.

Dagegen unterscheiden sich innerhalb der Stadtumbaukommunen die Bestandsinves-
titionen der Wohnungsunternehmen erheblich: § 6a AHG-Unternehmen weisen Uber
den gesamten Zeitraum 2001 bis 2006 spUrbar geringere Bestandsinvestitionen auf
als Nicht-8§ 6a AHG-Unternehmen, wenngleich jingst eine Annaherung stattgefunden
hat. Die geringeren Bestandsinvestitionen liegen bei den § 6a AHG-Unternehmen
nicht an einem geringeren Investitionsbedarf, da ihr Gebaudebestand einen niedrige-
ren Modernisierungsstand als der der Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen aufweist (siehe
unten), vielmehr durfte ihre Investitionsfahigkeit geringer sein. Dieser Befund lasst sich
zusatzlich dadurch erhéarten, dass die § 6a AHG-Unternehmen weitaus weniger in der
Lage waren, Bestandsinvestitionen anlasslich des Auslaufens der Investitionszulage
in das Jahr 2004 vorzuziehen und noch in den Genuss der Zulage zu kommen als
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in € pro Wohnung
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Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik

Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen bzw. Unternehmen auBerhalb von Stadtumbaukom-
munen (Abbildung 8.25).

Zusatzliche Informationen zur weiteren Entwicklung der Bestandsinvestitionen lassen
sich aus der im Herbst 2007 durchgefihrten Unternehmensumfrage gewinnen, deren
Ergebnisse aufgrund eines niedrigeren Ricklaufs jedoch nicht vollig kompatibel mit
den oben dargestellten Ergebnissen der GdW-Jahresstatistik sind. Daher sind lediglich
Tendenzaussagen ohne Nennung konkreter Werte méglich. Nach den Ergebnissen der
Unternehmensumfrage bzw. den derzeitigen Planungen der Wohnungsunternehmen
bis 2009 ergibt sich bei den Bestandsinvestitionen eine rticklaufige Tendenz (gegentiber
dem Niveau von 2002 bis 2006).

Ausgangslage fiir den weiteren Stadtumbau: Erreichter Modernisie-
rungsstand und weiterer Investitionsbedarf

Der aktuelle Modernisierungs- bzw. Sanierungsstand der Wohnungen ist unter zwei
Aspekten von Bedeutung fur den weiteren Stadtumbau. Zum einen ist von Interesse,
welche Ausgangslage sich fir die Fortfihrung des Programms unter dem Aspekt des
weiteren Aufwertungsbedarfs ergibt. Zum anderen ist unter dem Aspekt des weiteren
Ruckbaus von Interesse, wie groB der Anteil der unsanierten Wohnungen ist.

Ende 2006 waren 61 Prozent der Wohnungen der GdW-Wohnungsunternehmen voll-
standig modernisiert bzw. auf zeitgemaBem Standard, 26 Prozent teilmodernisiert und
13 Prozent unsaniert bzw. modernisierungsbedurftig. Gegentber 2003 (21 Prozent)
hat sich der Anteil der unsanierten Wohnungen sptrbar reduziert und der Anteil der
vollstandig modernisierten erhdht. Dies durfte jedoch nur zum Teil auf Bestandsinvesti-
tionen zurtickzufihren sein, da auch der umfangreiche Abriss unsanierter Wohnungen
dieses Ergebnis maBgeblich mit beeinflusst haben diirfte (Abbildung 8.26).
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Abbildung 8.25: Bestands-
investitionen von GdW-Woh-
nungsunternehmen 2001-
2006 nach Forderkulisse und
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Abbildung 8.26: Stand der
Modernisierung des Woh-
nungsbestands von GdW-
Mitgliedsunternehmen in den
neuen Landern 2003 und
2006
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Datengrundlage: GdW-Jahresstatistik 2007/2008

Tabelle 8.9 zeigt den Modernisierungsstand der Wohnungen fir einzelne Teilgruppen
von Wohnungsunternehmen in Stadtumbaukommunen. § 6a AHG-Unternehmen wei-
sen einen Uberdurchschnittlichen Anteil unsanierter bzw. modernisierungsbedurftiger
Wohnungen (19 Prozent) auf, wahrend Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen durch einen
unterdurchschnittlichen Anteil (7 Prozent) gekennzeichnet sind. Besonders hohe Anteile
an unsanierten Wohnungen lassen sich bei Unternehmen mit sehr hohen Leerstanden
(28 Prozent) und einem hohen Anteil an Altbauten (23 Prozent) finden. Aber auch
Unternehmen, die bereits einen hohen Anteil ihrer Bestande (und dabei Gberwiegend
unsanierte Wohnungen) abgerissen haben, verfiigen im Jahr 2006 noch Uber einen
hohen Anteil unsanierter Wohnungen (20 Prozent).

Geringe bzw. unterdurchschnittliche Anteile unsanierter Bestande lassen sich bei
kleinen Unternehmen mit bis zu 500 Wohnungen (6 Prozent) und bei Wohnungsun-
ternehmen mit hohem Anteil von Baujahren ab 1970 (10 Prozent) feststellen. Unter
den Bundeslandern liegen die Wohnungsunternehmen in den Stadtumbaukommunen
Mecklenburg-Vorpommerns (8 Prozent) spirbar unter dem Durchschnitt.

Generell lasst sich feststellen, dass bei verschiedenen Teilgruppen Genossenschaften
jeweils Uber wesentlich geringere Anteile an unsanierten Bestanden verfigen als
Kommunale Wohnungsunternehmen. Besonders gering sind die Anteile unsanierter
Wohnungen bei Genossenschaften ohne Inanspruchnahme des § 6a AHG (4 Prozent)
und solchen auBerhalb von Stadtumbaukommunen (2 Prozent). Genossenschaften mit
§ 6a AHG (11 Prozent) weisen zwar immerhin einen Anteil nahe des Durchschnitts
aller Unternehmen auf, bei den kommunalen § 6a AHG-Unternehmen ist der Anteil
unsanierter Wohnungen jedoch doppelt so hoch (22 Prozent).

Bei der im Herbst 2007 durchgefiihrten Unternehmensumfrage wurde der Anteil der
Wohnungen erhoben, bei dem in den Jahren 2008 bis 2012 Modernisierungs- und
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Modernisierungsstand der Wohnungen

unsaniert bzw.

teil-

vollstéandig

modernisie- modernisiert modernisiert
rungsbediirftig
Wohnungen von Wohnungsunternehmen 5 ® ®
(WU) gesamt 13% 26% 61%
Wohnungen von WU nach Forderkulisse und § 6a AHG
WU in Stadtumbaukommunen 13% 27% 60%
Eg;rﬁﬂr?é:ntemehmen in Stadtumbau- 19% 31% 50%
Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen in Stadtum-
bauKommunen 7% 2% B
WU in Nicht-Stadtumbaukommunen 8% 23% 69%
Wohnungen von WU nach Art, Férderkulisse und § 6a AHG
l§O6r;a11nﬁl;!nGe-nKommunale WU in Stadtumbau- 22% 30% 48%
g 6a AHG-Genossenschaften in Stadtum- 1% 34% 559%
auKommunen
Nicht-§ 6a AHG-Kommunale WU in Stadt- 10% 16% 74%
umbau-Kommunen
Nicht-§ 6a AHG-Genossenschaften in Stadt-
umbaukommunen A =% s
Eggmﬂgglﬂe WU in Nicht-Stadtumbau- 13% 22% 65%
Egrr;]?rs]suer:\s;haften in Nicht-Stadtumbau- 2% 22% 76%
Wohnungen von WU in Stadtumbaukommunen nach Landern
Berlin 6% 19% 75%
Brandenburg 18% 33% 49%
Mecklenburg-Vorpommern 8% 27% 65%
Sachsen 16% 24% 60%
Sachsen-Anhalt 14% 34% 51%
Thiringen 16% 27% 57%
Wohnungen von WU in Stadtumbaukommunen nach ausgewahlten Merkmalen
WU Leerstand 25% u.m. (2006) 28% 31% 41%
. . ; . o
x\rlwl(Jj m:rﬁntell Baujahr bis 1948 von 25% 23% 26% 51%
WU mit Abrissquote 10% u.m. 20% 29% 51%
WU in Gemeinde mit Abrissférd. 50 EUR o o o
u.m./Einwohner 7% =% S
WU mit Gber 10.000 WE 17% 26% 57%
WU-Sollmiete unter 4 EUR/m?2 17% 39% 43%
- - - o
X\:]Lé mghArntell Baujahr ab 1970 von 65% 10% 30% 60%
WU in Gemeinde mit Aufnahme in Stadt- o o
umbauprogramm ab 2004 5 2% st
WU bis 500 WE 6% 27% 67%

Datengrundlage: Sonderauswertung GdW-Jahresstatistik
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Tabelle 8.9: Anteil der
Wohnungen von GdW-
Wohnungsunternehmen (WU)
nach Modernisierungsstand
2006, Art des Unternehmens,
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weiteren Merkmalen

241



8

Analyse von Ergebnissen und Wirkungen bezogen auf die Programmaziele

242

Instandsetzungsinvestitionen notwendig sind, um die Vermietbarkeit der Wohnungen
zu ermdglichen bzw. zu sichern. Nach Angabe der Wohnungsunternehmen sind solche
MaBnahmen bei 15,4 Prozent ihrer Wohnungen notwendig. Dies bedeutet, dass pro
Jahr bei 3,1 Prozent der Wohnungen MaBnahmen notwendig sind.

Tabelle 8.10 stellt den Verbreitungsgrad von MaBnahmen (Anteil der betroffenen
Wohnungen) dar, die von den befragten Wohnungsunternehmen in den nachsten
finf Jahren in ihren Bestanden geplant sind. Dabei werden drei Baualtersgruppen
unterschieden. Die in der Tabelle dargestellten Anteile beziehen sich nicht auf alle,
sondern nur auf die Unternehmen, die Gber Bestédnde der jeweiligen Baualtersgruppe
verfiigen. Angaben der Unternehmen, dass sie MaBnahmen fir O Prozent bis 1 Pro-
zent ihrer Bestande planen, wurden bei der folgenden Beschreibung der Ergebnisse
dahingehend interpretiert, dass die MaBnahme fir das Unternehmen keine (bzw. so
gut wie keine) Rolle spielt und sie diesbeziglich inaktiv sind. Lediglich Unternehmen,
die fur 1 Prozent und mehr ihrer Wohnungen MaBnahmen planen, wurden in dieser
Hinsicht als aktive Unternehmen gewertet.

Im DDR-Wohnungsbau, der 85 Prozent der Wohnungen der befragten Wohnungs-
unternehmen ausmacht, liegt erwartungsgemaf bei vielen Wohnungsunternehmen
ein Schwerpunkt bei den geplanten MaBnahmen im Rickbau bzw. Teilriickbau von
Gebauden, Uberwiegend in kleinerem Umfang, zum Teil auch in groBem Umfang (Uber
10 Prozent der Wohnungen). Auch Stilllegungen sind geplant, wenngleich mit wesent-
lich geringerer Verbreitung und geringerem Umfang als beim Rickbau. Als weitere
MaBnahme zum Umgang mit bzw. zur Senkung von Leerstanden fasst ein kleinerer
Teil der Wohnungsunternehmen Mietsenkungen ins Auge, wobei diese MaBnahme in
der Regel nur fir kleinere Teilbestdnde vorgesehen ist.

Ein sehr groBer Teil der Wohnungsunternehmen plant in den nachsten Jahren wei-
tere Teilmodernisierungen bzw. umfassende Modernisierungen in ihren Bestdnden
des DDR-Wohnungsbaus, wobei der Umfang der davon betroffenen Wohnungen
zwischen den Wohnungsunternehmen sehr unterschiedlich ist. Teilweise sollen die
MaBnahmen 10 Prozent und mehr der Bestande betreffen, nicht nur bei Teilmoder-
nisierungen, sondern auch bei umfassenden Modernisierungen. Dies korrespondiert
mit der oben dargestellten Aussage der Unternehmen, dass fur die Vermietbarkeit
der Wohnungen in den nachsten Jahren weitere Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen notwendig sind.

Allerdings werden von den Unternehmen nicht nur Aufwertungsstrategien im DDR-
Wohnungsbau verfolgt: Uber die Halfte der Unternehmen halt namlich in Teilbestanden
den Verzicht auf ModernisierungsmaBnahmen fir notwendig, um ein Wohnungsangebot
im Niedrigpreissegment zu wahren, mit dem die Nachfrage von Transfergeldempfangern
gedeckt werden kann.

In den Bestanden der 1920er und 1930er Jahre, die bei den Wohnungen der befragten
Wohnungsunternehmen einen Anteil von 9 Prozent ausmachen, ist von den Unterneh-
men (mit solchen Bestédnden) relativ selten ein Rickbau von ganzen Gebduden oder
Gebdaudeteilen vorgesehen, haufiger wird noch ein Verkauf von Wohnungen ins Auge
gefasst. Der Schwerpunkt der geplanten MaBnahmen liegt bei Teilmodernisierungen
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Anteil der Wohnungsunternehmen
nach Verbreitung der jeweiligen
MaBnahme

(Anteil betroffener Wohnungen)

Verkauf von Wohnungen

Ruckbau von Gebauden

Teilrlickbau von Gebduden

Stilllegung von Gebauden/Wohnungen
Teilmodernisierung/-sanierung
Umfassende Modernisierung/ Sanierung
Mietsenkung zur Leerstandsreduzierung

Wahrung Niedrigpreissegment (Verzicht
auf Aufwertung)

Verkauf von Wohnungen

Ruckbau von ganzen Gebauden
Ruckbau von Gebdudeteilen

Stilllegung von Gebauden/Wohnungen
Teilmodernisierung/-sanierung
Umfassende Modernisierung/ Sanierung
Mietsenkung zur Leerstandsreduzierung

Wahrung Niedrigpreissegment (Verzicht
auf Aufwertung)

Verkauf von Wohnungen

Ruickbau von ganzen Gebauden
Rickbau von Gebaudeteilen

Stilllegung von Gebauden/Wohnungen
Teilmodernisierung/-sanierung
Umfassende Modernisierung/Sanierung
Mietsenkung zur Leerstandsreduzierung

Wahrung Niedrigpreissegment
(Verzicht auf Aufwertung)

Durchfihrung von SicherungsmaB-
nahmen

0 bis un- 1 bis un-

ter 1%

84%
42%
67%
76%
28%
38%
74%

44%

Anteil der im DDR-Wohnungsbau
betroffenen Wohnungen

5 bis 10 bis 20%

unter unter und

ter5%  40%  20%  mehr
11% 4% 1% 1%
22% 22% 1% 3%
21% 8% 4% 0%
17% 4% 2% 1%
23% 20% 19% 10%
29% 18% 9% 6%
18% 5% 3% 0%
20% 17% 9% 10%

Woh-
nungen
gesamt

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Anteil der in Bestanden der 20er und 30er Jahre

72%
78%
94%
86%
58%
51%
89%

79%

53%
67%
88%
77%
67%
58%
89%

80%

66%

betroffenen Wohnungen

15% 4% 5% 4%
10% 4% 5% 4%
5% 2% 0% 0%
8% 3% 2% 1%
16% 1% 4% 1%
16% 1% 9% 14%
9% 1% 1% 1%
10% 3% 4% 4%

Anteil der im Altbau der Jahre bis 1919
betroffenen Wohnungen

14% 6% 12% 15%
9% 10% 5% 9%
7% 3% 1% 1%
10% 8% 1% 4%
14% 8% 5% 6%
18% 12% 6% 7%
7% 3% 0% 1%
9% 3% 3% 5%
14% 8% 6% 7%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%

Lesart der Tabelle: 84% der Wohnungsunternehmen planen den Verkauf von 0% bis unter 1% der Wohnungen des DDR-Wohnungsbaus.
Mengengeriist des Wohnungsbestands der befragten Unternehmen: DDR-Wohnungsbau 85%, 20er/30er Jahre 9%, Baujahre bis 1919

4% (Rest ab 1991)

Datengrundlage: IfS/Difu-Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen
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und insbesondere umfassenden Modernisierungen, zum Teil bei einem gréBeren Anteil
der Bestande. Das Instrument der Mietsenkung zur Reduzierung des Leerstands und
die Wahrung eines Niedrigpreissegments wird von den Unternehmen eher selten bzw.
Uberwiegend fir einen relativ kleinen Teil ihrer Bestande ins Auge gefasst. Insgesamt sind
von den Wohnungsunternehmen in Bestanden der 1920er und 1930er Jahre seltener
bzw. bezogen auf einen kleineren Teil der Wohnungen MaBnahmen geplant als in den
Bestanden des DDR-Wohnungsbaus, einzig der Verkauf von Wohnungen wird haufiger
geplant.

Die Bestande mit Baujahr bis 1919 stellen nur 4 Prozent des gesamten Wohnungs-
bestands der Unternehmen. Da es sich dabei jedoch in der Regel um Bestande in der
Innenstadt handelt sind sie fur den Stadtumbau dennoch von besonderem Interesse.
Bezogen auf diese Baualtersgruppe planen viele Unternehmen den Verkauf von Woh-
nungen, darunter vielfach auch Unternehmen, die gréBere Anteile ihrer Bestéande ver-
auBern wollen. Der Verkauf ist haufiger vorgesehen als bei den Bestanden der 1920er
und 1930er Jahre. Ahnliches gilt auch fir den Rickbau ganzer Gebdude bzw. von
Gebaudeteilen, im Vergleich zu den Bestanden des DDR-Wohnungsbaus ist jedoch bei
den Baujahren bis 1919 spirbar seltener bzw. weniger Riickbau vorgesehen. Ein Teil
der Unternehmen plant in den Bestdnden der Baujahre bis 1919 Teilmodernisierungen
bzw. umfangreiche Modernisierungen, allerdings sind die Anteile der Unternehmen
mit diesen Planen spirbar kleiner als bei Bestdnden der 1920er und 1930er Jahre und
beim DDR-Wohnungsbau. Die geplante Durchfihrung von SicherungsmaBnahmen
spielt bei einem kleineren Teil der Unternehmen eine Rolle bzw. betrifft Gberwiegend
kleinere Teile ihrer Bestande.

In Zusammenhang mit dem Stadtumbau bzw. der Innenstadtentwicklung ist von Inte-
resse, ob die Wohnungsunternehmen planen, das Spektrum ihrer Bestande zu verbrei-
tern und zur Erganzung des eigenen Mietwohnungsbestands Altbauten (Baujahr vor
1949) zu kaufen. Konkrete Plane zum Kauf von Altbauten haben lediglich 3 Prozent
der befragten Wohnungsunternehmen, allerdings beabsichtigen 17 Prozent in den
nachsten flnf Jahren diese MaBBnahme durchzufihren. Vier Flinftel der Unternehmen
beabsichtigen die MaBnahme nicht. § 6a AHG-Unternehmen verfolgen den Kauf von
Altbauten leicht unterdurchschnittlich (2 Prozent konkret geplant, 15 Prozent beab-
sichtigt), Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen in Stadtumbaukommunen leicht Gberdurch-
schnittlich (4 Prozent konkret geplant, 20 Prozent beabsichtigt). Genossenschaften, die
aktuell unter den Wohnungsunternehmen von unterdurchschnittlichem Altbaubesitz
gepragt sind, hegen haufiger Kaufabsichten (3 Prozent konkret geplant, 20 Prozent
beabsichtigt) als kommunale Wohnungsunternehmen (2 Prozent konkret geplant,
12 Prozent beabsichtigt).

8.2.2 Wirtschaftliche Situation und Handlungsfahigkeit
privater Vermieter

Im Folgenden wird auf die wirtschaftliche Situation und die Handlungsfahigkeit pri-
vater Vermieter eingegangen. Die dargestellten Ergebnisse basieren im Wesentlichen
auf der im Jahr 2006 von IfS und IRS durchgefiihrten schriftlichen Befragung Gber
1.000 privater Kleineigentimer in ausgewahlten Programmkommunen (BMVBS/
BBR 2007b).
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Personliche und wirtschaftliche Voraussetzungen der Bewirt-
schaftung der Hauser

Fur die Bewertung der wirtschaftlichen Situation und die Handlungsfahigkeit von priva-
ten Kleineigentimern sind verschiedene persénliche Merkmale sowie das Einkommen
von groBer Bedeutung, sodass zunachst einige Informationen zu diesen Hintergrin-
den gegeben werden. Bei der Kleineigentimerbefragung in Stadtumbaukommunen
hat sich herausgestellt, dass bei den Eigentimern mittlere Altersgruppen (56 Prozent
zwischen 45 bis 64 Jahre) vorherrschen und sie einen relativ hohen Bildungsgrad
(63 Prozent Hochschul/Fachschulabschluss) sowie mehrheitlich einen Wohnsitz in den
neuen Landern (ca. drei Funftel) haben. Bemerkenswert ist der hohe Anteil (Uber vier
Funftel), der erst seit 1991 in den Besitz des Hauses gekommen ist, Gberwiegend durch
Kauf, teilweise durch Erbschaft und Ruckibertragung. Die Haushaltsnettoeinkommen,
Uber die die Privateigentimer verfligen, sind breit gestreut, wobei die Einkommen
der Eigentimer mit Wohnsitz in Ostdeutschland splrbar niedriger liegen als die der
Eigentimer mit Wohnsitz in Westdeutschland (Tabelle 8.11).

Die Eigenttmer verfligen Uberwiegend Uber einen sehr begrenzten Hausbesitz: 52 Prozent
nur Uber ein Haus und 28 Prozent Uber zwei bis drei Hauser. Die Hauser der Kleinei-
gentlmer, bei denen es sich zu 93 Prozent um Altbauten mit Baujahr bis 1949 handelt,
sind zu 62 Prozent vollstandig, zu 28 Prozent teilweise und zu 10 Prozent nicht bzw.
geringfligig modernisiert/saniert. Obwohl an relativ vielen Hausern seit 1991 MalBnahmen
durchgefthrt wurden, weisen 34 Prozent von ihnen leichte und weitere 7 Prozent starke
Schaden auf. In 14 Prozent der Hauser befinden sich eine oder mehrere unbewohnbare
Wohnung/en, der Anteil der unbewohnbaren an allen Wohnungen betrégt 9 Prozent.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der Wohnungen liegt bei 4,31 EUR pro m2, wobei
die Mieten von teilweise und nicht/geringfligig modernisierten Wohnungen (3,89
bzw. 2,87 EUR pro m2) weit unterdurchschnittlich sind bzw. niedriger liegen als bei
modernisierten Wohnungen (4,55 EUR pro m2). Die Mieten der privaten Kleineigentu-

- Tabelle 8.11: Einkommens-
Monatl. Haushaltsnetto- Wohnsitz verteilung der Kleineigenti-
einkommen in EUR neue Lander alte Lander gesamt mer nach Wohnsitz
unter 1.000 11% 2% 7%
1.000 bis unter 2.000 33% 7% 23%
2.000 bis unter 3.000 24% 13% 20%
3.000 bis unter 4.000 14% 16% 15%
4.000 bis unter 5.000 7% 10% 8%
5.000 bis unter 6.000 4% 10% 7%
6.000 bis unter 7.000 1% 5% 3%
7.000 und mehr 5% 37% 17%
gesamt 100% 100% 100%
Durchschnittseinkommen 2.702 5.094 3.606
Quelle: IfS/IRS-Kleineigenttimerbefragung 2006/2007, BMVBS/BBR (2007b), S. 28
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Abbildung 8.27: Wirtschaft-
liche Situation der Hauser der
Kleineigentiimer
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mer sind nahezu identisch mit den oben dargestellten Mieten der GdW-Unternehmen
in Stadtumbaukommunen (4,32 EUR pro m2), wobei anzumerken ist, dass sich die
Bestande beider Eigentimergruppen grundlegend unterscheiden bzw. die Wohnungs-
unternehmen Uberwiegend im Besitz von DDR-Wohnungsbestanden sind.

Aktuelle wirtschaftliche Situation und kiinftig erwartete Entwicklung

Lediglich 18 Prozent der Hauser der Privateigentimer werfen (Uberwiegend leichte)
Uberschiisse ab und etwa ein Drittel verzeichnet Kostendeckung. 49 Prozent der Hauser
weisen Unterdeckung auf, darunter knapp die Halfte eine leichte und gut die Halfte eine
hohe Unterdeckung (Abbildung 8.27).

Wie die Befunde der Kleineigentiimerbefragung zeigen, wird die wirtschaftliche Situa-
tion der Hauser im Wesentlichen durch die Miethéhe und die Hohe des Wohnungsleer-
stands bestimmt. Uberschiisse bei den Hausern der Kleineigentiimer treten bei einer
Kombination von sehr niedrigem Leerstand und leicht Gberdurchschnittlichen Mieten
auf. Eine starke Unterdeckung resultiert in erster Linie aus sehr hohen Leerstanden
und weniger aus sehr niedrigen Mieten. Insgesamt ist insbesondere der Leerstand
ausschlaggebend fur die wirtschaftliche Situation der Hauser.

Das Programm Stadtumbau Ost hat bezogen auf die Gruppe der privaten Kleineigen-
tlmer bislang nur wenig direkte Wirkung entfaltet bzw. ihre wirtschaftliche Situation
beeinflusst. In Zusammenhang mit der Leerstandsentwicklung wurde bereits oben
darauf hingewiesen, dass die Riickbauférderung in erster Linie nicht auf die Bestande
der Privateigentimer zielt und daher auch selten zum Einsatz kam. Aber auch bezogen
auf die Aufwertungsférderung spricht Vieles dafir, dass sie wenig Wirkung auf die
wirtschaftliche Situation der privaten Kleineigentimer hatte. Lediglich 3 Prozent der
Privateigentlimer haben die Férderung des Programms Stadtumbau Ost in Zusammen-

Anteil Eigentiimer

60%

40%

33%

24% 25%
20% 17%
1%
0% .
hohe Uberschiisse leichte in etwa leichte hohe Unterdeckung
Uberschiisse Kostendeckung Unterdeckung

Das Haus erzielt...

Quelle: IfS/IRS-Kleineigentiimerbefragung 2006/2007, BMVBS/BBR 2007b
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hang mit Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen in Anspruch genommen.
Eine gewisse bzw. zumindest gréBere Bedeutung als das Programm Stadtumbau Ost
selbst hatte bei den Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen der privaten
Kleineigentiimer die Investitionszulage.®® Auch von gebietsbezogenen MaBnahmen
des Stadtumbaus Ost sind die Privateigentimer Uberwiegend weit entfernt. So
kennen nur 7 Prozent der Kleineigentimer die in dem Gebiet, in dem ihr Haus liegt,
geplanten AufwertungsmaBnahmen des Stadtumbau Ost gut, 20 Prozent kennen
sie in Grundzlgen.

Was die Zukunftserwartungen der Kleineigentimer bezogen auf die Wirtschaftlichkeit
ihres Hauses angeht, sind sie eher pessimistisch als optimistisch: Insgesamt erwarten
bezogen auf die Entwicklungen in den kommenden drei Jahren 33 Prozent der Kleinei-
gentUmer eine Verschlechterung der Ertragslage und nur 15 Prozent eine Verbesserung.
51 Prozent sehen keine Veranderung der Ertragslage (Abbildung 8.28).

Hintergrund fur die eher pessimistische Bewertung der kiinftigen Entwicklung der
Ertragslage ist eine unglinstige Vermietungssituation. Was die Vermietung der Woh-
nungen in dem Haus angeht, erwarten nur 9 Prozent der Eigentiimer in den nachsten
drei Jahren eine Verbesserung, dagegen 24 Prozent eine Verschlechterung (68 Prozent
keine Veranderung).

Handlungsfahigkeit und von den Kleineigentiimern verfolgte Strategien

Die dargestellte pessimistische Bewertung der kiinftigen Entwicklung der Ertragslage
dirfte zum einen wesentlich damit zu tun haben, dass die Privateigentiimer wenig
Steigerungsmaoglichkeiten bei den Mieteinnahmen erwarten. Zum anderen dirfte die
Erwartung mit eingeschrankten Mdglichkeiten flr Investitionen zusammenhéangen.
Obwohl bei mehr als der Halfte der Hauser nach Aussagen der Kleineigentiimer auf-

Abbildung 8.28: In den
nachsten drei Jahren von den
60% Kleineigentiimern erwartete
51% Entwicklung der Ertragslage
des Hauses

Anteil Eigentiimer

40%

23%
20%

)
12% 10%

0% I :

Spiirbare Geringfligige  Keine Veranderung Geringfligige Splrbare
Verbesserung Verbesserung Verschlechterung Verschlechterung
Entwicklung der Ertragslage des Hauses € Dieser Befund wird zusatzlich durch

eine Untersuchung des IfS zu Inan-
spruchnahme und Wirkungen der In-

Quelle: IfS/IRS-Kleineigentiimerbefragung 2006/2007, BMVBS/BBR 2007b, S. 46 . L
vestitionszulage bestétigt (IfS 2004a).
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Abbildung 8.29: Entwick-
lung der von den Kleineigen-
tlimern von 1999 bis 2005
durchgefihrten und von 2006
bis 2008 geplanten Investi-
tionen

1 Die Abbildung zeigt die Hohe der in
den Hausern der Kleineigentimer von
1999 bis 2005 durchgefuhrten und
von 2006 bis 2008 geplanten Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsinves-
titionen. Um die Werte fUr Zeitraume
unterschiedlicher Lange vergleichbar
zu machen, wurden die Investitionen
pro Jahr ausgewiesen. Die Investitio-
nen werden bezogen auf die Wohn-/
Nutzflache aller Hauser (inkl. Hauser
ohne Investitionen) dargestellt.
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Quelle: IfS/IRS-Kleineigentiimerbefragung 2006/2007, BMVBS/BBR 2007b, S. 39

grund von Defiziten oder Schaden Investitionsbedarf besteht, ist in den letzten Jahren
das gesamte Investitionsvolumen bei den Hausern der Kleineigentiimer stark gesunken
und wird nach den Investitionsplanen der Kleineigentiimer auch in den kommenden
Jahren auf einem sehr niedrigen Niveau verharren (Abbildung 8.29).5

Die Investitionen lagen im Zeitraum 1999 bis 2003 in den Hausern der Kleineigen-
timer bei 48 EUR pro m2 und Jahr, in 2004 sind sie spUrbar auf 38 EUR pro m?2
zurlckgegangen. Im Jahr 2005, dem Jahr nach Auslaufen der Investitionszulage,
sind die Investitionen weiter auf 23 EUR pro m2 abgesackt und haben sich damit
gegendber dem Zeitraum 1999 bis 2003 mehr als halbiert. Was die Investitionspla-
ne der Kleineigentimer im Zeitraum 2006 bis 2008 betrifft, sind Investitionen von
13 EUR pro m2 und Jahr vorgesehen, also ein noch niedrigeres Niveau als in 2005
und nur noch ein Drittel des Niveaus von 1999 bis 2003. Dabei stellt das Jahr 2006
mit 11 EUR pro m2 einen Tiefpunkt der Investitionstatigkeit dar, wahrend in 2007
und 2008 von den Kleineigentiimern mit 15 bzw. 14 EUR pro m2 wiederum leicht
erhohte Investitionen geplant sind.

Der Verlauf der Investitionen in den letzten Jahren bzw. das aktuell erreichte Niveau in
den neuen Landern weist erhebliche Parallelen zwischen den privaten Kleineigentimern
und den oben dargestellten Wohnungsunternehmen auf, deren Bestandsinvestitionen
Mitte bzw. Ende der 1990er Jahre noch bei Uber 40 EUR pro m2 und Jahr lagen, bis
2005 auf 13 EUR pro m2 und Jahr gesunken sind und jlingst wieder einen leichten An-
stieg andeuten (2007 16 EUR pro m2 geplant). Bemerkenswert ist, dass das im Schnitt
ahnliche Niveau der Nettokaltmieten beider Eigentiimergruppen (siehe oben) trotz
aller Unterschiede, die zwischen den beiden Gruppen in rechtlicher, organisatorischer
und steuerlicher Beziehung sowie bezogen auf die Wohnungsbestande bestehen,
offensichtlich zu einem dhnlichen Niveau der Investitionstatigkeit fuhrt.
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Der Ruckgang der Investitionen in den letzten Jahren und das niedrige Niveau der
geplanten Investitionen bei den privaten Kleineigentiimern durfte zwar auch damit
zusammenhangen, dass immer mehr Hauser vollmodernisiert sind und der Investitions-
bedarf gegenlber Ende der 1990er Jahre etwas gesunken ist. Der wesentliche Grund
besteht jedoch darin, dass die Fahigkeit und die Bereitschaft der Kleineigentiimer,
Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen in den verbliebenen Hausern
mit Investitionsbedarf durchzufthren, stark gesunken ist. Dass bei einem erheblichen
Anteil an Hausern von den Eigentiimern trotz Investitionsbedarfs in den kommenden
Jahren keine MaBnahmen geplant sind, hdngt namlich wesentlich damit zusammen,
dass sich (anders als noch in den 1990er Jahren) in vielen Fallen die Hauser mit den
groBten Defiziten bzw. dem hdchsten Investitionsbedarf in der Hand von Kleineigen-
timern befinden, die bezogen auf ihre persdnlichen finanziellen Verhaltnisse bzw. die
Einnahmesituation ihrer Hauser eher unguinstige Voraussetzungen fur die Durchfiihrung
von Investitionen aufweisen. Dabei durfte sich auch in erheblichem MafBe auswirken,
dass Fordermoglichkeiten wie die Investitionszulage, die insbesondere fiir private
Kleineigentiimer von Bedeutung waren, entfallen sind.

Die anhaltend geringe Investitionstatigkeit der privaten Kleineigentimer bzw. im
innerstadtischen Altbaubestand nach Auslaufen der Investitionszulage kommt nicht
Uberraschend. Bereits im Jahr 2004 wurde in einem Gutachten des IfS zur Inan-
spruchnahme und zu den Wirkungen der Investitionszulage (IfS 2004a, S. 132 f.)
darauf hingewiesen, dass es die besondere Starke der Investitionszulage war, gerade
Eigentimer mit niedrigen Einkommen und geringen steuerlichen Verrechnungsmog-
lichkeiten zu erreichen und Investitionen anzustoBen. Zudem wurde konstatiert, dass
ohne diese Forderung die Gefahr besteht, dass Investitionen im innerstadtischen
Altbau in erster Linie nur noch von finanzkraftigeren oder in erheblichem Umfang
steuerliche Effekte erzielenden Eigenttimern (im Rahmen von § 7i und 7h EStG) fort-
geftihrt, vom Gros der Eigentimer dagegen nur zogerlich getatigt werden. Es waren
erhebliche Zeitverluste oder gar weitgehender Stillstand bei der Revitalisierung der
Innenstadte zu befurchten. Diese Befunde gelten in besonderem MaBe fir die von
2002 bis 2004 eingefihrte erhhte Investitionszulage, die speziell auf innerstadtische
Altbaubestande zielte.

Abriss- und Verkaufsplane der Kleineigentiimer

Angesichts der schwierigen wirtschaftlichen Lage, in der sich ein Teil der Kleineigentu-
mer befindet, ist fir den Stadtumbau neben den Investitionsplanen von Interesse, ob
bzw. wie haufig als mogliche Lésung der Abriss oder Verkauf des Hauses geplant wird.
Zwar halten ca. 7 Prozent der Kleineigentimer aufgrund der Umsténde den Abriss
ihres Hauses oder von Teilen des Hauses grundsatzlich fir sinnvoll. Aber nur 2 Prozent
haben den Abriss fest geplant oder bereits in die Wege geleitet. Weitere 3 Prozent
erwagen den Abriss lediglich. Als wesentliche Hemmnisse eines Abrisses erweisen sich
nach Aussagen der Eigentimer fehlendes Geld bzw. fehlende wirtschaftliche Vorteile.
Ein Teil der Eigentimer bewohnt zudem das Haus selbst, sodass ein Abriss den Verlust
der eigenen Wohnung bedeuten wurde.

Weitaus haufiger als der Abriss wird von den privaten Kleineigentiimern der Verkauf
des Hauses in Erwdgung gezogen: 9 Prozent haben den Verkauf fest geplant und
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26 Prozent halten einen Verkauf unter Umstanden fir moglich. Wesentliche Griinde fir
die Verkaufsabsicht sind die fehlende Wirtschaftlichkeit bzw. die fehlende Perspektive
auf kunftige Ertrage.

8.2.3 Bewertung der wirtschaftlichen Situation
und Handlungsfahigkeit der Vermieter

Wie schon bei der Bewertung des Programmbeitrags zur Entwicklung des Leerstands
ist auch hinsichtlich des Beitrags ,wirtschaftliche Stabilisierung der Wohnungsunter-
nehmen” zwischen den beiden zentralen Eigentimergruppen zu differenzieren. Fir die
Wohnungsunternehmen ist eine splrbare Verbesserung der wirtschaftlichen Situation
festzustellen, zu der das Programm Stadtumbau Ost wesentlich beigetragen hat. Zur
Verbesserung der wirtschaftlichen Situation der privaten Eigentimer hat das Programm
direkt nur geringe Beitrage leisten kénnen. GroBer dirften die indirekten Effekte sein,
die sich bislang aber kaum in harten Daten ablesen lassen.

Unternehmerische Wohnungswirtschaft

B Bei den GdW-Unternehmen in Stadtumbaukommunen haben sich zentrale wirt-
schaftliche Kennziffern wie die Eigenmittelrentabilitat in den Jahren 2002 bis 2005
deutlich positiv entwickelt. Es ist wahrscheinlich, dass der positive Trend in den
Jahren 2006 und 2007 angehalten hat.

B Die positive Entwicklung der GdW-Unternehmen geht zum Teil auf verbesserte
Rahmenbedingungen wie insbesondere das gegentber den 1990er Jahren ge-
sunkene Zinsniveau zurlck, von dem alle Wohnungsunternehmen profitierten.
Sie ist aber auch in signifikantem Ausmaf durch den Stadtumbau verursacht. Dies
zeigt insbesondere die Analyse der Entwicklung in den vom § 6a AHG betroffenen
Wohnungsunternehmen, auf die die Rickbauférderung wie oben dargestellt stark
konzentriert wurde und auf die die realisierten Abrisse im Wesentlichen entfielen.
Die § 6a-Unternehmen haben ihre Ertragslage, die vor Beginn des Programms
stark negativ ausfiel, weitaus starker als die anderen Unternehmen verbessern
kdnnen und liegen in Kennwerten wie der Eigenmittelrentabilitdt nunmehr nur
noch relativ wenig zurick. Auch hinsichtlich der wirtschaftlichen Situation wurden
also die Effekte des Programms auf die Unternehmen konzentriert, die besonders
von Problemen betroffen waren.

B Zwar hat sich mit Hilfe des Programms die wirtschaftliche Situation der Woh-
nungsunternehmen in den Stadtumbaukommunen spirbar verbessert, das
Programmziel ,Stabilisierung der Wohnungsunternehmen” ist aber noch nicht
erreicht. Die wirtschaftliche Lage ist noch immer merklich schlechter als bei
Wohnunterunternehmen in den alten Bundesldndern. Die Eigenmittelrentabilitat
der Wohnungsunternehmen in den Stadtumbaukommunen war auch 2005 noch
negativ, sodass auch fr dieses Jahr noch von einem Substanzverzehr auszugehen
ist. Problematisch bleibt trotz aller Verbesserungen vor allem die Situation der
§ 6a-Wohnungsunternehmen, von denen auch 2005 noch jedes zweite keine
positive Eigenmittelrentabilitat hatte.
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B Dass weiterhin gravierende Probleme bestehen, wird auch darin deutlich, dass zwar
eine klare Mehrheit der GdW-Unternehmen aus den Stadtumbaukommunen dem
Programm positiven Einfluss auf ihre wirtschaftliche Situation bescheinigt, aber
nur eine Minderheit eine Verbesserung ihrer wirtschaftlichen Handlungsfahigkeit
seit 2002 konstatiert.

B Die Bestandsinvestitionen der GdW-Unternehmen in Ostdeutschland sind von
1995 bis 2003 stark gesunken, seitdem liegt das Investitionsvolumen ungeféhr
auf demselben Niveau. Seit 2002 ist das Investitionsvolumen niedriger als bei
den GdW-Unternehmen in Westdeutschland. Die Investitionen der § 6a-Woh-
nungsunternehmen liegen dabei aufgrund der geringeren Spielrdume dieser
Unternehmen unter dem ostdeutschen Durchschnitt. Zwar ist der Riickgang der
Investitionen der GdW-Unternehmen gegeniber den 1990er Jahren angesichts
des damals sehr hohen Niveaus nicht generell besorgniserregend, allerdings
spricht einiges dafir, dass fur die Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Woh-
nungsbestands gegeniber dem derzeitigen Niveau eine gewisse Steigerung der
Investitionen sinnvoll ware.

Private Kleineigentiimer

B Wie in Kapitel 4 dargelegt, hat nur ein geringer Anteil der Kleineigentiimer Stad-
tebauforderungsmittel aus dem Programm Stadtumbau Ost bekommen. Dies
betrifft Ruckbau wie Aufwertung. GroBere Bedeutung fiir die Privateigentiimer
hatte in den Jahren 2002 bis 2004 die Investitionszulage. Insgesamt ist aber davon
auszugehen, dass der Stadtumbau Ost bislang nur geringe direkte Effekte fur die
Verbesserung der Situation der Privateigentimer hatte.

B Wichtiger als die direkten Effekte konnten fur die privaten Eigentiimer die indirek-
ten Effekte des Stadtumbaus sein. Die Aufwertung von Infrastruktur und 6ffentli-
chem Raum in den Innenstadten, aber auch die starkere Ausrichtung der anderen
Bestandteile der Stadtebauférderung sowie sonstigen Finanzinstrumente auf die
Innenstadte im Zuge des Stadtumbaus kénnte die Attraktivitat der Quartiere und
die Marktposition der entsprechenden Wohnungsbestande erhéhen. Allerdings
kénnen solche Effekte erst mittelfristig eintreten, und sie dirften angesichts der
Unterschiede in der Situation der Privateigentimer und der Qualitat ihrer Bestande
auch nur einen Teil dieser Eigentimergruppe betreffen.

B Da die Mehrzahl der privaten Eigentimer keine Ertrdge oder Unterdeckungen er-
zielt, ist ihre bzw. die wirtschaftliche Situation der Hauser als Uberwiegend schlecht
zu bewerten. Trotz nach wie vor bestehender baulicher Schaden an den Hausern
bzw. Investitionsbedarf ist das Niveau der Investitionstatigkeit der Privateigentiimer
seit Ende der 1990er Jahre stark gesunken und verharrt seit mehreren Jahren auf
sehr niedrigem bzw. dhnlich niedrigem Niveau, auf dem sich die Bestandsinvesti-
tionen der Wohnungsunternehmen bewegen. Wesentliche Grinde fir die aktuell
allgemein niedrigen Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen sind die
relativ niedrigen Mieten, die auf dem Wohnungsmarkt der neuen Lander erzielbar
sind, und entfallene Férderprogramme wie die Investitionszulage, die gerade fir
private Kleineigentimer von groBer Bedeutung waren.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost 251



8 Analyse von Ergebnissen und Wirkungen bezogen auf die Programmziele

252

B Die Chancen fir eine kunftige Verbesserung der wirtschaftlichen Situation und
insbesondere eine Erhdhung der Investitionen in den Bestanden der privaten Eigen-
timer sind ohne zuséatzliche finanzielle und ggf. organisatorische Hilfen als gering zu
bewerten, weil ein Anstieg der erzielbaren Mieten aufgrund der Marktverhaltnisse
nicht zu erwarten ist. Hinzu kommt, dass sich bei den innerstadtischen Altbauten ein
schlechter baulicher Zustand der Hauser bzw. ein hoher Investitionsbedarf vielfach
mit unterdurchschnittlichen bzw. sehr begrenzten finanziellen Moglichkeiten der
privaten Eigentiimer der Hauser paart.

B Da es die besondere Starke der von 2002 bis 2004 eingeflihrten erhéhten Inves-
titionszulage war, gerade Eigentlmer mit niedrigen Einkommen und geringen
steuerlichen Verrechnungsmaéglichkeiten, die das Gros der Kleineigentimer stellen,
zu erreichen und Investitionen anzustoBen, ist die aktuell anhaltend geringe Investi-
tionstatigkeit der privaten Kleineigentimer bzw. im innerstadtischen Altbaubestand
wesentlich mit auf das Auslaufen dieses Férderinstruments zurtickzufthren.

8.3 Konsolidierung der Wohnungsmarkte

Das Ziel der Konsolidierung der Wohnungsmarkte richtet sich im Wesentlichen auf
die Wiederherstellung ihrer Funktionsfahigkeit. Daher ist zunachst darauf einzugehen,
was unter einem funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu verstehen ist und von welchen
Phanomenen ein nicht funktionsfahiger Wohnungsmarkt begleitet wird.

Wesentliches Kriterium flr einen funktionsfdhigen Wohnungsmarkt ist ein ausge-
wogenes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage, das weder von einer starken bzw.
dauerhaften Knappheit noch von einem starken bzw. dauerhaften Uberangebot an
Wohnungen gepragt ist. Dies gilt nicht nur fir ein ausgewogenes Verhaltnis von An-
gebot und Nachfrage unter quantitativen, sondern auch unter qualitativen Aspekten:
Struktur von Angebot und Nachfrage missen zusammenpassen. Die Funktionsfahigkeit
ist gestort, wenn sich ein Ausgleich entstandener Ungleichgewichte zwischen Angebot
und Nachfrage nicht mehr alleine Uber Marktprozesse herstellen lasst. Typische Pha-
nomene, die mit einer Knappheitssituation beim Wohnungsangebot verbunden sind,
sind stark steigende Mieten bzw. Preise fir Wohnimmobilien und hohe Belastungen
auf Seiten der Mieter bzw. Selbstnutzer von Wohnungen und in der Regel eine relativ
hohe Wohnungsbautatigkeit. Typische Phdnomene einer Uberangebotssituation, wie
sie fUr die neuen Lander und insbesondere die Programmkommunen pragend ist, sind
hohe Leerstande, sinkende bzw. stagnierende Mieten und Preise fir Wohnimmobilien,
eine niedrige Investitionstatigkeit im Neubau und im Bestand sowie eine vielfach ein-
geschrénkte Handlungsfahigkeit auf Seiten der Wohnungseigentimer.

Wesentliche der aufgefihrten mit einer Uberangebotssituation verbundenen Entwicklungen
wie Leerstande, Handlungsfahigkeit auf Seiten der Wohnungseigentimer sowie Neubau-
und Investitionstatigkeit im Bestand wurden bereits in den vorangegangenen Abschnitten
bzw. Kapiteln ausfuhrlich behandelt und sollen daher hier nicht erneut aufgegriffen und
dargestellt werden. Aus diesem Grunde konzentrieren sich die weiteren Ausfiihrungen
auf die Wohnungsmieten und Immobilienpreise. Zusatzlich wird auf Einschdtzungen von
Wohnungsmarktakteuren zur Situation auf den Wohnungsmarkten zuriickgegriffen.
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8.3.1 Wohnungsmieten

Zunachst wird der Frage nachgegangen, wie sich die Mieten in den neuen Landern
von den Mieten in den alten Landern unterscheiden. AnschlieBend wird auf regionale
Mietenunterschiede innerhalb von Ostdeutschland eingegangen. SchlieBlich wird die
Mietenentwicklung in den letzten Jahren betrachtet.

Die Mieten im ostdeutschen Wohnungsbestand liegen im Schnitt deutlich unter den
Mieten in Westdeutschland. Dies gilt auch, wenn Gebaude derselben Baualtersgruppe
oder mit gleichem Zustand verglichen werden. Nach den Ergebnissen des Soziodko-
nomischen Panels, das Bruttokaltmieten (Nettokaltmiete und kalte Betriebskosten)
erhebt, werden im Jahr 2005 in Ostdeutschland im Schnitt 5,71 EUR pro m? gezahlt,
in Westdeutschland mit 6,64 EUR pro m2 0,93 EUR pro m2 mehr (BBR 20074, S. 224).
Bei Griinderzeitbauten (bis 1918) ist die Differenz zwischen West und Ost mit 0,79 EUR
promz2 (6,10 bzw. 5,31 EUR pro m2) unterdurchschnittlich, ebenso bei den 1920er und
1930er Jahre-Bauten mit 0,37 EUR pro m2 (6,14 bzw. 5,77 EUR pro m2). Bei Bauten
aus den 1970er Jahren (1972 bis 1980) ist sie dagegen mit 1,25 EUR pro m2 (6,93 bzw.
5,68 EUR pro m2) weit Uberdurchschnittlich. Ab 1991 erbaute Gebauden verzeichnen
eine etwa durchschnittliche West-Ost-Differenz von 0,97 EUR pro m2 (7,72 bzw. 6,75
EUR pro m2). Die durchschnittlichen Bruttokaltmieten der einzelnen Baualtersklassen
vor 1991 (Grunderzeit, 1920er/1930er Jahre, 1950er/ 1960er und 1970er/ 1980er
Jahre) unterschieden sich in Ostdeutschland nur wenig, lediglich bei den ab 1991
gebauten Bestanden werden spirbar héhere Mieten gezahlt.

Bei Bauten, die ganzlich renovierungsbedurftig sind und die in West und Ost bei Weitem
die niedrigsten Mieten aufweisen, liegt die Bruttokaltmiete im Westen um 1,29 EUR pro
m2 (5,83 bzw. 4,54 EUR pro m2) hoher als im Osten. Bei teilweise renovierungsbediirf-
tigen Bauten betragt die Differenz 1,10 EUR pro m?2 (6,37 bzw. 5,27 EUR pro m2) und
bei gutem Zustand 0,91 EUR pro m2 (6,84 bzw. 5,93 EUR pro m2). Die Mietendifferenz
zwischen West und Ost ist demnach umso groBer, je schlechter der Zustand der Gebaude
ist. Dies durfte dem Umstand geschuldet sein, dass sich auf den westdeutschen Mérkten
aufgrund der tendenziell starkeren Anspannung auch in schlechten Geb&uden relativ hohe
Mieten durchsetzen lassen, wahrend auf den entspannten Méarkten Ostdeutschlands bei
diesen Gebduden von den Vermietern relativ niedrige Mieten gefordert werden miissen,
um die Wohnungen Uberhaupt vermieten zu kénnen.

Insgesamt wird deutlich, dass die Mieten in Ostdeutschland nicht in erster Linie nied-
riger als in Westdeutschland sind, weil die Wohnungen einen geringeren Wohnwert
aufweisen bzw. die Gebaude in einem schlechteren Zustand sind. Vielmehr sind die
Mieten in Ostdeutschland auch bei vergleichbaren Wohnungen niedriger als in West-
deutschland. Die niedrigeren Mieten in Ostdeutschland sind daher in erster Linie den
Marktverhaltnissen bzw. der Uberangebotssituation und den gegentiber Westdeutsch-
land niedrigeren Einkommen geschuldet (vgl. Kapitel 7). Aufgrund der umfangreichen
Leerstdnde in den neuen Landern, die sich nicht nur auf unmodernisierte, sondern auch
auf vollmodernisierte Wohnungen erstrecken, haben die Nachfrager auf den Woh-
nungsmarkten ausreichende Auswahimaglichkeiten. Mietforderungen von Vermietern,
die bei den Wohnungssuchenden eine gewisse Schmerzgrenze tberschreiten, laufen
selbst bei guten Wohnungen Gefahr, in einen ldngeren Leerstand zu muinden.
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62 Beim Vergleich mit den oben
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Die niedrigeren Mieten in Ostdeutschland stellen unglnstigere Voraussetzungen fir
Bestandsinvestitionen dar, als sie in den alten Ladndern bestehen. Sie sind einer der we-
sentlichen Grinde fur das oben dargestellte niedrige Niveau der Bestandsinvestitionen
bei Wohnungsunternehmen und privaten Kleineigentiimern in den neuen Landern.

Die Mieten in Ostdeutschland weisen splrbare rdumliche und siedlungsstrukturelle
Unterschiede auf. Nach einer Auswertung des BBR von Angebotsmieten (von der IDN
Immodaten GmbH erfasste bzw. ausgewertete Mietangebote im Internet) betrug die
Nettokaltmiete im Jahr 2006 in Ostdeutschland im Schnitt 5,12 EUR pro m2 (West-
deutschland 6,28 EUR pro m2).%? In den ostdeutschen Metropolen und GroBstéadten sind
die Mieten mit 5,42 bzw. 5,37 EUR pro m2 Uberdurchschnittlich, wahrend Umlandkreise
und landliche Kreise splrbar niedrigere bzw. unterdurchschnittliche Mieten von 4,79
bzw. 4,82 EUR pro m2 verzeichnen (BBR 20073, S. 227). Das regionale Mietengefalle
innerhalb von Ostdeutschland durfte in erster Linie den héheren Wohnwert bzw. die
Standortvorteile von Zentren gegenlber den Ubrigen Regionen und Kaufkraftunter-
schiede widerspiegeln.

Insgesamt sind die Wohnungsmieten in Ostdeutschland in den letzten Jahren ricklau-
fig bzw. stagnierend. Nach dem Wohnungs- und Immobilienmarktbericht 2006 des
BBR sind die Angebotsmieten (Nettokaltmieten von in Internetinseraten angebotenen
Wohnungen) in Ostdeutschland von 2003 auf 2004 um 3,3 Prozent und von 2004 auf
2005 um 2,2 Prozent gesunken. In den ersten drei Quartalen des Jahres 2006 ergibt
sich eine nahezu konstante Miete bzw. minimale Steigerung um 0,1 Prozent gegen-
Uber den ersten drei Quartalen 2005. Es zeigt sich demnach von 2003 bis 2005 eine
Abflachung des Riickgangs der Mieten und in 2006 die Tendenz einer Stabilisierung
der Angebotsmieten in Ostdeutschland. Unterschieden nach den WIM-Kreistypen des
BBR zeigen sich die Stabilisierungstendenzen am deutlichsten in GroBstadten und in
landlichen Kreisen, wahrend Metropolen und Umlandkreise noch leicht negative Ent-
wicklungen aufweisen (vgl. Tabelle 8.12) (BBR 20074, S. 227).

Die Stabilisierungstendenzen, die bei der Entwicklung der Wohnungsmieten der
neuen Lander in den letzten Jahren zu beobachten sind, durften zum einen damit
zusammenhdngen, dass sich nach einem mehrjahrigen starken Rickgang ein Boden
herausgebildet hat. Zum anderen diirften sie aus dem Rickgang der Leerstande in
den letzten Jahren in Folge des Ruickbaus im Rahmen des Stadtumbau Ost herrihren.
Wenngleich die Leerstande in den meisten Marktsegmenten nach wie vor sehr hoch
sind (vgl. Kapitel 7 und 8.1), durfte insgesamt bzw. auf einzelnen Teilméarkten vom
Rickgang des Uberangebots eine gewisse Signalwirkung ausgegangen sein, die die
Stabilisierung der Mieten beforderte.

Von Interesse ist, wie sich die Wohnungsmieten in Teilsegmenten des Wohnungsmarkts
entwickelt haben. Da solche Informationen auf aktueller Basis in der Regel nur fir einzelne
Stadte zur Verfligung stehen, wird die Entwicklung beispielhaft fur die Stadt Leipzig dar-
gestellt. Dabei wird auf Ergebnisse des Monitoringberichts 2007 der Stadt Leipzig zurtick-
gegriffen (Stadt Leipzig 2008, S. 17). Es wird deutlich, dass die Mieten von neugebauten
Wohnungen seit Mitte der 1990er Jahre von 8,03 EUR pro m2 spiirbar zurlickgegangen
sind und im Jahr 2003 mit 5,30 EUR pro m2 ihren Tiefststand erreicht haben. Seither
bewegen sie sich zwischen 5,50 und 5,60 EUR pro m2 (Abbildung 8.30).
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Mietenniveau Mietenentwicklung zum

Vorjahr

WIM-Kreistypen 2003 2004 2005  2006* 2004 2005  2006*

Nettokaltmiete in EUR je m? in %
Deutschland
Metropolen 7,28 7,00 6,79 6,77 -3,8 -3,0 -0,3
GroBstadte 5,81 5,75 5,71 5,72 -1,0 -0,6 0,2
Umlandkreise 5,93 5,87 5,81 5,81 -1,1 -0,9 -0,1
Landliche Kreise 5,06 5,03 4,99 5,02 -0,5 -0,8 0,6
Insgesamt 6,16 6,04 5,95 5,95 -2,0 -1,6 0,0
Westdeutschland
Metropolen 7,91 7,67 7,49 7,48 -2,9 -2,4 -0,2
GroBstadte 5,92 5,89 5,84 5,83 -0,4 -0,9 -0,1
Umlandkreise 6,13 6,06 6,01 6,00 -1.1 -0,9 -0,1
Landliche Kreise 5,22 5,19 5,17 5,19 -0,5 -0,5 0,5
Insgesamt 6,47 6,37 6,28 6,28 -1,5 -1,4 -0,1
Ostdeutschland
Metropolen 6,07 5,71 5,45 5,42 -59 -4,5 -0,5
GroBstadte 5,45 5,28 5,31 5,37 -3,1 0,5 1,2
Umlandkreise 4,88 4,83 4,80 4,79 -1,0 -0,6 -0,1
Landliche Kreise 4,87 4,84 4,79 4,82 -0,6 -1.1 0,6
Insgesamt 5,41 5,23 5,11 5,12 -3,3 -2,2 0,1

* 2006 = erste drei Quartale und Veranderung zu den ersten 3 Quartalen in 2005
Datenbasis: BBR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN Immodaten GmbH

Quelle: BBR 20073, S. 227

Die Wiedervermietungsmieten im DDR-Wohnungsbau verzeichnen ebenfalls einen
Ruckgang seit Mitte der 1990er Jahre, hatten jedoch ihren Tiefststand bereits im
Jahr 2001. Seither bewegen sie sich innerhalb einer relativ engen Spanne von 4,50
bis 4,75 EUR pro m2. Die Wiedervermietungsmieten im Altbau hatten ebenfalls 2001
ihren Tiefststand mit 4,35 EUR pro m2. Nachdem sie zuvor in der Regel jeweils unter
bzw. gleichauf mit den Mieten im DDR-Wohnungsbau lagen, Gbersteigen sie diese seit
2006 und haben im Jahr 2007 mit 4,85 EUR pro m2 ihren hochsten Stand seit 2001
erreicht. Trotz des leichten Anstiegs liegt diese Miete im Altbau jedoch noch immer
weit unter den Mieten Mitte der 1990er Jahre.®?

Aus der Mietenentwicklung in Leipzig wird deutlich, dass alle Teilméarkte nach einem
splrbaren Rickgang der Mieten in den letzten Jahren eine gewisse Stabilisierung ver-
zeichnen. Die Stabilisierung der Mieten ist vor dem Hintergrund zu interpretieren, dass
es sich bei Leipzig um eine der wenigen Stadte in den neuen Landern handelt, die in
den letzten Jahren erstmals wieder Bevolkerungsgewinne verzeichneten und daher eine
relativ gtinstige Entwicklung auf der Nachfrageseite aufwiesen. Hinzu kam, dass durch
den Riickbau im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost das WWohnungsangebot trotz
weiteren Neubaus leicht reduziert wurde. Aber auch unter diesen relativ glinstigen
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Tabelle 8.12: Neu- und Wie-
dervermietungsmieten nach

siedlungsstrukturellen Merk-
malen 2003 bis 2006

% Eine dhnliche Tendenz der Mieten-
entwicklung ist in Halle (Saale) erkenn-
bar: wahrend die Mieten der Baujahre
ab 1990 stagnieren, verzeichnen

die Mieten im Altbau und im DDR-
Wohnungsbau jiingst einen leichten
Anstieg (Stadt Halle 2008, S. 31).
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Abbildung 8.30: Monatliche
Nettokaltmiete bei Neu-

vermietung in Leipzig nach 9,00
Baualter*

Euro pro m?

=== Neubau
Fertigstellung nach 1.1.1949
=={==Fertigstellung bis 1948

8,00
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6,00 |
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3,00 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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* Wieder-/Erstvermietung nicht geférderte 3-Zimmer-Wohnung; mittlerer Wohnwert
Datengrundlage: Ring Deutscher Makler

Quelle: Stadt Leipzig 2008, S. 17

Bedingungen ist es zu keinem generellen spirbaren Anstieg der Mieten gekommen,
weil das Uberangebot in Leipzig mit einer Leerstandsquote von 13 Prozent (ca. 40.000
Wohnungen) nach wie vor sehr hoch ist (Stadt Leipzig 2008, S. 11).

Insofern kann selbst im Falle der Stadt Leipzig aus der Mietenentwicklung allenfalls
auf eine gewisse Stabilisierungstendenz, aber keinesfalls auf eine Konsolidierung des
Wohnungsmarkts im Sinne einer voll wiederhergestellten Funktionsfahigkeit geschlos-
sen werden. Dieser Befund wird auch durch das Wohnungsmarktbarometer der Stadt
Leipzig gestiitzt, bei dem jahrlich ca. 100 Wohnungsmarkt-Experten befragt werden,
die nach wie vor eine Uberangebotssituation auf dem Wohnungsmarkt sehen und dies
auch fur die kommenden Jahre erwarten (Abbildung 8.31).

Abbildung 8.31: Bewertung
der Wohnungsmarktlage in Die Nachfrage ist aktuell/kiinftig ...
Leipzig in den Ietzen Jahren viel 1.0
und Erwartung in 3 Jahren groRer... O Bewertung im Jahr
(Durchschnitt der Bewertun- )
) etwas 5 Erwartet in 3 Jahren
gen groBer...
etwa so
grof.. 0,0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
etwgs . -0,27
geringer.. -0,5 O b
: 0/_021——-0?7 -05 -05
i = -0,72
\{lel ge 10
ringer...
... als das Angebot
Quelle: Stadt Leipzig 2008, S. 25
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Noch weniger als fur Leipzig durfte eine Konsolidierung des Wohnungsmarkts im
Sinne einer voll wiederhergestellten Funktionsfahigkeit fur die Mehrzahl der Gbrigen
ostdeutschen Kommunen bzw. Programmkommunen zutreffen, die weit Gberwiegend
eine unginstigere Nachfrageentwicklung als Leipzig aufweisen. Diese Folgerung wird
durch die oben dargestellten Angebotsmieten gestttzt, die fir die neuen Lander
insgesamt bis 2005 sinkende Mieten bzw. erst in jingster Zeit Anzeichen flr eine
Stabilisierung zeigen.

8.3.2 Immobilienpreise

Auf die Entwicklung der Immobilienpreise wird nur relativ kurz eingegangen, weil sich
im Wesentlichen starke Parallelen zur Mietenentwicklung ergeben. Ahnlich wie bei
den Wohnungsmieten liegen die Verkaufspreise fir freistehende Einfamilienhauser
(224.000 EUR), Reihenhauser (168.000 EUR) und Bestands-Eigentumswohnungen
(1.362 EUR pro m?) im Jahr 2006 in Ostdeutschland spurbar unter den jeweiligen
Preisen in den alten Landern bzw. Deutschland insgesamt (308.000 EUR, 210.000 EUR,
1.741 EUR pro m2) (BBR 20073, S. 254).

Was die Entwicklung der Preise angeht, so ist bei den Bestands-Eigentumswohnungen
und den Reihenhdusern in Ostdeutschland ein erheblicher Preisverfall seit Ende der
1990er Jahre zu verzeichnen. Lagen die Preise fUr Bestands-Eigentumswohnungen in
ostdeutschen Metropolen und GroBstddten 1998 noch bei knapp 1.800 EUR pro m2, so
waren es 2006 nur noch gut 1.200 EUR pro m2. Allerdings sind die Preise in den letzten
zwei Jahren stabil. Auch die Preise fir Reihenhduser verzeichneten seit Ende der 1990er
Jahre in ostdeutschen Metropolen und GroBstadten erhebliche Preisriickgéange mit der
aktuellen Tendenz einer Preisstabilisierung, lediglich die Preise fir Eigenheime hielten sich
Uber den gesamten Zeitraum weitgehend stabil (BBR 20073, S. 259; Abbildung 8.32).

Euro je m? in 1.000 Euro Eigentumswohnung
(Bestand in Euro je
1.900 400 m? Alte Lander
Eigentumswohnung
1.800 (Bestand) in Euro je m?
P . 1 350 Neue Lénder und Berlin
Reihenhaus in 1.000
1.600 Euro Alte Lander
-+ 300
1.500
- Reihenhaus in 1.000
Euro Neue Lander
1.400 1 250 und Berlin
— =
1.300 = Eigenheim in 1.000
~ Euro Alte Lander
1.200 1 200
1100 L T == " Eigenheim in 1.000
: T T~ - Euro Neue Lénder
1.000 1 1 1 1 1 1 1 1 150 und Berlin
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr
Datenbasis: BBR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IVD Bundesverband: Wohnimmobilienpreisspiegel
Quelle: BBR 2007a, S. 259
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Abbildung 8.32: Preisent-
wicklung fir Wohnimmobilien
in Metropolen und GroBstad-
ten 1998 bis 2006
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64 Gewisse Parallelen zu den Entwick-

lungen in Leipzig ergeben sich in Halle
(Saale). Dort sanken die Verkaufspreise
fur umgewandelte Eigentumswohnun-
gen in Altbauten bis 2004, in den Jah-
ren 2005 und 2006 stiegen sie splrbar
an (Stadt Halle (2008), S. 28).
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Fur den Stadtumbau bzw. die Innenstadtentwicklung ist zusatzlich von Interesse, wie
sich die Immobilienpreise von Mietshausern (Geschosswohnungsbau-Renditeobjekte)
und Altbaueigentumswohnungen entwickelt haben. Da es hierzu keine Uberregionalen
Informationen gibt, wird die Entwicklung wie bereits bei den Mieten anhand der Stadt
Leipzig dargestellt. Fir unsanierte Mietshduser mussten in Leipzig Mitte der 1990er
Jahre, als die Nachfrage nach diesen Geb&duden aufgrund der hohen Sanierungstatigkeit
noch groB war, Uber 300 EUR pro m2 gezahlt werden. Inzwischen ist bei diesen Gebau-
den die Zahl der Verkaufe auf ein Achtel zuriickgegangen und die Preise haben sich
auf 127 EUR pro m2 verbilligt. Wahrend es fir modernisierte bzw. sanierte Mietshauser
lange Zeit so gut wie keinen Markt in Leipzig gab, haben sich die Verkaufszahlen in den
letzten zwei Jahren splrbar erhdht und in 2006 Durchschnittspreise von 591 EUR pro
m2 erbracht. Bei der Erhéhung der Verkaufe modernisierter bzw. sanierter Mietshauser
kommen auf Verkauferseite das Auslaufen steuerlicher Fristen (Fordergebietsgesetz) und
eine aktuell zu beobachtende erhéhte Nachfrage nach Rendite- bzw. Handelsobjekten,
unter anderem getragen durch ausléandische Investoren, zusammen.

Ahnlich wie bei den sanierten Mietsh&usern ist in Leipzig auch bei den Eigentums-
wohnungen im modernisierten bzw. sanierten Altbau in 2006 und 2007 eine spurbare
Belebung der Verkaufstatigkeit (ca. +50 Prozent 2007 gegentber 2005) festzustellen.
Nachdem von 1999 bis 2003 die Preise fiir Eigentumswohnungen im sanierten Altbau
sanken, ist in den letzten drei Jahren ein leichter Preisanstieg zu verzeichnen (von ca.
1.800 auf ca. 1.900 EUR pro m2).%4

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Immobilienpreise in den neuen Landern
(ebenso wie die Wohnungsmieten; siehe oben) von einem spirbaren Rickgang seit
Mitte bzw. Ende der 1990er Jahre gepragt sind, dass sich jedoch in jungster Zeit ein
gewisser Boden gebildet hat. Es gibt lokale Hinweise, dass sich die Preise fiir unsanierte
Mietshauser stark ermaBigt haben und ggf. kiinftig noch weiter ermaBigen, sodass diese
Gebaude fir Kaufer, die sie sanieren wollen, zusehends attraktiver werden. Zudem gibt
es lokale Hinweise, dass sich der Markt flr modernisierte bzw. sanierte Mietshauser
belebt. Insgesamt lasst sich dhnlich wie bei den Mieten feststellen, dass der Immobili-
enmarkt bei den Preisen und beim Kaufgeschehen gewisse Stabilisierungstendenzen
aufweist. Positiv aus Sicht des Stadtumbaus ist der Befund, dass zumindest in Stadten
wie Leipzig, das im Vergleich zu anderen Stadten eher giinstige Bedingungen fir eine
Marktkonsolidierung aufweist, die Nachfrage nach sanierten Eigentumswohnungen
und Mietshausern im Altbau gewisse Aufwartstendenzen zeigt und davon Impulse auf
unsanierte Hauser ausgehen koénnten.

8.3.3 Bewertung der Wohnungsmarktentwicklung in Programm-
kommunen durch Akteure

Nach der Befragung der Programmkommunen durch die Bundestransferstelle Stadt-
umbau Ost konstatieren 62 Prozent der Stadtumbaukommunen einen Rickgang der
Wohnungsnachfrage in den letzten finf Jahren (2001 bis 2006), 34 Prozent sehen keine
Verdnderung und 4 Prozent einen Anstieg. Dabei wird ein Riickgang der Wohnungs-
nachfrage seltener beim Altbau mit Baujahr bis 1948 (28 Prozent der Kommunen) als
beim DDR-Wohnungsbau in konventioneller Bauweise (35 Prozent) und insbesondere
bei Plattenbauten (73 Prozent) gesehen.
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Die Befunde zur Entwicklung in der Vergangenheit spiegeln sich nahezu 1:1 in der von
den Stadten in den nachsten drei Jahren (2007 bis 2009) erwarteten Entwicklung der
Wohnungsnachfrage wider: 61 Prozent der Kommunen erwarten einen Riickgang,
35 Prozent keine Veranderung und 4 Prozent einen Anstieg. Eine dhnliche Verteilung
ergibt sich bei den Erwartungen der Kommunen zur Wohnungsnachfrage in den
kommenden zehn Jahren (69 Prozent, 29 Prozent, 2 Prozent). Auch in der Langfrist-
perspektive wird der Altbau (29 Prozent erwarten Riickgang) bei der Wohnungsnach-
frage besser eingeschéatzt als der DDR-Wohnungsbau in konventioneller Bauweise
(54 Prozent) und die Plattenbauten (85 Prozent).

Bemerkenswert ist, dass trotz weit mehrheitlich negativer Erwartungen hinsichtlich
der kinftigen Entwicklung der Wohnungsnachfrage etwas mehr Kommunen in den
kommenden drei Jahren einen Riickgang (31 Prozent) als einen Anstieg des Leerstands
(26 Prozent) sehen (43 Prozent unverdndert). Demnach wird in vielen Programmkom-
munen vom Rlckbau erwartet, dass er die riicklaufige Wohnungsnachfrage und den
durch Neubautéatigkeit hervorgerufenen Zuwachs an Wohnungen mehr als ausgleicht.
Nur 39 Prozent der Programmkommunen gehen von steigenden Leerstanden im DDR-
Wohnungsbau aus, 15 Prozent erwarten einen Anstieg im Altbau. Diese Ergebnisse
belegen, dass die Kommunen dem Programm Stadtumbau Ost zumindest eine stabi-
lisierende Funktion fir den Leerstand bzw. den Wohnungsmarkt zubilligen.

Die Befragung der Wohnungsunternehmen durch IfS und Difu im Herbst 2007 hat
ergeben, dass 42 Prozent der Wohnungsunternehmen der Ansicht sind, dass das
Programm Stadtumbau Ost eine Stabilisierung des gesamten stadtischen Wohnungs-
markts bewirkt hat, knapp die Halfte (48 Prozent) stimmt dieser Aussage teilweise zu
und 10 Prozent halten sie fur nicht zutreffend. Auf konkrete Teilméarkte angesprochen,
ist die Zustimmung der Wohnungsunternehmen hinsichtlich der Wirkungen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost geringer als bei der Bewertung des gesamten stadtischen
Wohnungsmarkts: Eine Stabilisierung des Teilmarkts Altbau trifft fir 19 Prozent voll
und fiir 48 Prozent teilweise zu, bezogen auf den Teilmarkt DDR-Wohnungsbau sind es
34 Prozent bzw. 53 Prozent. Insgesamt, insbesondere jedoch bezogen auf den Altbau,
werden die Wirkungen des Stadtumbaus im Form einer Stabilisierung des Wohnungs-
markts von der Mehrheit der Wohnungsunternehmen zwar nicht véllig ausgeschlossen,
jedoch mit einer gewissen Skepsis bzw. gewissen Einschrankungen versehen.

Bemerkenswert ist, dass die § 6a AHG-Unternehmen haufiger die Wirkungen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost auf die Stabilisierung des Wohnungsmarkts voll bestatigen
als Nicht-§ 6a AHG-Unternehmen. Bei § 6a AHG-Unternehmen trifft die Stabilisierung
des gesamten Wohnungsmarkts fur 53 Prozent voll zu und bezogen auf die Teilmarkte
Altbau und DDR-Wohnungsbau fir 20 Prozent bzw. 43 Prozent. Bei Nicht-§ 6a AHG-
Unternehmen liegen die jeweiligen Werte mit voller Zustimmung nur bei 29 Prozent,
17 Prozent bzw. 24 Prozent.

Die zurickhaltende Bewertung der Stabilisierungswirkungen des Programms Stadtum-
bau Ost auf den Wohnungsmarkt durch die Wohnungsunternehmen rihrt offenbar
daher, dass zwar relativ viele Wohnungsunternehmen der Ansicht sind, das Programm
Stadtumbau Ost habe zu einer spirbaren Reduzierung der Leerstande in eigenen DDR-
Wohnungsbauten gefuhrt (42 Prozent volle Zustimmung), jedoch von weitaus weniger
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Unternehmen dem Programm zugebilligt wird, dass es zu einer Erhdhung der Nachfrage
im eigenen Bestand gefiihrt habe (21 Prozent volle Zustimmung). Es wird deutlich, dass
eine Erhohung der Nachfrage fir die Wohnungsunternehmen eine wichtige Vorausset-
zung und gegeniber der Leerstandsreduzierung durch Rickbau das wichtigere Kriterium
ist, um von einer Stabilisierung des gesamten Wohnungsmarkts zu sprechen.

8.3.4 Bewertung der Wirkungen des Programms auf die Konsoli-
dierung der Wohnungsmarkte

Die Wirkungen des Programms auf die Konsolidierung der Wohnungsmarkte lassen
sich wie folgt bewerten:

B Das Programm Stadtumbau Ost hat erhebliche positive Wirkungen auf die Woh-
nungsmarkte in den Programmkommunen entfaltet, wenngleich sich diese im We-
sentlichen auf Teilbereiche beschranken. Die wesentliche Wirkung des Programms mit
positiven Effekten fiir den Wohnungsmarkt besteht in einer faktischen Reduzierung
des Leerstands in den Bestanden des DDR-Wohnungsbaus und der zusatzlichen
Verhinderung weiterer Leerstande, die ohne den Rickbau aufgrund ricklaufiger
Nachfrage entstanden waren, insbesondere in bereits bisher bestehenden Leerstands-
schwerpunktgebieten bzw. -bestanden des DDR-Wohnungsbaus. Die Wirkungen auf
die Ubrigen Teilmarkte sind als eher gering zu bewerten.

B Dem Stadtumbau Ost kann in erster Linie nur eine Stabilisierung, jedoch keine um-
fassende Konsolidierung im Sinne einer Herstellung der vollen Funktionsfahigkeit
der Wohnungsmarkte zugebilligt werden. Wesentliche Indizien fir diesen Befund
sind nach wie vor relativ niedrige bzw. ein weitgehend fehlender Anstieg der Mieten
und der Immobilienpreise, ein relativ geringer Umschlag auf den Bestandsimmobi-
lienmarkten, eine sehr geringe Investitionstatigkeit im Bestand und eine generell
eingeschrankte Handlungsfahigkeit auf Seiten der Vermieter bzw. Eigentiimer.

B Die eingeschrankten Handlungsmoglichkeiten der Vermieter erschweren ihnen,
auf Anforderungen des Marktes bzw. Verdnderungen auf Seiten der Wohnungs-
nachfrage zu reagieren und notwendige Anpassungen am Wohnungsbestand
vorzunehmen. Zugleich sind die Wohnungsmarktverhaltnisse fir die Wohnungs-
nachfrager ginstig, weil sie bei der Wohnungssuche eine groBe Auswahlmaoglichkeit
haben und vergleichsweise niedrige Mietzahlungen aufbringen mussen. Insgesamt
besteht jedoch aufgrund der dauerhaften Uberangebotssituation die Gefahr, dass
notwendige Marktprozesse nicht stattfinden oder retardiert verlaufen und eine
notwendige Anpassung, Erhaltung und Aufwertung des Wohnungsbestands in
zu geringem MafBe stattfindet.

8.4 Unterstitzung der Eigentumsbildung im Bestand

Fur die Eigentumsbildung im Zuge des Stadtumbaus liegen wenige Informationen und
empirische Quellen vor. Im Folgenden werden zunachst einige allgemeine Ausfihrun-
gen zur Eigentumsbildung in Ostdeutschland prasentiert, daran anschlieBend werden
thematisch relevante Fallstudienbefunde zusammengefasst.
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Eigentumsbildung in den neuen Landern

Nach Berechnungen des BBR auf Grundlage des Mikrozensus liegt die Eigentumsbil-
dung in Ostdeutschland mit einer Wohneigentumsquote von 31,0 Prozent im Jahr
2002 deutlich unter der gesamtdeutschen Quote von 42,2 Prozent (BBR 2007a,
S. 213). Wohneigentumsbildung hat in Ostdeutschland bislang in erster Linie in Ein-
familienhausern und Zweifamilienhausern stattgefunden, die mit 92,0 Prozent bzw.
59,1 Prozent sogar eine etwas hdhere Eigentumsquote als in Deutschland insgesamt
(87,1 Prozent bzw. 55,9 Prozent) verzeichnen, wogegen die Quote in Mehrfamilien-
hausern mit 6,7 Prozent weit unterdurchschnittlich ist (Deutschland 15,4 Prozent).
Unterdurchschnittlich ist die Eigentumsquote in Mehrfamilienhdusern in Metropolen
und GroBstadten (5,3 Prozent), dagegen liegt sie in Umlandkreisen und landlichen
Kreisen Gber dem Durchschnitt. Dies deutet darauf hin, dass in Ostdeutschland die
Wohneigentumsbildung im Bestand bzw. im Geschosswohnungsbau insbesondere in
den Stadten bislang noch wenig stattgefunden hat, wobei jedoch im Vergleich zum
deutschlandweiten Wert auf den in Ostdeutschland kirzeren hierfir zur Verfigung
stehenden Zeitraum hinzuweisen ist.®

Gewisse Anhaltspunkte fur die Entwicklung der Wohneigentumsbildung bis 2005
bietet eine vom BBR durchgefiihrte Auswertung der Eigenheimzulagenstatistik 2007
des Bundes und der Lander. Die Entwicklung bei der Neubauférderung zeigt einen
spurbaren Ruckgang: die Zahl ging von 1998 bis 2005 von 3,9 auf 1,6 der Eigenheim-
zulagenfalle pro 1.000 Einwohner zuriick.

In Zusammenhang mit dem Stadtumbau ist insbesondere die Eigentumsbildung im
Bestand von Interesse. Die Ergebnisse aus der Eigenheimzulagenstatistik deuten
tendenziell auf einen splrbaren Rickgang der Eigentumsbildung im Bestand in den
neuen Landen hin. Wahrend 1998 bei der Bestandsférderung noch 3,4 Eigenheim-
zulagenfalle pro 1.000 Einwohner zu verzeichnen waren, ist dieser Wert bis 2005 auf
1,9 Eigenheimfalle gesunken.®®

Nach den Ergebnissen einer friheren Auswertung des BBR — bezogen auf den Zeit-
raum 1998 bis 2003 — ist der Rickgang der Eigentumsbildung im Bestand in allen
untersuchten Stadt- und Gemeindetypen festzustellen, besonders stark ist er jedoch in
GroB-, Mittel- und Kleinstadten, wahrend er in Metropolen und sonstigen Gemeinden
weniger stark ausfallt (BBR 2007a, S. 217).

Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren

% Bezogen auf die kiinftige Ent-
Die Verwaltungsvereinbarungen Stadtebauférderung der Jahre 2002 und 2003 sahen  wicklung geht das BBR von einer
den Einsatz von Bundesfinanzhilfen des Stadtumbau Ost von zusammen 51,13 Mio. EUR ﬁl2”;25{523;?::;::5i‘seq”u2’;@
fir die Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren vor. In der Praxis  bis 2020 aus, es findet jedoch keine
erreichte die Forderung der Eigentumsbildung bei weitem jedoch nicht die geplante  volistandige Angleichung statt (BBR
Bedeutung. Bis Ende 2006 wurden lediglich Bundesfinanzhilfen in Héhe von 2,25 Mio. 20074, 5. 220).
EUR in Anspruch genommen. Fir die weitere Laufzeit wird nach den Angaben des : zr'wehgl"ﬂr;ﬁ;e”ets;‘t;g;ff;ésédvev[”
BMVBS von einem Bedarf in der GréBenordnung von 5,75 Mio. EUR ausgegangen. ge. wom BBngpezieu far diese Unter-
Damit ergibt sich ein voraussichtliches Gesamtvolumen fur die Wohneigentumsbildung  suchung bereitgestellt.
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in innerstadtischen Altbauquartieren von 8,0 Mio. EUR, also nicht einmal ein Sechstel
der urspringlich vorgesehenen Mittel.

Eigentumsbildung in den Fallstudienstadten

Auch wenn die Eigentumsférderung im Bestand seit dem Jahr 2004 kein Férderge-
genstand im Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost ist, kann sie in den Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten und ihren Fortschreibungen als Thema und
Zielsetzung — auch unter Bezugnahme auf andere Programme und Fordermittel —
aufgegriffen werden. Alle Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte der
Fallstudienstadte und ihre Fortschreibungen wurden dahingehend gepriift, ob und
wie sie das Thema behandeln.

B Guben fordert das selbst genutzte Wohneigentum in Innenstadten. Auf Basis der
Richtlinie zur Férderung von selbst genutztem Wohneigentum in Innenstadten
gewahrt das Brandenburgische Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung
privaten Haushalten Zuschisse fur die Bildung von innerstadtischem Wohneigentum
(Erwerb vorhandenen Gebaudebestands mit anschlieBender Modernisierung, Um-
und Ausbau sowie Erweiterung, BaullckenschlieBung oder behindertengerechte
Anpassung). Hierdurch soll ein wesentlicher Beitrag zur Starkung der Innenstadte
geleistet werden. Die ZuschUsse werden daher zur Unterstlitzung der Stadterneu-
erung und des Stadtumbaus ausschlieBlich in innerstadtischen Sanierungs- und
Entwicklungsgebieten und/oder in ,,Vorranggebieten Wohnen” in den Regionalen
Wachstumskernen, Stadtumbaustadten oder Mittelzentren gemal zentralortlicher
Gliederung des Landes Brandenburg gewahrt. Die ,Vorranggebiete Wohnen”
werden durch Selbstbindungsbeschluss der Stadt und in Form einer konkreten
Abgrenzung dieser Bereiche festgelegt (INSEK Guben 2007, S. 137).

B |Im aktuellen Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept von Halle ist die
Forderung des Wohneigentums eine zentrale Zielsetzung, wobei eine deutliche Re-
duzierung der Wohneigentumsliicke angestrebt wird (INSEK Halle 2007, S. 64).

B Nach den Zielen und Leitlinien, die im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept von RoBleben (Fortschreibung) formuliert werden, sind die Ortskerne zu erhalten,
zu revitalisieren und zu stabilisieren. Hierfir sollen die Wohneigentumsbildung und
die Nachnutzung leer stehender Gebaude in innerstadtischen Altbauquartieren far
Wohnen und Gewerbe geférdert werden. Der erweiterte Ortskern von RoBleben
wurde flr die vorrangige Entwicklung festgelegt (INSEK RoBleben 2007, S. 42).

B Ineinigen anderen Fallstudienstddten werden Hinweise gegeben, dass \WWohneigen-
tum in der Innenstadt gebildet werden soll (z. B. Brandenburg/H.; Gera) und dies
durch einzelne MaBnahmen untersttzt wird. Hohe Fallzahlen konnten bislang in
keiner Fallstudie erzielt werden.

In einigen Fallstudienstadten gibt es Konzepte zur Wohneigentumsbildung in Innen-
stadten, die durch Landesinitiativen, wie beispielsweise , Genial Zentral” in Thiringen,
.Initiative Innenstadt” in Mecklenburg-Vorpommern oder ,Ab in die Mitte” in Sachsen
unterstutzt werden (vgl. Kapitel 6.1).
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Fazit

Insgesamt liegen wenige Informationen zur Wohneigentumsbildung im Bestand
als Handlungsfeld und Zielsetzung im Stadtumbau vor. Auf Basis der verfligbaren
Informationen kann begrtindet vermutet werden, dass die Entwicklung bislang eher
verhalten ist. Damit haben sich die Erwartungen und Hoffnungen der Lehmann-Grube-
Kommission nicht erfullt.

8.5 Wirkungen und Effekte von AufwertungsmaBnahmen

Die inhaltliche Umsetzung der Aufwertung einschlieBlich ihrer Effekte ist weitaus
schwieriger zu analysieren als die des Rickbaus. Ziele, Gegenstande und MafBnah-
men der Aufwertung sind komplex, Zielquantifizierungen wurden im Programm fur
die Aufwertung nicht vorgenommen. Dieses ware aufgrund der unterschiedlichen
Ausgangslagen in den Kommunen und angesichts der Komplexitdt des Sachverhaltes
auch nicht moglich oder sinnvoll gewesen. Zudem zeigen alle vorliegenden Ergebnisse,
dass AufwertungsmaBnahmen in Stadtumbaugebieten durch verschiedene Programme
gefordert werden (insbesondere , Stadtebaulicher Denkmalschutz”, , Stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen” und ,Soziale Stadt”; vgl. Kapitel 6.4).
Aufwertungseffekte sind das Ergebnis programmubergreifender Mittelbtindelungen,
die insbesondere gebietsbezogen vorgenommen werden.

Die folgende Darstellung der Ergebnisse und Wirkungen von AufwertungsmaB-
nahmen basiert daher insbesondere auf Experteneinschatzungen (Fallstudienbefun-
de/Umfrage). Fur die Analyse der quantitativen Verbreitung der MaBnahmearten
der Aufwertungsférderung wird die von der Bundestransferstelle durchgefiihrte
Kommunalbefragung genutzt.

8.5.1 Bewertung der Ergebnisse und Wirkungen von Aufwertungs-
mafBnahmen durch Akteursgruppen

Die Mehrzahl der Stadtumbaukommunen schatzt die Effekte von Aufwertungsmaf-
nahmen mit Blick auf die Verbesserung des Stadtbildes und des 6ffentlichen Raums
sowie des Images des Stadtteils Uberwiegend positiv ein. Stadtebauliche Missstande
konnten hierdurch beseitigt und die Wohnqualitat erhéht werden. Zudem — so die
vielfache Einschatzung von Experten aus den Fallstudienstadten — sind mit Blick auf
die Bewohnerschaft positive psychologische Effekte festzustellen: Durch die Auf-
wertungsmaBnahmen werden insbesondere in Gebieten, die von Rickbau gepragt
sind, Zeichen gesetzt, dass der Stadtteil nicht aufgegeben oder vernachlassigt wird.
Dies sei fur die Bewohnerschaft (Wohnzufriedenheit, Perspektive) ein sehr wichtiger
Faktor (z.B. im Stadtteil Hohenstlcken in Brandenburg/H.). Gleichzeitig lassen sich
in wichtigen Bereichen der Innenstadt und innerstadtischen Altbauquartieren, die als
Stadtumbaugebiete ausgewiesen sind und in denen eine Aufwertung durchgefihrt
wurde, positive Effekte der Aufwertung feststellen.
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Abbildung 8.33: Starkung
der erhaltenswerten Bestande
durch gezielte Aufwertung
nach Einschatzung der Woh-
nungsunternehmen (WU)
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Aufgrund einer vergleichsweise kurzen Programmlaufzeit von sechs Jahren sind die
gesamtstadtischen Ziele des Stadtumbaus bislang jedoch bei weitem noch nicht erreicht.
Der gesamtstadtische Zielerreichungsgrad stellt sich in den verschiedenen Handlungs-
feldern daher sehr unterschiedlich dar.

Nach den Ergebnissen einer Umfrage in den Fallstudienstadten wird insbesondere
fir Altbaugebiete mehrheitlich eine mittlere Zielerreichung — und damit ein nach wie
vor bestehender Handlungsbedarf — festgestellt. Fir zwei Altbaugebiete wird ange-
geben, dass mit Blick auf die Zielsetzung , Aufwertung des &ffentlichen Raums” eine
nur sehr geringe Zielerreichung gesehen wird, wohingegen flr ein Gebiet eine hohe
Zielerreichung konstatiert wird. Dieses Ergebnis korrespondiert mit den Befunden der
Untersuchung bei privaten Kleineigentiimern, die je nach Lage und Baustruktur der
Gebiete sehr unterschiedliche Modernisierungsstande, Leerstandsquoten und Entwick-
lungstrends in den jeweiligen Quartieren zeigen. Hierbei ist eine positive Gesamtsituation
in wohnungswirtschaftlicher Hinsicht vielfach auch mit relativ ginstigen stadtraumli-
chen Ausgangsbedingungen und einer Aufwertung der &ffentlichen Raume bzw. des
Wohnumfelds verknlpft. Altbauquartiere mit sehr hohen Leerstandsquoten, deutlichen
Ruckstanden in der Modernisierungstatigkeit und mit negativer Entwicklungsdynamik
sind allerdings in der Regel solche, in denen bislang noch keine umfassenden Aufwer-
tungsmaBnahmen stattgefunden haben.

Fur die GroBwohnsiedlungen (Baualter ab 1960) ergibt sich ein noch differenzierteres
Bild. Fur jeweils ein Funftel der Gebiete wird entweder eine sehr hohe Zielerreichung
oder eine sehr niedrige Zielerreichung konstatiert. Mehrheitlich wird, wie bei Altbau-
quartieren, eine mittlere Zielerreichung festgestellt.

Auch die Ergebnisse der Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen
liefern differenzierte Erkenntnisse dariber, wie Wohnungsunternehmen die Wirkungen
von AufwertungsmaBnahmen einschatzen. Hier fallt das Urteil weitgehend positiv aus
(vgl. Abbildung 8.33).
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Quelle: IfS/Difu, Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen
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Knapp 80 Prozent aller Wohnungsunternehmen stimmen der Aussage, dass erhal-
tenswerte Bestande durch Aufwertung gestarkt werden konnten, ganz oder teilweise
zu. Differenziert man zwischen verschiedenen Wohnungsunternehmen, so fallt die
Einschatzung positiver Effekte der Aufwertung fir die Starkung der erhaltenswerten
Bestande bei den kommunalen Wohnungsunternehmen héher aus als bei den Woh-
nungsgenossenschaften; die Differenzen liegen mit Blick auf die Zustimmung zu den
positiven Effekten bei knapp 10 Prozentpunkten.

Mehr als ein Drittel der Wohnungsunternehmen, die einen Anteil von tber 65 Prozent
an Gebauden mit Baualter ab 1970 besitzen, erachten die Aussage, dass ihre Bestande
durch Aufwertung gestarkt werden, als zutreffend. Fir weitere 50 Prozent trifft dies
zumindest teilweise zu. Lediglich ein Flnftel der Wohnungsunternehmen vertritt die
Meinung, dass die Bestdande durch Aufwertung nicht gestarkt werden.

AufwertungsmaBnahmen haben — unmittelbare und mittelbare — positive Effekte
fir die Wohnungsunternehmen und den Wohnungsbestand. Nach den Ergebnissen
der Unternehmensbefragung stimmen drei Viertel der Wohnungsunternehmen der
Aussage ganz oder teilweise zu, dass die Attraktivitat des eigenen Bestandes durch
ein verbessertes Wohnumfeld gesteigert werden konnte — hierbei sind MaBnahmen
direkt im Umfeld der Wohngebaude gemeint, die die Unternehmen in der Regel mit
Forderung auf eigenen Grundstlcken durchfihren (vgl. Abbildung 8.34). Knapp ein
Viertel der Unternehmen teilt diese Meinung nicht. Bei einer zwischen kommunalen
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften differenzierten Betrachtung fallen
die Einschatzungen der Genossenschaften deutlich negativer aus. Knapp die Halfte
der kommunalen Wohnungsunternehmen (47 Prozent) stimmt der Aussage zu, dass
die Attraktivitdt des eigenen Bestandes durch ein verbessertes Wohnumfeld erhéht
werden konnte. Bei den Genossenschaften teilen nur 33 Prozent diese Einschatzung.
Mit Blick auf eine Differenzierung nach Baualter féllt die Zustimmung bei Wohnungs-
unternehmen, deren Bestande zu Uber 65 Prozent ein Baualter nach 1970 aufweisen,
graduell positiver aus.

Abbildung 8.34: Erhthung
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Abbildung 8.35: Erhéhung
der Attraktivitat des eigenen
Bestandes durch Aufwer-
tungs- und Infrastruktur-
maBnahmen der Stadt nach
Einschatzung der Wohnungs-
unternehmen
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Der Aussage, dass die eigenen erhaltenswerten Bestande durch Aufwertungs- und Inf-
rastrukturmaBnahmen der Stadt gestarkt werden konnten — dies betrifft MaBnahmen,
die nicht die Wohnungsunternehmen, sondern die Stadt durchfihrt, wie alle Arten von
InfrastrukturmaBnahmen und MaBnahmen in 6ffentlichen Griinanlagen sowie 6ffent-
liche Gebaude — stimmen immerhin knapp 60 Prozent aller Wohnungsunternehmen
ganz bzw. teilweise zu (vgl. Abbildung 8.35).

Nach Einschatzung der Wohnungsunternehmen bleibt auch nach 2009 mit Blick auf
die Aufwertung viel zu tun. Der Zielerreichungsgrad zu diesem Zeitpunkt far Aufwer-
tungsmaBnahmen wird recht niedrig eingeschatzt: Nur 14 Prozent aller Wohnungsun-
ternehmen glauben, dass bis 2009 60 Prozent und mehr der insgesamt notwendigen
AufwertungsmaBnahmen durchgefihrt werden kénnen. Fast 60 Prozent aller Woh-
nungsunternehmen glauben demgegendber, dass bisher weniger als 40 Prozent der
notwendigen MaBnahmen umgesetzt wurden. Diese Einschatzung fallt wiederum bei
kommunalen Wohnungsunternehmen positiver aus als bei Genossenschaften (5 Pro-
zentpunkte Differenz). Dementsprechend sollte nach Meinung von knapp drei Vierteln
aller Wohnungsunternehmen (71 Prozent) das Gewicht des Programmteils Aufwertung
erhoht werden. Fur eine leichte bzw. starke Reduzierung sprechen sich demgegen-
Uber nur knapp zwei Prozent der Wohnungsunternehmen aus. Das Pladoyer fir eine
Starkung des Programmteils Aufwertung fallt gegentiber dem Programmteil Riickbau
deutlicher aus (39 Prozent aller Wohnungsunternehmen sprechen sich fur eine starke
bzw. leichte Erhdhung des Rickbaus aus). Mit Blick auf die zukinftige Ausrichtung
des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost sprechen sich mehr Genossenschaften
als kommunale Wohnungsunternehmen fiir ein starkeres Gewicht der Aufwertung
gegenlber dem Ruckbau aus (18 Prozent der kommunalen Wohnungsunternehmen
bzw. 28 Prozent der Genossenschaften pladieren hierfir).
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8.5.2 Fazit

B Die Beurteilung von AufwertungsmaBnahmen ist nach einer vergleichsweise kurzen
Programmlaufzeit von wenigen Jahren schwieriger als die Beurteilung der Effekte
und Wirkungen des Rickbaus, da Synergieeffekte und Wechselwirkungen zwischen
Ruckbau- und AufwertungsmalBnahmen einerseits sowie zwischen verschiedenen
AufwertungsmaBnahmen andererseits noch nicht in umfangreichem MaB Wirkung
entfalten konnten.

B Aufwertungseffekte in GroBwohnsiedlungen und Altbaugebieten sind das Ergebnis
programmubergreifender Mittelbtindelungen, die insbesondere gebietsbezogen vor-
genommen werden. Die Programmbundelung erzielt positive Effekte, da verschiedene
Programme integriert und raumlich vernetzt eingesetzt werden. Dies hat jedoch zur
Folge, dass eine einzelprogrammbezogene Wirkungserfassung kaum maoglich ist.

B Der Programmteil Aufwertung wird von Stadtumbaukommunen und Wohnungsun-
ternehmen in seinen Effekten weitgehend positiv bewertet, wobei die kommunalen
Wohnungsunternehmen zu positiveren Wertungen als die Wohnungsgenossen-
schaften kommen. Besonders gute Effekte sprechen Wohnungsunternehmen jenen
AufwertungsmaBnahmen zu, die sie selbst im Umfeld ihrer eigenen Bestdnde
durchfuhren.

B Mit Blick auf die Zielerreichung wird fur den Programmteil Aufwertung noch ein
erheblicher Handlungsbedarf konstatiert, insbesondere fur Altbaugebiete. Fur
die Zukunft wird von Stadtumbaukommunen und Wohnungsunternehmen die
Aufwertung als zentraler und weitgehend eigenstandiger Programmbestandteil,
der erhalten und verstarkt werden muss, unterstiitzt.

8.6 Starkung der Innenstadte

In Bezug auf die mit dem Stadtumbau Ost angestrebte Starkung der Innenstadte sind
sowohl die unmittelbaren Effekte von EinzelmaBBnahmen in den Quartieren, als auch die
sich Uberlagernden Veranderungen im gréBeren raumlichen Zusammenhang der Innen-
stadte zu betrachten. Dies gilt insbesondere, wenn die Wirkungen des Stadtumbaus fur
die Innenstadt als Ganzes und in stadtstruktureller Hinsicht bewertet werden sollen.

Von Aufwertungs- und UmbaumaBnahmen, sei es im Rahmen des Stadtumbaus oder
der klassischen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen bzw. des Stadtebaulichen
Denkmalschutzes, haben die verschiedenen Gebietstypen (Altbauquartiere, einfache und
birgerliche Grinderzeit, Zwischenkriegsbauten, innerstadtischer DDR-Wohnungsbau)
unterschiedlich profitiert, abhangig u. a. von der Qualitat der Bausubstanz, der Lagegunst,
verschiedenen Belastungsmerkmalen (z.B. Verkehrssituation), der Marktfahigkeit von
Bestanden, der Investitionsbereitschaft der Eigentimer sowie der gesamtstadtischen wie
gebietsbezogenen Planungssicherheit und Zukunftsfahigkeit von Investitionen.

Das Stadtumbaugebiet Altstadt in GUstrow beispielsweise weist trotz sichtbarer Sanie-

rungserfolge weiterhin einen erheblichen und im Vergleich zu den Gbrigen Altbauquartie-
ren der Stadt héheren Sanierungsbedarf und eine héhere Leerstandsquote auf. Dennoch
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ist die bisherige Entwicklung der Altstadt positiv zu bewerten, da insbesondere eine
Zuwanderung aus den Ubrigen Stadtgebieten (auch aus Ruckbaugebieten der stadtischen
GroBwohnsiedlungen) zu beobachten ist. Die positive Entwicklung trégt zu einer Starkung
der Altstadt als wirtschaftliches, kulturelles und administratives Zentrum bei und festigt
gleichzeitig ihre Bedeutung als Wohnstandort (BMVBS/BBR 2007b, S. 96ff.).

Das Stadtumbaugebiet Altstadt West in Guben nimmt demgegeniber eine weniger
positive Entwicklung. Obwohl die Altstadt West tber einen umfangreichen Bestand an
historischen Wohngebauden verfligt, muss das Gebiet nicht nur die héchsten Wande-
rungsbewegungen in der Stadt, sondern auch relativ die geringsten Zuztige hinnehmen.
Trotz AufwertungsmaBnahmen bestehen im Gebiet ein hoher Sanierungsbedarf sowie
ein hoher Anteil an Baullcken. Erschwerend fir eine nachhaltige positive Entwicklung
des Gebietes und dessen Integration in das gesamtstadtische Geflige stellt sich die
Trennung des Gebietes zum angrenzenden Stadtraum durch die Bahnlinie dar.

Auch in anderen Fallstudienstadten sind durchaus unterschiedliche Entwicklungstrends
in den Innenstadten zu beobachten. Dabei ist auch die unterschiedliche raumliche
Ausdehnung der Innenstadte von Bedeutung. In den groBeren Mittelstadten und
GroBstadten préagen neben den historischen Altstadtbereichen auch die angrenzenden
grunderzeitlichen Stadterweiterungen mit teilweise héchst unterschiedlicher Entwick-
lungsdynamik das Gesamtbild der Innenstadt. Haufig zeigt sich in der Gesamtschau,
dass die Zentrumsbereiche und Quartiere mit historischer Bausubstanz sowie wichtige
und hochwertige (,burgerliche”) Grinderzeitquartiere und StraBenzlge zu wesent-
lichen Teilen aufgewertet und funktional stabil sind, wahrend andere — haufig durch
Lagenachteile, durch geringwertige Bausubstanz oder friihere erhebliche Eingriffe in
die Stadtstruktur gepragte Quartiere eine negative Entwicklung aufweisen. Solche
Entwicklungsmuster kdnnen bei einer keineswegs abgeschlossenen stadtebaulichen
Erneuerung als durchaus typisch fir die Stadtentwicklung angesehen werden. Entschei-
dend fur die Bewertung der Starkung der Innenstadte im Stadtumbauprozess ist aber,
dass durch die vielfaltigen und sich Gberlagernden Aufwertungs-, Erneuerungs- und
Investitionsprozesse die meisten Innenstadte ihre Funktion als Wohn-, Handels- und
Dienstleistungsstandorte, als erlebbare Mitte der Stadt und als Ort des 6ffentlichen
Lebens wieder erlangt haben bzw. diese Funktionen im gesamtsstadtischen Zusam-
menhang wieder gestarkt wurden. Dies wurde in entscheidender Weise auch dadurch
erreicht, dass die verschiedenen aufgewerteten innerstadtischen Raume, Gebaude,
StraBenziige und Freirdume sich zu vernetzen beginnen und in ihrer Gesamtheit
genutzt und erlebt werden kénnen. Die im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost
geforderten MaBnahmen haben hier erkennbare positive Effekte erzielt.

Umgang mit Altbaubestianden

Fur die Beurteilung der Wirkungen des Stadtumbauprogramms spielt der Umgang mit
Altbaubestanden im Zuge der angestrebten Starkung der Innenstddte eine wichtige
Rolle. Entgegen der auch von der damaligen Leerstandskommission noch gedufBerten
Erwartung, dass ein Teil der Wohnungsmarktstabilisierung auch durch den Abriss leer
stehender Altbauwohnungen erfolgen sollte, wurde im Verlauf des Stadtumbaus klar,
dass sich dies bis auf Einzelfalle und Sondersituationen weder als eine realistische noch
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als eine wiinschenswerte Perspektive darstellt. Die bisherigen Wohnungsabrisse im Alt-
bau machen insgesamt nur einen kleinen Teil der gesamten Rickbautatigkeit aus (vgl.
Kapitel 7), hatten aber teilweise erhebliche negative Wirkungen auf die Stadtstruktur
und die Gestalt ganzer Quartiere. Entsprechend konfliktbehaftet verliefen die Ausein-
andersetzungen in verschiedenen Stadtumbaustadten. Im Zuge der Anpassungen des
Programms haben Bund und Lander in den vergangenen Jahren verschiedene Akzente
zugunsten der Sicherung und Starkung der Altbaubestédnde im Stadtumbau gesetzt
und entsprechende Modifikationen in der Verwaltungsvereinbarung vorgenommen.
Durch den weitgehenden Ausschluss der Férderung des Rickbaus von stadtbildpra-
genden Altbauten und denkmalgeschiitzten Gebduden im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost sowie die erganzenden Modifikationen der Altschuldenhilfe wurde
ein klares Signal zum Erhalt der Altbausubstanz gesetzt.

Damit kdnnen die mittel- und langfristigen Wirkungen dieser Regelungen noch nicht
beurteilt werden; die eindeutige Neuorientierung des Stadtumbauprogramms zugunsten
der Altbauten tragt zu einer weiteren Unterstitzung der auf den Erhalt der Altbauquar-
tiere gerichteten Strategie bei den Kommunen bei. Damit haben sich die wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir die Kommunen und Grundeigentiimer sowie
die Bewohner zwar nicht grundlegend verdndert, aber es hat sich insgesamt ein klarer
Handlungsrahmen fir alle Akteure eingestellt. Hierdurch soll gewahrleistet werden,
dass auch bei schwer abschatzbaren Marktperspektiven keine aktiven Eingriffe in die
Substanz mehr stattfinden und stattdessen neben dem , Liegenlassen” zunehmend auch
SicherungsmaBahmen und temporare Nutzungen an Akzeptanz gewinnen.

FUr den gesamten Zeitraum des Programms und vor Inkrafttreten des Forderausschlusses
fir den Ruckbau kann fur die Fallstudienstadte mehrheitlich festgestellt werden, dass
Abbriiche im Innenstadtbereich lediglich im Sinne einer Stadtreparatur vorgenommen
wurden und zur Steigerung der stadtebaulichen Qualitat beitragen sollten (insbesonde-
re punktuelle Abbriiche von Hinterhofgebduden und Nebengebauden, z.B. Nordliche
Innenstadt Halle — FriedrichstraBenviertel). Zudem lasst sich in ausgewahlten Altstadt-
quartieren, die Stadtumbaugebiete sind, ein abgestimmter Rickbau von ausgewahlten
Objekten beobachten (Gustrow, Wurzen). In der Glstrower Altstadt werden Riickbauten
beispielsweise nur dann geférdert, wenn die Gebaudesanierung nicht mit vertretbarem
Aufwand moglich ist. Dazu werden regelméaBig mit den privaten Eigentimern stadte-
bauliche Vertrage Uber die Nachnutzung geschlossen (BMVBS/BBR 2007b, S. 100).

Allein in Wurzen sind Rickbauten ausschlieBlich im Altbau geplant. Durch Auflockerung
und die Schaffung von Grinflachen sollen insbesondere die dicht bebauten Griinderzeit-
gebiete gestarkt und aufgewertet werden. Auch in der Wurzener Altstadt ist der Abriss
im Stadtumbau vorrangig, wobei anzumerken ist, dass die Aufwertung dort bislang aus
anderen Forderprogrammen erfolgt (Sanierungsmittel; Stadtebaulicher Denkmalschutz).
Der Ruckbau in der Altstadt soll laut Aussage der Kommune unter der Leitlinie der
Stabilisierung und Starkung der Innenstadt erfolgen. Wie sich die Umsetzung dieser
Strategie nach Ausschluss der Ruckbauférderung sowie im Kontext von verstarkten
MaBnahmen zum Erhalt von Altbauten weiterentwickelt, bleibt abzuwarten.

Zusammenfassend kann fur fast alle Fallstudienstadte (Ausnahme Wurzen) konstatiert
werden, dass der Riickbau ganz Gberwiegend in den Bestanden des DDR-Wohnungsbaus
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erfolgt und nur in begrtindeten Einzelfallen Altbauten betrifft. Dieses bestandssensible
Vorgehen hat sich im Zuge der Fortschreibung der Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte sowie des Stadtumbaus sogar mancherorts verstarkt. Soweit sich Potenzi-
ale fur Altbaugebiete abzeichneten oder verbesserten bzw. der Wert fiir Altbaubestande
hoch eingeschatzt wurde, wurden urspringlich vorgesehene Abrisse von Altbauten im
Zuge der Fortschreibung der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte reduziert.
Zudem werden Altbauquartiere haufig als Erhaltungsgebiete definiert (z. B. GUstrow).

In Chemnitz stellt sich die Entwicklung der Altbaubestande differenziert dar. Auch dort
ist es gelungen, attraktive Griinderzeitgebiete mit guten Lagen, wie beispielsweise den
KaBberg, durch Zuzige zu starken. Insgesamt konnte, so belegen es die Befunde der
Expertengesprache, die Halfte der historisch wertvollen Bausubstanz in der gesamten
Stadt saniert werden. Es wurde aber auch deutlich, dass die verbleibende Halfte der
historisch wertvollen Bausubstanz keine klaren positiven Zukunftsaussichten hat. Diese
Gebiete sind vor allem von einer geringen Nachfrage und infolge dessen von einer
niedrigen Investitionsbereitschaft betroffen. Die lokalen Experten duBern jedoch die
Sorge, dass die Stadtkdrper in stadtbildpragenden Bereichen ihre Struktur verlieren
kénnen und damit eine langfristige Stérung hervorgerufen werden kann.

Die Entwicklung der unterschiedlichen Altbaubestande in den ostdeutschen Stadten
und Gemeinden ist differenziert zu betrachten. In Teilen weisen die Altbaubestdnde
positive Entwicklungspfade auf. Aufgrund schwacher Nachfrage und damit geringer
Investitionsbereitschaft sowie der Gefahr eines Imageverlustes besteht jedoch fur ein-
zelne Altbauquartiere die Gefahr, dass sie die Attraktivitat als Wohnstandort einbtBen.
Dies kann zur Folge haben, dass Altbauquartiere durchaus einer ,Rtckentwicklung”
(BMVBS/BBR 2007b, S. 3) ausgesetzt sein werden. Dies bedeutet fur die Stadte und
Gemeinden, dass die Altbaubestande nicht flachendeckend modernisiert und instand-
gesetzt werden kénnen, sondern in notwendigen Konzepten und Strategien Prioritaten
zu setzen sind. Hierbei gilt es insbesondere die Bestande zu starken, welche eine positive
Perspektive aufweisen bzw. unter kulturhistorischen oder stadtebaulichen Griinden als
besonders erhaltenswert erscheinen.

Effekte und Wirkungen

Nach den Fallstudienbefunden hat die Starkung der Innenstadte einen auBerordentlich
hohen Stellenwert. Unter den mdglichen Zielsetzungen rangiert diese Zielsetzung auf
Platz 1 der Kommunen. Der Grad der Zielerreichung wird derzeit jedoch noch sehr
vorsichtig eingeschatzt (vgl. Abbildung 8.36).

60 Prozent der Fallstudienstadte geben an, dass der Zielerreichungsgrad bei der Star-
kung der Innenstadte erst bei unter 40 Prozent liegt. Keine Kommune schatzt den
Zielerreichungsgrad auf Uber 60 Prozent ein. Nicht Uberraschend wird die Starkung
der Innen-/Kernstadt von allen Fallstudienstadten als das Handlungsfeld benannt, das
zukUnftig starker an Relevanz gewinnen wird (vgl. Abbildung 8.37).

Der Erhalt innerstadtischer Altbaubestdande, der quasi eine Teilmenge des Ubergrei-

fenden Ziels der Starkung der Innenstadt bildet, wird demgegenUber als wichtiges
zuktinftiges Handlungsfeld von 70 Prozent der Fallstudienstadte benannt. Der beson-
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deren Berlicksichtigung des Denkmalbestandes als ein Handlungsfeld, das zum Erhalt
innerstadtischer Altbaubestande beitragen kann, wird eine geringere Relevanz kons-
tatiert. Dies ist insofern nachvollziehbar, als nur ein geringer Teil aller Altbaubestdande
Denkmaler sind und diese Zielsetzung daher insgesamt weniger Relevanz zukommt.
Dies relativiert nicht die Bedeutung in einzelnen Stadten und im Einzelfall.

Mit Blick auf die verschiedenen Gebietstypen und -kategorien zeigen die Fallstudien-
befunde ein sehr differenziertes Bild. Nur fir ein Altbaugebiet mit der Kategorie Auf-
wertungsgebiet wird konstatiert, dass die Starkung der Innenstadt nahezu gelungen ist
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20% -
10% +
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Altbaubestande Denkmalbestand

Quelle: Difu/lfS, Schriftliche Befragung der Stadtverwaltungen in den Fallstudienstédten 2007
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(hohe Zielerreichung). So ist es in der Nérdlichen Innenstadt von Halle gelungen, durch
diverse AufwertungsmaBnahmen (Erhalt und Aufwertung der Blockrandstruktur, Einrich-
tung vertraglicher Nachnutzungen auf Ruckbauflachen (Quartiersgaragen, Grinflachen,
schallschiitzende Raumkanten)) eine positive Entwicklung im Gebiet anzustoBen (BMVBS/
BBR 2007b, S. 72f.). Dies steht auch im Zusammenhang mit der Starkung des Universi-
tatsstandortes. Gleichzeitig sind Potenziale fiir eine verbesserte Grinausstattung durch
erfolgte RiickbaumaBnahmen geschaffen worden. Fir die anderen Altbaugebiete in den
Fallstudienstadten wird eine deutlich reduzierte Zielerreichung und damit nach wie vor
ein groBerer Handlungsbedarf fir die Starkung der Innenstadte konstatiert.

Ergebnisse der Kommunalbefragung sowie der Fallstudienanalyse weisen darauf hin,
dass einfache griinderzeitliche Altbauquartiere (z. B. Bahnhofvorstadt in Brandenburg/H.)
vielerorts deutliche Entwicklungsrickstande und infolgedessen Handlungsbedarfe
aufweisen (BMVBS/BBR 2007a). Sie stehen im Entwicklungsfortschritt gegentiber
historischen Altstadten und sanierten reprasentativen Grinderzeitgebieten in den
Innenstadten zuriick (z. B. Stdliche Innenstadt von Halle).

Leerstandsentwicklung in den Innenstadten

Die Fallstudienbefunde weisen darauf hin, dass der innerstadtische Leerstand hoch ist,
insbesondere in unsanierten Gebauden. Andererseits konnte in wichtigen historischen
Innenstadtbereichen eine teilweise erhebliche Reduzierung des Leerstandes erreicht
werden. Beispielsweise konnte der dramatische Leerstand von Uber 40 Prozent in der
Altstadt von Gustrow seit 2001 auf 20 Prozent reduziert werden. Gleichwohl muss aber
festgestellt werden, dass mit Blick auf die Gesamtheit der Stadtumbaukommunen in
den Plattenbaugebieten, die mehrheitlich Schwerpunkte des Rickbaus waren und sind,
die Leerstandsquoten deutlich starker zurtick gingen als in den Altbaugebieten. Dies
liegt unter anderem daran, dass innerhalb des Altbaubestandes erhebliche Umvertei-
lungen der Nachfrage zwischen verschiedenen Bestanden und Quartieren stattfinden
(BMVBS/BBR 2007b).

Innenstadtentwicklung aus Sicht der Wohnungsunternehmen und
Privateigentiimer

Die Ergebnisse der Befragung der Wohnungsunternehmen liefern differenzierte Er-
kenntnisse dartber, wie Wohnungsunternehmen die Wirkungen von AufwertungsmaB-
nahmen in Innen- und Kernstadten einschatzen. Das Urteil fallt weitgehend positiv aus
(vgl. Abbildung 8.38). Knapp drei Viertel (72 Prozent) aller Wohnungsunternehmen,
die sich an der Befragung beteiligt haben, stimmen der Aussage, dass die Innenstadt
durch gezielte AufwertungsmaBnahmen gestarkt werden konnte, ganz oder teilweise
zu. 28 Prozent teilen diese Meinung nicht.

In Abbildung 8.39 werden die Einschatzungen der privaten Kleineigentiimer zur per-
spektivischen Entwicklung der Gebiete, in denen sie Eigentum besitzen, dargestellt.
Die haufigste Nennung (73 Prozent der Antwortenden) betrifft die Erwartung einer
Verbesserung des Erscheinungsbildes des Quartiers durch MaBnahmen der Wohn-
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Abbildung 8.38: Wirkung
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umfeldverbesserung. Betont werden damit die Rolle dieses Handlungsfeldes fur die
offentliche Hand (Aufwertungen im 6ffentlichen Raum) sowie die erforderlichen Auf-
wertungsmaBnahmen im privaten Wohnumfeld (private Frei- und ErschlieBungsflachen).
Bemerkenswert ist auch die Einschatzung von 53 Prozent der Kleineigentiimer, dass
sich die weiteren Abrisse in anderen Gebieten positiv auf die Wohnungsnachfrage
im betreffenden Gebiet auswirken kénnten. Damit einher geht die Erwartung von
41 Prozent der EigentUmer, dass sich der Wohnungsleerstand im Gebiet merklich
reduzieren wird.

Abbildung 8.39: Perspekti-
ve fur das Gebiet (Lage des
73% Hauses) in den nachsten funf
bis zehn Jahren aus Sicht der
Kleineigentiimer

Verbesserung des Erscheinungsbildes durch die Aufwertung des
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Merkliche Senkung der Probleme mit schlecht erhaltenen
Gebauden bzw. Ruinen durch Investitionen und gezielten Abriss

Merkliche Steigerung der Attraktivitat und der Wettbewerbsposition
des Gebiets gegenliber anderen Stadtteilen

Positive Auswirkungen der Abrisse in anderen Gebieten der Stadt
auf die Nachfrage nach Wohnungen im Gebiet

Merkliche Reduzierung des Wohnungsleerstandes im Gebiet

Fehlendes Greifen der MaBnahmen und weiteres Absinken des
Gebietes
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Quelle: IfS/IRS-Kleineigentiimerbefragung 2006/07; BMVBS/BBR 2007b, S. 47

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost 273



8 Analyse von Ergebnissen und Wirkungen bezogen auf die Programmziele

274

Innenstadtentwicklung aus Sicht der Bewohnerschaft

Die Ergebnisse des Sondergutachtens zur Blrgermitwirkung am Stadtumbau liefern Er-
kenntnisse dartiber, wie die Bevolkerung die Veranderungen in Innen- und Kernstadten im
Zuge des Stadtumbaus wahrnimmt. Ganz Gberwiegend sind die Bewohner der Stadtum-
baustadte der Meinung, die Innenstadte wiirden zunehmend attraktiver. Vor allem in drei
Fallstudienstadten erhalt das entsprechende Statement eine hohe Zustimmung zwischen
90 und fast 100 Prozent. Hier zeigt sich, dass gerade in den Stadten, die nach wie vor von
schweren kriegsbedingten Schaden betroffen sind, die aktuellen Umgestaltungen und
Verbesserungen im Zuge des Stadtumbaus als duBerst positiv erlebt werden. In den durch
Altbau gepragten Stadten fallt das Urteil demgegenuber verhaltener aus. Hier erkennt
rund ein Viertel der Befragten keinen Attraktivitdtsgewinn. Jedoch bedeutet dies, dass
auch hier immerhin drei Viertel aller Befragten klare Verbesserungen erkennen.

Eine ganz Uberwiegende Mehrheit der Befragten vertritt die Ansicht, die Stadt sollte
ihre Anstrengungen auf den Erhalt wichtiger Gebaude in der Innenstadt konzentrieren.
In welchem MaBe eine Aufwertung der Altbausubstanz erfolgt, wird in den Stadten
ganz unterschiedlich beurteilt. Mit Blick auf altbaugepragte Stadte werden diesbezlg-
lich fur eine Fallstudienstadt sehr positive Effekte festgestellt. In Stadten mit geringer
Altbausubstanz werden zum Teil dennoch positive Effekte fur die Aufwertung der
Altbausubstanz festgestellt, zum Teil aber auch nicht oder nur in geringer Auspragung.
Dass Altbauwohnungen wenn irgend moglich erhalten werden sollten, unterstiitzen
vor allem die Bewohner der durch Altbau gepragten Klein- und Mittelstadte.

Die Ergebnisse des Sondergutachtens unterstreichen damit ein hohes Interesse der
Bewohner von Stadtumbaustddten an einer Starkung der Innenstadte und einem Erhalt
der Altbausubstanz. Das heiBt aber keineswegs, dass die Bewohner die Plattenbauge-
biete ,,aufgegeben” hatten. Das Statement, Plattenbaugebiete hatten keine Zukunft,
wird von einer Mehrheit abgelehnt. Vor allem gilt dies fir die Stadte, in denen die
Plattenbauten eine hohe quantitative Bedeutung haben.

Fazit

B Innerhalb der Stadte differenziert sich die Entwicklung zunehmend. Bezogen auf die
Wohnungsnachfrage und gesamtstadtische Perspektiven (Stadtentwicklung, Markt-
position) schatzen insbesondere die Kommunen die Entwicklung der Innenstadte,
vor allem der historischen Altstadte und der reprasentativen Grinderzeitquartiere,
positiv ein. Dabei wird deutlich, dass die positive Entwicklung erst am Anfang steht
und insbesondere fur den Altbaubestand noch viel getan werden muss. Vor allem
einfache, zum Teil noch unsanierte Griinderzeitgebiete haben deutliche Entwick-
lungsdefizite zu verzeichnen und weisen einen hohen Handlungsbedarf auf.

B Um die Entwicklung der Innenstadte zu verstetigen und zu intensivieren, ist eine
starkere Beteiligung der Privateigentimer erforderlich. Die notwendigen Aktivi-
taten in diesem Handlungsfeld wurden ausfihrlich in der Privateigentimerstudie
(BMVBS/BBR 2007b) dargelegt wie auch in den Fallstudienuntersuchungen dieser
Evaluierung erneut belegt. So ist die langfristige Starkung der Innenstadte nur in
Kooperation mit den Kleineigentiimern maglich.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost



8 Analyse von Ergebnissen und Wirkungen bezogen auf die Programmaziele

B Inallen Fallstudienstadten, die Uber Altbaubesténde verfligen, sind einzelne Altbau-
gebiete als Stadtumbaugebiete ausgewiesen. Fir diese Altbaugebiete werden —in
unterschiedlicher Intensitat und Verbindlichkeit — weit Gberwiegend Aufwertungs-
ziele und -maBnahmen in den Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
definiert. Dort, wo bislang auch der Riickbau von Altbauten verfolgt wurde, wer-
den aufgrund der weitgehenden Einschrankung des geférderten Rickbaus sowie
der mittlerweile erhéhten Sensibilitat fir den Altbaubestand die Rickbauziele
zurickgenommen, auch wenn keine unmittelbaren Marktperspektiven absehbar
sind. In einer gesamten Bewertung ist festzustellen, dass der Rickbau in Innen-
stadten in den Fallstudienstadten, die dies zum Gegenstand haben, mittlerweile
Uberwiegend geordnet verlauft. Angestrebt wird eine Entwicklung, die zu einer
Qualitatssteigerung und letztlich der nachhaltigen Stabilisierung des Quartiers
sowie der gesamten Innenstadt beitragen soll.

B FUr die Starkung der Innenstadte gibt es bislang nur vereinzelt Impulse fur die
Verbesserung weicher Standortfaktoren (vgl. BMVBS/BBR 2008a, S. 55ff). Hier ist
aus Sicht der Gutachter eine nachdriickliche Steigerung erforderlich. Angesichts der
geschilderten Problemlagen ist es gerade in den Innenstadten wichtig, ein ,Mehr
an Lebensqualitat” zu entwickeln und dieses auch offensiv zu vermarkten. Dazu
gehoren insbesondere die Erhaltung und Verbesserung der sozialen und kulturellen
Infrastruktur, der Qualitaten der 6ffentlichen Rdume sowie ein partizipatorisches
Klima der Stadtentwicklung. Bislang spielen kooperative innerstadtische Entwick-
lungsverfahren, wie beispielsweise Housing-Improvement-Districts, Business-
Improvement-Districts, Public-Private-Partnerships, Sponsoring, Stiftungen u. a. in
Stadtumbaugebieten keine oder eine noch untergeordnete Rolle.

8.7 Anpassung der stadtischen Infrastruktur

8.7.1 Bedeutung im Stadtumbau

Die Stadte und Gemeinden werden im Rahmen des Stadtumbauprozesses nicht allein
mit wohnungswirtschaftlichen und stadtebaulichen Problemen, sondern zunehmend
auch mit Fragen der Infrastrukturanpassung konfrontiert. In den vergangenen 150
Jahren war die kommunale Infrastrukturplanung vornehmlich darauf ausgerichtet,
den steigenden Anspriichen einer wachsenden Bevélkerungszahl und eines quan-
titativ und qualitativ zunehmend ausdifferenzierten Gewerbes durch einen stetigen
Ausbau Rechnung zu tragen. Angesichts der zum Teil stark sinkenden Bevélkerung
und der massiven Verschiebung in der Alterszusammensetzung stehen heute dagegen
insbesondere die ostdeutschen Kommunen bei der Entwicklung der Infrastruktur vor
vollig neuen Herausforderungen. Sinkende Einwohnerzahlen fuhren in der Regel im
Bereich der kommunalen Infrastrukturen zu steigenden Kosten je Einwohner, da der
Ruckbau der Infrastrukturen dem Umfang und dem Tempo des Einwohnerrtickgangs
nicht angemessen entsprechen kann. Zudem fuhrt der demografische Wandel dazu,
dass im Bereich der sozialen Infrastruktur insbesondere Kindertagesstatten, Schulen
sowie Pflege- und Altenheime an eine erhebliche Veranderung der Nachfragestrukturen
angepasst werden mussen (BBR 2005b, S. 2). Im Bereich der technischen Infrastrukturen
fuhren sinkende Bevolkerungszahlen und ein abnehmender Verbrauch vor allem bei
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netzgebundenen Infrastrukturen zu betrachtlichen Unterauslastungen, die sowohl die
Wirtschaftlichkeit als auch die Funktionsfahigkeit der Netze beeintrachtigen kénnen
(BBR 2005b, S. 2). Okonomische Tragfahigkeitsprobleme der jeweiligen Netze sind die
Folge (BMVBS/BBR 2006b, S. 17).

Aufgrund der andauernden demografischen Veranderungen ist davon auszugehen, dass
sich die Erfordernisse von Anpassungen der sozialen und technischen Infrastrukturen
weiterhin vergréBern werden; dieses wird auch von der Mehrzahl der Fallstudienstadte
konstatiert.

Die gravierenden Konsequenzen des Bevolkerungsriickgangs auf die stadtischen
Infrastrukturen spielten im Stadtumbauprozess lange Zeit eine untergeordnete Rolle
(BBR 2006Db, S. 4). In der Regel wurden die Probleme der technischen Infrastrukturen
erst wahrgenommen, wenn sie in ihrer Funktionsfahigkeit bedroht waren oder zu
Uberproportionalen Kostensteigerungen fuhrten (BBR 2006b, S. 4; BBR 20053, S. 18).
Gleichwohl konnten mit Verabschiedung des Programms im Jahr 2002 bereits Mittel
des Stadtumbaus fur die Anpassung der stadtischen Infrastruktur eingesetzt werden.
Die weitere Ausgestaltung des Programms in diesem Handlungsfeld wurde in Kapitel
5 dargestellt.

8.7.2 Technische Infrastruktur

Als Infrastrukturen, deren technische Funktionsfahigkeit unmittelbar von der Auslastung
abhangig ist, gelten vor allem die Trinkwasserversorgung, die Abwasserentsorgung und
die Fernwarmeversorgung (BMVBS/BBR 2006b, S. 15).

Aufgrund verschiedener Parameter (Leerstéande, Reduzierung der durchschnittlichen Be-
legungsdichte pro Wohnung, neue Geratetechniken, verandertes Verbrauchsverhalten)
ist der Wasserverbrauch in Ostdeutschland um weit Gber 70 Prozent zurlickgegangen
(Koziol 2004, S. 73). Die Unterauslastung von Abwasserleitungen fuhrt zu héheren
Betriebskosten, da ein zusatzliches Spilen der Leitungen notwendig wird. Entsteht bei
den Fernwarmenetzen eine Unterauslastung aufgrund von Wohnungsleerstand, fihrt
dies zum Anstieg des Warmetransports und zu Uberkapazitaten in den Erzeugungs-
anlagen. Dies hat zur Folge, dass die spezifischen Kosten der Fernwarmeerzeugung
(pro abgenommener Einheit) zunehmen und die 6konomische Tragfahigkeit der Netze
vermindert wird (Koziol 2004, S. 73). Auch war die Mehrheit der riickgebauten Grof3-
wohnsiedlungen durch Fernwarmesysteme versorgt, wodurch die Fernwarmeanteile
in den jeweiligen Unternehmen erheblich sinken.

Das Spektrum mdglicher MaBnahmen im Bereich der technischen Infrastruktur umfasst
MaBnahmen in der Betriebsfiihrung, Neuverlegungen, Komplettrtickbau, , Liegenlas-
sen” und alternative Lésungen. Konkrete AnpassungsmaBnahmen zur technischen
Infrastruktur spielten in der Vergangenheit in der kommunalen Praxis nur eine unter-
geordnete Rolle (BBR 2005a, S. 30). 57 Prozent der ostdeutschen Kommunen und 67
Prozent der Kommunen mit mehr als 10 Prozent Bevolkerungsriickgang sehen in der
Anpassung der technischen Infrastruktur jedoch einen planerischen Handlungsbedarf
(BBR 200543, S. 20). Auch das , Liegenlassen” wird als eine angemessene Option bewer-
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tet. Als wesentliche Griinde fur einen nicht problemadaquaten Umgang mit dem The-
ma der Schrumpfung nennt das Gutachten ,Kommunale Planungspraxis quo vadis?“
die bisher unbefriedigenden Forderbedingungen (BBR 20053, S. 30). Zudem fuhrten
Unsicherheiten in Bezug auf Finanzierungs- bzw. Férdermodalitaten von Folgekosten
zu einem Abwarten seitens der Ver- und Entsorger. Notwendige Anpassungs- und
RickbaumaBnahmen blieben aus (BMVBS/BBR 2006b, S. 42).

Von den Stadtumbaukommunen werden die notwendigen Anpassungserfordernisse
der technischen Infrastruktur zunehmend erkannt und mehrheitlich (80 Prozent) als
dringendes Problem angesehen (BMVBS/BBR 20073, S. 61). In den Fallstudienstadten
zeigt sich jedoch, dass die Anpassung der technischen Infrastruktur gegentber anderen
Zielsetzungen keine besondere Relevanz aufweist und dass die Ziele nur im geringen
Umfang erreicht werden konnten. Bislang treten in den Fallstudienstadten allerdings
auch noch keine bzw. nur in Einzelféllen Netzprobleme auf.

Mehrheitlich wird in den Fallstudienstadten davon ausgegangen, dass die Belange
der technischen Infrastruktur aus gesamtstadtischer Perspektive zukinftig starker
an Gewicht gewinnen werden. Um unter anderem die Belange der technischen und
sozialen Infrastruktur angemessen zu bericksichtigen, wurde beispielsweise in Halle
das aktuelle Stadtentwicklungskonzept unter Mitarbeit der Arbeitsgruppe zur sozialen
und technischen Infrastruktur erarbeitet. In Guben wurden vergleichsweise friihzeitig
Anpassungen des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes durch neue
Konzepte sowohl fir die Trinkwasserversorgung (Zentralisierung) als auch fur die War-
meversorgung (Dezentralisierung) vorangetrieben. Eine frihzeitige Einbeziehung der
Unternehmen erfolgte in Halberstadt. In GUstrow wurden schriftliche Vereinbarungen
getroffen. Auch in Halle unterzeichnen die Versorgungsunternehmen die Quartiersver-
einbarungen mit. Verbindlichkeit und Planungssicherheit sind, wie fur alle Akteure des
Stadtumbaus, auch fur die Versorgungsunternehmen von groBer Bedeutung.

Die Ergebnisse der Unternehmensbefragung geben Hinweise, dass aus Sicht der
Uberwiegenden Mehrheit der Wohnungsunternehmen weder technische Probleme
bei der Anpassung der technischen Infrastruktur noch hohe Folgekosten nach An-
passung der technischen Infrastruktur entstehen (Unternehmensbefragung 2007 in
Stadtumbaukommunen). Allerdings hebt auch ein Viertel der Wohnungsunternehmen
hervor, dass die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte keine Aussagen zur Anpassung
der technischen Infrastruktur treffen. Wo dies erfolgt, stimmt die Mehrheit der Woh-
nungsunternehmen den Zielaussagen zur Anpassung der technischen Infrastruktur nur
eingeschrankt zu (Unternehmensbefragung 2007 in Stadtumbaukommunen).

Als gréBtes Risiko des Bevolkerungsriickgangs wird bundesweit das Themenfeld der
Kostensteigerung fur Erhaltung und Betrieb der Infrastruktureinrichtungen (90 Prozent
der befragten Kommunen) gesehen (BBR 20053, S. 23). In diesem Zusammenhang
sind jedoch auch die kontinuierlichen Anpassungserfordernisse der Leitungstrager zu
berlcksichtigen. Mehrere Gesprachspartner in den Fallstudienstadten formulieren die
Beflirchtung, dass durch Kostensteigerungen die so genannte zweite Miete steigt.

Die Kostensteigerungen der Geblhren und Preise flr die Endverbraucher aufgrund von
StadtumbaumaBnahmen und generellen Unterauslastungen werden nur in wenigen
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Gutachten vertiefend untersucht (BMVBS/BBR 2006b, S. 22). Aus den Fallstudienstad-
ten ergibt sich ein differenziertes Bild. In Brandenburg/Havel und Guben gibt es keine
relevanten kostenmaBigen Auswirkungen auf die Bevolkerung, in Gistrow und Hal-
berstadt hingegen sind bereits Kostensteigerungen erfolgt. Zudem wird in Halberstadt
festgestellt, dass kontinuierliche Anpassungen bei dispersen Rickbautatigkeiten nur
begrenzt technisch und finanziell zu bewaltigen und somit weitere Kostensteigerun-
gen auf Dauer nicht abzuwenden sind (, Kostenremanenz”). , Zwischenlésungen”
im Stadtumbau werden von Versorgungsunternehmen kritisch beurteilt, da diese aus
deren Sicht nicht wirtschaftlich und letztendlich nicht nachhaltig sind.

Im Rahmen von Stadtumbauprozessen kénnen fur die Unternehmen der technischen
Infrastruktur kurzfristig direkte Umbaukosten und Buchwertverluste entstehen (BMVBS/
BBR 2006Db, S. 19 f.). Konkrete Kostenaussagen zu stadtumbaubedingten Anpassungs-
maBnahmen weisen insgesamt erhebliche qualitative und quantitative Bandbreiten auf,
da die Angaben zum Teil auf groben Schatzungen oder auf konkreten einzelnen Umbau-
maBnahmen beruhen (BMVBS/BBR 2006b, S. 22). Rdumlich stellt die kostengtinstigste
Ruckbaustrategie aus Sicht der technischen Infrastruktur ein Rickbaugeschehen von
den Netzenden her dar, da die mit dem flachigen Ruickbau einhergehende Reduzierung
der Netzausdehnung zu einer deutlichen Verringerung der Infrastrukturjahreskosten
fihrt (BMVBS/BBR 2006b, S. 41).

Aus dem Gutachten zur kommunalen Planungspraxis ergibt sich, dass 64 Prozent der
Kommunen einen Reformbedarf bei der Infrastrukturfinanzierung sehen (BBR 2005a,
S. 59). Die Stadte mit einem prognostizierten Bevolkerungsriickgang sehen mit 91
Prozent im Bereich der Infrastrukturfinanzierung den gréBten Reformbedarf (BBR
20053, S. 59 1.).

Als eine Fordermoglichkeit wird die Finanzierung der Kosten Uber steuerliche Vergiins-
tigungen, die Einrichtung einer separaten Infrastrukturférderung, die Ausweitung der
Forderung auf alle infrastrukturférdernden Ressorts sowie eine starkere Férderung
Uber die Bund-Lander-Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirt-
schaftsstruktur” und eine zusatzliche Heranziehung der EU-Strukturférdermittel zur
wirtschaftlichen Entwicklung diskutiert (BMVBS/BBR 2006b, S. 23 ff., gemeinsames
Positionspapier 2006, S. 5, GdW 2006, S. 1 ff.).

8.7.3 Soziale Infrastruktur

Nach den Ergebnissen der Befragung der Wohnungsunternehmen ist die Anpassung
der sozialen Infrastruktur an die veranderten Bedarfe bislang nur teilweise erfolgt und
wird noch nicht als gelungen eingeschatzt. Die groten Anpassungsbedarfe im Bereich
der sozialen Infrastruktur bestehen in den Gebieten der DDR-GroBwohnsiedlungen,
weshalb die Stadtumbaukommunen vor allem dort MaBnahmen der Aufwertung und
des Riickbaus der sozialen Infrastruktur vornehmen (BMVBS/BBR 20073, S. 56).

Grundsatzliche Strategien fr den Umgang mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

bilden Modernisierungen, Umnutzungen, Zwischennutzungen und Rickbauten mit
verschiedenen Optionen flr eine Nutzung der freigelegten Flachen.
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Nach den Ergebnissen der Studie zur kommunalen Planungspraxis (BBR 200543, S. 29)
haben 46 Prozent der befragten Kommunen Umnutzungen der sozialen Infrastruktur
vorgenommen oder beabsichtigen dies. Ein Ruckbau bzw. Abriss von sozialer Infra-
struktur wurde hingegen nur von 37 Prozent der Kommunen durchgefihrt oder soll
noch durchgefihrt werden. Kann keine direkt anschlieBende neue Nutzung fur eine
Einrichtung gefunden werden, ist eine Zwischennutzung maoglich. Erfahrungen mit
Zwischennutzungen haben gezeigt, dass ,, Kimmerer” zu einem Substanzerhalt beitra-
gen und ein positives Signal von einer erlebbaren neuen Nutzung ausgeht (BBR 2006b,
S. 7). Zudem belegen erfolgreiche Projekte der Zwischennutzung, dass Vorteile sowohl
flr den Eigentlmer als auch fur den Zwischennutzer entstehen, beispielsweise durch
die Imageverbesserung des Standortes (BBR 2006b, S. 7). Einzelne Projekte wurden
auch in den Fallstudienstadten Berlin und Halle initiiert und umgesetzt.

Insgesamt sind die Anpassung und der Rickbau von sozialer Infrastruktur bislang in
den Fallstudienstadten und den verschiedenen Umbaugebieten gegeniber anderen
Handlungsfeldern des Stadtumbaus ein eher nachgeordnetes Thema. Eine Nachnut-
zung der Gebaude ist haufig mit Schwierigkeiten verbunden und kann daher oftmals
nicht umgesetzt werden. Lediglich in Marzahn-Hellersdorf ist der Rickbau sozialer
Infrastruktur ein zentrales Thema des Stadtumbaus. Hier wurden auf der Grundlage
einer Sonderregelung die Riickbaumittel zu groBen Teilen fur Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur verwendet. Gleichzeitig wurden Aufwertungsmittel des Stadtumbau
Ost in Marzahn-Hellersdorf zur Aufwertung von sozialen Infrastruktureinrichtungen,
wie den behindertengerechten Umbau der Volkshochschule, die Neugestaltung von
Hortspielplatzen und die Schaffung von neuen Schulsportanlagen eingesetzt. Der
Ruckbau in Marzahn-Hellersdorf ist mittlerweile zum groBen Teil abgeschlossen, da
die gesetzten Ziele weitgehend erreicht sind. In RoBleben wurden beispielsweise al-
tenbezogene Einrichtungen, wie ein Alten- und Pflegeheim, saniert.

Wenngleich in den Fallstudienstadten die Relevanz dieses Handlungsfeldes gegendiber
anderen Zielsetzungen geringer ist, gehen die Akteure in den Fallstudienstadten da-
von aus, dass die Anpassung und Umgestaltung der sozialen Infrastruktur zukinftig
verstarkt an Gewicht gewinnen werden.

8.7.4 Fazit

B Rickbau und Anpassung der technischen wie auch der sozialen Infrastrukturen
werden zuknftig weiterhin und zum Teil verstarkt Themenfelder des Stadtumbaus
sein. Raumliche Umsetzungsschwerpunkte sind hierbei die GroBsiedlungen.

B Die Betreiber der technischen Infrastrukturen sind bei der Fortschreibung und Um-
setzung der Stadtumbaukonzepte in den letzten Jahren verstarkt beteiligt worden,
da die Notwendigkeit integrierter abgestimmter Strategien fur die Entwicklung der
technischen Infrastruktur erkannt wurde. Durch verbesserte Integration konnten
Ruckbaustrategien teilweise so optimiert werden, dass auch die Versorgungstrager
ihre Leitungssysteme systematischer und effizienter riickbauen konnten (z.B. in
Halberstadt). Die verschiedenen Trager der sozialen Infrastruktur sind demgegen-
Uber weniger in die Konzeptentwicklung des Stadtumbaus eingebunden. Dies ist
zukunftig gleichermaBen verstarkt erforderlich.
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B Die kontinuierlich weiter anhaltende Abnahme der Bevélkerung wird zukinftig in
hohem MaBe den Umbau (baulich und nutzungsbezogen) der sozialen Infrastruktur
erfordern. Verglichen mit der technischen Infrastruktur handelt es sich hierbei um
eher langsamere Prozesse, die einer prazisen, nachhaltigen Steuerung bedurfen.

B Die Finanzierung der schrumpfungs- und stadtumbaubedingten Rickbau- und
AnpassungsmalBnahmen geht Uber die finanziellen Handlungsspielraume der
Ver- und Entsorgungsunternehmen hinaus. Auch wenn es sich um entgelt- bzw.
gebUhrenfinanzierte Bereiche handelt, ergeben sich Grenzen fir die Refinan-
zierung Uber GebUhren und/oder Entgelte, da die finanzielle Belastbarkeit von
Haushalten durch eine Gberproportional steigende ,, zweite Miete” stark begrenzt
ist. Gleichwohl darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass betriebswirtschaft-
liche Notwendigkeiten zu laufenden Mietanpassungen oder zu Modifikationen
von Betriebskosten fuihren und Programme der relevanten Fachressorts — z. B.
mit Zustandigkeiten fir Wirtschaft, Umwelt und Energie sowie Verkehr — eine
finanzielle Unterstitzung gewahrleisten sollten. In den Fallstudienstadten wird
die Erfordernis des Ruickbaus wie auch die Erfordernis einer Berlicksichtigung von
stadtumbaubedingten Sonderlasten bestatigt.

8.8 Schaffung nachhaltiger stadtebaulicher Qualitidten

In diesem Teil der Wirkungsanalyse wird auf der Basis der Ergebnisse der Evaluierung
diskutiert, inwieweit das Programm Stadtumbau Ost der Schaffung nachhaltiger stad-
tebaulicher Qualitdten gedient hat. Hierbei wird Uber die verschiedenen Gebietstypen
und einzelnen Fallstudienstadte hinaus eine Perspektive eingenommen, die die Stadt-
entwicklung in Stadtumbaustadten insgesamt umfasst.

Das Programm Stadtumbau Ost hat entscheidende Beitrage zur Schaffung und Ver-
besserung der stadtebaulichen Situation geleistet. Zu klaren ist allerdings, in welchen
Problemdimensionen und Handlungsfeldern von stadtebaulicher Qualitat das Programm
Wirkungen entfaltet hat und wie die Effekte in den einzelnen Handlungsfeldern
aussehen. Dabei ist eine Isolierung einzelner Wirkungszusammenhange angesichts
der Komplexitat nur eingeschrankt zu leisten. Beschrieben und bewertet werden die
erreichten Effekte jedoch in Bezug auf verschiedene Programmziele.

8.8.1 Stadtebauliche Probleme und MaBnahmen zur Steigerung der
stadtebaulichen Qualitat

Die zu Beginn des Programms konstatierte Problematik hinsichtlich der stéadtebauli-
chen Situation bezog sich vor allem auf die GroBwohnsiedlungen und die Innenstadte
einschlieBlich der innenstadtnahen Wohnquartiere. In den GroBwohnsiedlungen wa-
ren sowohl die in hohem MaBe leer stehenden Gebdude mit erheblichen baulichen
Mangeln, als auch die gestalterisch-funktionalen Schwachen an den Geb&uden und
im Wohnumfeld von Bedeutung. Die Innenstadte wiesen erhebliche Sanierungsrick-
stande und hohe Leerstandsquoten auf, insbesondere im unsanierten Bestand, wobei
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insgesamt zwischen verschiedenen Gebietstypen zu unterscheiden ist. Zudem wiesen
sie funktionale Schwachen auf. Viele historische Altstadte hingegen waren als geschlos-
sene stadtebauliche Ensembles weitgehend erhalten. Darlber hinaus befanden sich
zentrale und stadtebaulich bedeutsame Platze, StraBenzuge, 6ffentliche Gebaude und
Grinanlagen in ihrer strukturbildenden Funktion fir die Stadte, trotz der bereits seit
Jahren laufenden Forderung in anderen Férderprogrammen, vielerorts noch in einem
schlechteren Zustand, als dies heute der Fall ist. Damit waren die stadtebaulichen Quali-
taten zu Beginn des Programms durch den schlechten physischen Zustand der Gebaude
und der Infrastruktur sowie durch den hohen Leerstand und eine Unternutzung stark
beeintrachtigt. Das Stadtbild war vielerorts nachhaltig negativ betroffen.

Die fur Veranderungen der stadtebaulichen Situation relevanten MaBBnahmen beziehen
sich auf mehrere Handlungsfelder und unterschiedliche Dimensionen der stadtebau-
lichen Qualitat und kédnnen im Rahmen des Stadtumbau Ost dem Ruckbau wie auch
der Aufwertung zugeordnet werden. Im Folgenden wird, auf Basis der Ergebnisse der
Fallstudienanalyse, eine Beurteilung Uber die erreichten Wirkungen des Stadtumbau-
programms vor dem Hintergrund der jeweiligen Zielsetzungen vorgenommen (u. a.
anhand der Auswertung der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte,
eigener Begehungen, Expertengesprachen und einer erganzenden standardisierten
schriftlichen Befragung).

Die Festlegung von MaBnahmen zur Verbesserung stadtebaulicher Qualitaten erfolgt
zumeist in den gebietsbezogenen Konzepten fur die Stadtumbaugebiete. Hierzu zéhlen
insbesondere die qualitative Verbesserung der 6ffentlichen Raume und verkehrlicher
Situationen, die Gestaltung von neu gewonnenen Freiflachen, die gestalterische
Aufwertung vorhandener Bausubstanz und die Platzierung qualitatvoller Neubauten.
Durch eher ,informelle” gestalterische Quartierskonzepte wie auch kommunale
Gestaltungssatzungen, Werbesatzungen oder Denkmalssatzungen sowie entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen nehmen die Stadte und Gemeinden Einfluss
auf die Stadtgestalt. Soweit eine entsprechende Planungs- und Baukultur wie auch
die notwendigen Haushaltsmittel oder Kooperationspartner vorhanden sind, werden
in Einzelfallen stadtebauliche Ideenwettbewerbe wie auch Realisierungswettbewerbe
ausgelobt, um qualitative Zeichen zu setzen und gute Beispiele zu geben.

Abbildung 8.40 spiegelt die Einschatzungen von Schlisselpersonen in den Stadt-
verwaltungen der Fallstudienstadte dartber wider, welche MaBnahmen in der
Vergangenheit zur Steigerung der stadtebaulichen (gesamtstadtischen) Qualitdten
beigetragen haben. Vier MaBnahmengruppen sind dabei von herausragender Be-
deutung:

AufwertungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum der Quartiere,
AufwertungsmaBnahmen an Wohngebauden,

Gesamtabriss von einer oder mehreren Gebaudegruppen,
weitgehender Abriss eines ganzen Quartiers.

Im Ergebnis werden die beiden im Programm angelegten Strategiestrange nachvoll-
ziehbar, namlich die AufwertungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum einerseits und der
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Abbildung 8.40: MaBnah-
men die in , starkem” und
,sehr starkem” MaBe zur
Steigerung der stadtebau-
lichen Qualitat beitragen
(Einschatzung in den Fallstudi-
enstadten)
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Quelle: Difu/IfS, Schriftliche Befragung der Stadtverwaltungen in den Fallstudienstadten 2007
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Ruckbau sowie die Aufwertung der verbleibenden Bausubstanz andererseits. Gerade
die differenzierten MaBnahmen im o6ffentlichen Raum (Neu- und Umgestaltung von
Verkehrsflachen, Platzen, Grin- und Freiflachenflachen, Freiflachen vor 6ffentlichen
Gebauden, Kinderspielplatzgestaltung) haben positive gestalterische Effekte mit hoher
Wirksamkeit erzielt, die fur die weitere Aufwertung der Gebdude einen wichtigen
Impuls gegeben haben oder geben kénnen.

Im Folgenden werden MaBnahmen und Effekte flr die Stadtstruktur insgesamt sowie
fur die Stadtumbaugebiete und 6ffentliche Raume differenziert dargestellt.

Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat und Reparatur der Stadt-
strukturen durch Riickbau, Umbau und Aufwertung

Die bisherige Umsetzung des Stadtumbauprogrammes ist in starkem MaBe durch den
Ruckbau, vor allem in GroBwohnsiedlungen, gepragt. Mit der Umsetzung der Rick-
baumaBnahmen wurden verschiedene stadtebaulich relevante Wirkungen ausgelost
bzw. Handlungsfelder berthrt:

Beseitigung von leer stehenden, dauerhaft nicht mehr benétigten Wohngebauden
mit negativen Ausstrahlungseffekten,

Reduzierung zu hoher bzw. unangepasster Dichten in GroBwohnsiedlungen und
Beseitigung von Gebduden mit unmaBstablicher Kubatur,
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B weitgehender Abriss und damit Auflésung ganzer Quartiere,

B Gewinnung von Freiflachen zur Aufwertung des Wohnumfeldes in GroBwohn-
siedlungen,

B Gewinnung von Freiflachen in innerstadtischen Quartieren zur Aufwertung des
Wohnumfeldes,

B Beseitigung von anderen Gebauden mit erheblicher negativer Ausstrahlung auf
das Wohnumfeld und die gestalterische Qualitat (z. B. Gewerbegebaude, Infra-
struktureinrichtungen) und

B Eingriffe in die Stadtstrukturen (z. B. Aufbrechen von Blockrandern), die negative
Effekte fur die stadtebauliche Qualitdt haben kénnen.

Die innerstadtische Revitalisierung, der Erhalt und die Weiterentwicklung der Stadt-
strukturen und die Schaffung stadtischer Identitat gehen in allen untersuchten Fall-
studienstadten zudem mit verschiedenen AufwertungsmaBnahmen einher. Diese
betreffen insbesondere:

B die Verbesserung der 6ffentlichen Raume (Neu- und Umgestaltung von Verkehrsfla-
chen, Platzen, Grin- und Freiflachen, Kinderspielplatze, Freiflachen vor 6ffentlichen
Gebauden und Kinderspielplatzen),

B die Gestaltung von neu gewonnenen Freiflachen,

B die gestalterische Aufwertung vorhandener Bausubstanz (AufwertungsmaBnahmen
an Wohngebauden).

Effekte fiir die Stadtstruktur

Vor dem Hintergrund der Analyse der Fallstudien, der Kommunalbefragung sowie der
Umfrage bei den Wohnungsunternehmen kann festgestellt werden, dass der Riickbau
sowie die Ubergreifenden Zielsetzungen des Stadtumbau Ost die GroBsiedlungen
insgesamt gestarkt haben. Auch wenn der Rickbau gesamtstadtisch keineswegs
immer von auBen nach innen konsequent umgesetzt werden kann, gilt vielerorts das
Leitziel Innen- vor AuBenentwicklung, das im Bereich der GroBsiedlungen zumindest
teilweise und naherungsweise erfolgreich umgesetzt wird. Ein Ruckbau von den
Randern her ist fir die Erhaltung und Herstellung kompakter und starker Stadte und
somit zur Vermeidung von stadtstruktureller Perforation von entscheidender Bedeu-
tung. Nicht zuletzt ist der Rickbau von auBen nach innen notwendig, um Kosten
der Infrastrukturen in einem bezahlbaren Rahmen zu halten. GroBwohnsiedlungen
kénnen auch nach dem Ruckbau - allerdings in reduziertem Umfang — wichtige
Funktionen (Wohnen, Dienstleistungen, soziale Infrastruktur) flr das gesamtstadti-
sche Geflige Gbernehmen.

Demgegeniber nachgeordnet, aber letztlich nahezu gleich bedeutsam kann festge-
stellt werden, dass im Zuge der Starkung der GroBsiedlungen durch den Riickbau von
auBen nach innen Wohnumfeldqualitdten insbesondere an den Randern der Sied-
lungen verbessert und damit der Ubergang von Wohnquartieren in den Naturraum
qualifiziert werden konnte. Gleichwohl muss hierbei hervorgehoben werden, dass
positive Urteile den Beginn einer Entwicklung wirdigen, aber die Ziele bei weitem noch
nicht erreicht sind. Bislang stellen sich insbesondere die Ubergange und Freiflachen
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an den Stadtrandern noch als Gestaltungs- und Moglichkeitsraume dar. Es kann wohl
begriindet behauptet werden, dass die randstadtischen GroBsiedlungen, die auch vor
dem Stadtumbau bereits eine Nahe zum Naturraum aufwiesen, keinen dringenden
Bedarf fur weitere Frei- und Grinflachen hatten. Der Stadtumbau Ost birgt jedoch die
Moglichkeit, die Freiflachen nach Ruickbau einzelner Blocke am Rand neu zu definieren
und entsprechend zu entwickeln. Zudem tragt eine Entdichtung in der Hohe, also der
Ruckbau der oberen Geschosse, wie er beispielsweise in Guben umgesetzt wurde, dazu
bei, dass der Ubergang zwischen Bebauung und Naturraum qualitatvoller gestaltet
wird und — mit geringeren Sichthindernissen — erlebt werden kann.

Die historischen Stadtkerne und die birgerlichen Grinderzeitviertel sind in der Regel
durch eine geschlossene Bebauung gepragt. Sie wurden in den letzten Jahren umfang-
reich instandgesetzt und saniert und weisen deutlich weniger Sanierungsriickstande
als Anfang der 1990er Jahre auf. Der Stadtumbau Ost hat hier bereits laufende MaB-
nahmen und Zielsetzungen des Stadtebaulichen Denkmalschutzes und der klassischen
Stadtsanierung durch AufwertungsmaBnahmen sinnvoll erganzt. Nicht nur in gréBeren
Stadten, sondern auch in Klein- und Mittelstadten, wie beispielsweise in Guben und
Brandenburg/H., wurden innerstadtische Altbaustadtquartiere stabilisiert. Sie entwickeln
sich wieder zu attraktiven Wohnstandorten und bilden damit funktionell und hinsicht-
lich der Identitatsbildung einen wichtigen Bestandteil fir eine intakte Stadtstruktur.
Hingegen konnten einfache grinderzeitliche Stadtquartiere, wie beispielsweise die
Bahnhofvorstadt in Brandenburg/H., noch nicht positiv in das Stadtgeflige integriert
werden und weisen vielerorts noch stadtebauliche Missstande auf. Der Eindruck hinsicht-
lich der Intaktheit der Stadtstruktur kann hierdurch insgesamt beeintrachtigt werden,
wenn beispielsweise der Eintritt in die Stadt (Bahnhofvorstadt) von stadtebaulichen
Problemen dominiert ist. Im Umkehrschluss stellt eine gut entwickelte und gestaltete
Eingangssituation der Stadt (Bahnhofvorstadt in Halle) eine Voraussetzung dar, um die
Stadtstruktur positiv erleben zu kénnen.

Fur die gesamte Stadtstruktur positiv auswirken kann sich die im Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzept formulierte Zielsetzung, dass kein Stadtteil aufgegeben
werden soll (z. B. Brandenburg/H.). Darin driickt sich ein Konsens aus, dass alle Stadtteile
eine Funktion und Bedeutung fur die Stadtstruktur haben und nurim Zusammenspiel eine
Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat gewahrleisten kdnnen. Dies schlieBt nicht aus,
dass RuckbaumaBnahmen in allen Gebieten durchgefihrt werden. In einzelnen Féllen
kann eine Aufgabe von Stadtquartieren des DDR-Wohnungsbaus aber zur Verbesserung
der Stadtstruktur beitragen.

Um die Qualitat der Stadtstruktur wieder erlebbar zu machen und auch den Eindruck
flachenhafter Qualitatsverbesserungen zu starken, kann es zweckmaBig sein, gezielt
Aufwertungsschwerpunkte zu definieren und dort Rickbau- und Aufwertungsmaf-
nahmen gezielt umzusetzen. Diese ,Inseln” sollten mit StraBenrdumen und —-wegen
verbunden werden. Diese vernetzte raumliche Struktur bietet die Basis fir flachenhafte
Verbesserungen und Aufwertungen.
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Effekte fir Stadtumbaugebiete und 6ffentliche Raume bzw. Platze

Da der Ruickbau tUberwiegend in den GroBwohnsiedlungen stattfand und weniger in
den Altbaugebieten, zeitigt er in erster Linie Effekte fur die GroBwohnsiedlungen. Die
Gebiete wurden durch den Ruckbau leer stehender Gebdude und den Rickbau bzw. die
Stilllegung von oberen Geschossen stabilisiert. Die Stabilisierung bzw. Starkung erfolgt
mit Blick auf die Aufwertung des Wohnungsbestands, die Beseitigung leer stehender
Gebaude, die Starkung des Gebietsimages und der Funktion als Wohnstandort. Eine
nachhaltige Verbesserung der stadtebaulichen Struktur gelingt insbesondere dann,
wenn der Rickbau durch AufwertungsmaBnahmen flankiert wird. Im WK IV in Guben
erfolgten beispielsweise umfassende RiickbaumaBnahmen fiir ganze Gebdudebldcke
sowie Segment- und Geschossriickbau, die durch umfassende AufwertungsmaBnah-
men erganzt wurden (Gestaltung der Ruickbauflachen, bedarfsgerechte Anpassung der
Bildungs- und sozialen Infrastruktur; Differenzierung des Wohnungsangebots). Zudem
wurden Gebaudestilllegungen- und Umnutzungen vorgenommen.

In den Altbaubestanden, insbesondere der Innenstadte, wurden stadtebauliche Qualitaten
durch Stadtreparaturen und damit durch den Rickbau von Wohnnebengebaduden sowie
AufwertungsmaBnahmen im Wohnumfeld und Gebadudebestand beférdert. Hierbei ist
festzustellen, dass die Aufmerksamkeit vielerorts deutlich starker auf den stadtbildpréagen-
den historischen Altstadten und burgerlichen Grinderzeitvierteln liegt als auf den einfa-
chen Grinderzeitgebieten, z. B. Bahnhofsvorstadten. Die bisherigen stadtgestalterischen
Effekte sind sehr unterschiedlich ausgepragt und wirken oftmals lediglich kleinrdumig.
Hierbei stehen die AufwertungsmaBnahmen vielfach noch am Anfang. Um stadtebauliche
Missstande zu beheben bzw. diesen entgegenzuwirken, erweist es sich als grundsatzlich
sinnvoll, kombiniert Aufwertungs- und RickbaumaBnahmen durchzufihren.

Im Rahmen der Fallstudienuntersuchung wurden SchlUsselpersonen der jeweiligen
Stadtverwaltungen zur Qualitatsverbesserung in den verschiedenen Gebietstypen befragt
(vgl. Abbildung 8.41). Hierbei erfolgen positive Beurteilungen insbesondere auf die his-

Abbildung 8.41: Einschat-
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torischen Innenstadte, wenngleich fur diese Gebiete nach wie vor groBer Handlungs-
bedarf konstatiert wird. Hier ist anzunehmen, dass die qualitativen Verbesserungen
insbesondere auf bereits durchgefthrte (und parallel noch laufende) Sanierungsvor-
haben zurtickzufhren sind. Die Qualitaten ,einfacher” grinderzeitlicher Quartiere
werden zu 40 Prozent als ,,verbessert”, jedoch auch mit 30 Prozent als , kaum bzw.
nicht verbessert” bewertet. Wie bereits in der Kommunalbefragung festgestellt, bilden
sich auch fir die ,einfachen” griinderzeitlichen Gebiete in den Fallstudienstédten
Handlungsbedarfe ab. Die Veranderung der , blrgerlichen” Grunderzeitgebiete wird
hingegen besser beurteilt. Ein Grund hierflr kdnnte die qualitatvollere Bauweise und
-substanz sein, die bei privaten Kleineigentimern zu stéarkeren Investitionen gefiihrt
hat. Die Beurteilung der Qualitatsverbesserung in den sonstigen Gebietstypen stellt
sich differenziert dar, die groBte Verbesserung wird fur die 1950er- und 1960er-Jahre-
Gebiete gesehen.

Einsatz verschiedener Fordermittel

Wie bereits in Kapitel 6.4 ausfuhrlich dargestellt, kénnen die positiven Effekte fur
die Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat in den verschiedenen Stadtquartieren
nicht allein auf den Einsatz von Programmférdermitteln des Stadtumbau Ost zurtick-
gefuhrt werden. Die stadtebauliche Qualitat der GroBsiedlungen wird im Rahmen
der Programmumsetzung , Soziale Stadt” durch AufwertungsmaBnahmen im Wohn-
umfeld (Wohninnenhof- und Freiflachengestaltung, Gestaltung 6ffentlicher Platze,
InfrastrukturmaBnahmen, z.B. an Schulen) verbessert. In den Innenstadten tragen
Forderprogramme wie das Programm , Stadtebaulicher Denkmalschutz”, die allge-
meine Stadtebauférderung oder das Programm ,, Aktive Stadt- und Ortszentren” zur
Aufwertung bei. Explizit werden hierbei nicht nur Missstande an Gebduden beseitigt,
sondern auch Defizite im 6ffentlichen Raum (fehlendes Griin in den Innenstadten,
mangelnde Gestaltung von Stadtplatzen) behoben und Probleme der Infrastruktur-
versorgung gelést (BMVBS/BBR 2008a, S. 30). In Ergdnzung zu den Fordermitteln
des Stadtumbau Ost werden vor dem Hintergrund einer ganzheitlichen Betrachtung
die Funktionalitat der Stadt und stadtebauliche Qualitdten nachhaltig befoérdert. Es
erscheint hierbei nicht sinnvoll und auch nicht méglich, den jeweiligen Férderpro-
grammen dezidiert MaBnahmen zuzuordnen, denn verschiedene Férdertdpfe und
-programme eignen sich hierbei haufig fur die gleichen MaBnahmen. Die kommu-
nale Praxis zeigt vielmehr, dass die Verantwortlichen in den Stadtumbaukommunen
auf Basis der formulierten Entwicklungsprioritaten die Férdermittel abgestimmt in
Teilgebiete und einzelne MaBnahmengruppen lenken.

Zukiinftiger Handlungsbedarf

Nach den Ergebnissen der Kommunalbefragung der Bundestransferstelle (BMVBS/
BBR 2007a) werden die dringendsten — Uber den Wohnungsleerstand hinausgehen-
den — stadtebaulichen Probleme im Bereich der Brachen in zentraler Lage, der Ver-
kehrsbelastung, den Anpassungsbedarfen der technischen und sozialen Infrastruktur
und den Funktionsméngeln in den verbleibenden Teilen der Innenstadt sowie in den
Ruckbaugebieten gesehen (vgl. Abbildung 8.42).
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8.8.2 Perspektiven der Bewohnerschaft

Die Urteile der Bewohnerschaft zur Verdnderung der Qualitaten im eigenen Wohnge-
biet konnen mit Hilfe ausgewahlter Ergebnisse der Birgerumfrage in den Fallstadten
(Sondergutachten) dargestellt werden. Hier zeigt sich, dass die Bewohner ganz Gber-
wiegend mit der Entwicklung des Stadtteils, in dem sie leben, zufrieden sind. Mehr
als 80 Prozent geben an, der Stadtumbau habe sich in den letzten funf Jahren positiv
oder sehr positiv entwickelt; das gilt fir Gebiete innerhalb wie auBerhalb der Stadt-
umbaukulisse (vgl. Abbildung 8.43).

Am besten schneiden unter den Stadtumbaugebieten im Urteil der Bewohner die
Altbaugebiete ab (sehr positiv: 30 Prozent, eher positiv: 53 Prozent, negativ: 16 Pro-
zent). Bei den Griinderzeitgebieten schatzen die wenigsten Befragten die Entwicklung
der letzten funf Jahre negativ ein (10 Prozent), aber deutlich weniger sehen eine sehr
positive Entwicklung (14 Prozent, eher positiv: 76 Prozent). Die Entwicklung in den
Plattengebieten wird zwar vergleichsweise etwas zuriickhaltender bewertet, sie erreicht
aber auch 80 Prozent positive Bewertungen.

Als Griinde fir eine positive Bewertung werden am haufigsten genannt, dass die Hauser
ein schoneres Erscheinungsbild bekommen hétten und StraBBen, Wege und Platze neu
gestaltet worden seien. Dass neue Grunflachen angelegt wurden, geben die Bewohner in
Stadtumbaugebieten haufiger als Grund fur ihre positive Einschatzung an als auBerhalb
(57 Prozent gegentber 38 Prozent). Die WohnumfeldmaBnahmen aus dem Programm
Stadtumbau Ost werden also von der Bewohnerschaft durchaus registriert und positiv
bewertet. Auch geben Bewohner von Stadtumbaugebieten haufiger an, die Versorgung
sei besser geworden (44 Prozent gegentiber 35 Prozent). Die Beflirchtung, der Riickbau
fuhre hier zu Engpassen, scheint sich also bisher nicht bewahrheitet zu haben.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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Abbildung 8.43: Einschat-
zung der Veranderung ihres
Wohngebietes durch Bewoh-
ner von Stadtumbauquartie-
ren in den Fallstudienstadten
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Als Grund flr eine negative Bewertung der Gebietsentwicklung wird am haufigsten
der Wegzug (62 Prozent) und am zweithaufigsten der Leerstand (57 Prozent) genannt.
Dass die Hauser einen zunehmend sanierungsbedurftigen Eindruck machen, spielt eine
fast ebenso wichtige Rolle (56 Prozent der Nennungen). Die Bewertungskriterien sind
fir Bewohner aus Stadtumbaugebieten kaum anders als bei solchen, die auBerhalb
der Gebietskulisse leben. Lediglich beim Wegzug ergibt sich ein Unterschied von funf
Prozentpunkten. Die starkste negative Wirkung geht also von der Tatsache aus, dass
andere Bewohner, die zum engeren raumlichen und sozialen Umfeld gehorten, das
Gebiet verlassen.

8.8.3 Fazit

B Das Programm Stadtumbau Ost hat entscheidende Beitrdge zur Schaffung und
Verbesserung der stadtebaulichen Situation geleistet. Hierzu haben sowohl Mal3-
nahmen im Bereich Ruckbau (Einzelabrisse, Gebdaudegruppen und ganze Quartiere)
als auch im Bereich Aufwertung (im 6ffentlichen Raum und an Wohngebauden)
beigetragen. Sie dienen gleichermaBen zur Steigerung der stadtebaulichen (ge-
samtstadtischen) Qualitaten.

B Die bisherigen und aktuellen Stadtumbauprozesse er6ffnen fur die Stadtumbau-
gebiete vielfaltige Chancen, die Lebensqualitdt in den Stadten und Gemeinden
zu verbessern. Diese liegen im Rahmen von Riuckbautatigkeiten z.B. in der
Gewinnung von aufgelockerten innerstadtischen Bereichen, gréBeren Frei- und
Grinflachen sowie der Ruckgewinnung von Landschaft an den Stadtrandern und
in GroBwohnsiedlungen. Die Vernetzung, Gestaltung und funktionale Besetzung
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neu gewonnener Freiflachen ist hierbei ein langfristiges Ziel, dem durch die kom-
munalen Haushaltslagen (z. B. Pflegeintensitaten von Frei- und Grinflachen) jedoch
enge Grenzen gesetzt sind.

Die Schaffung stadtebaulicher Qualitaten ist gepragt durch langfristige,
dauerhafte Prozesse, die auf breiter Basis initiiert und getragen werden. Die
Wirkungsweise verschiedener, oftmals geblndelter Forderprogramme auf die
Qualitatsentwicklung und —starkung lasst sich nicht kausal ableiten. Die einzel-
nen Bausteine des Stadtumbauprogramms sind in Teilen — z. B. Schaffung neuer
stadtebaulicher Strukturen und neuer Bebauungsformen, Ansiedlung neuer
Funktionen — wirksam, bedurfen jedoch in groBem MaBe weiterer Ausgestaltung
und Optimierung.

Die Akzentuierung der innerstadtischen Revitalisierung, der Erhalt und die Weiter-
entwicklung der Stadtstrukturen und die Schaffung stadtischer Identitat gehen in
allen untersuchten Fallstudienstadten mit differenzierten AufwertungsmaBnahmen
einher. Die bisherigen stadtgestalterischen Effekte sind daher sehr unterschiedlich
ausgepragt und wirken oftmals lediglich kleinraumig.

GroBwohnsiedlungen konnten sowohl durch Rickbau als auch durch Aufwer-
tungsmaBnahmen gestarkt und stabilisiert werden, was sowohl ihre Rolle im
gesamtstadtischen Geflige als auch als Gebietstypus betrifft. Fur die Stabilisierung
wirkt sich besonders positiv aus, wenn Rickbau- und AufwertungsmaBnahmen,
unabhangig von den Forderprogrammen, ineinandergreifen.

Altstadtkerne und burgerliche Grinderzeitgebiete sind fester Bestandteil der
Stadtstruktur und funktional bedeutsam. Ihre Rolle wurde im Stadtumbau gestarkt,
wobei die MaBnahmen zunéchst noch nicht zu einer umfassenden Verbesserung
der stadtebaulichen Qualitat beigetragen haben.

Trotz erster Effekte besteht weiterer gesamtstadtischer Aufwertungs- und Ge-
staltungsbedarf in den Handlungsfeldern ¢ffentliche Raume, Griin-, Verkehrsfla-
chen und Stadtbildpflege. Fir neu gewonnene Flachen besteht jedoch auch die
Gefahr, dass Fragmentierungen und Zasuren im Stadtkorper, verursacht durch
Brachflachen und Baullicken, mittel-, langfristig oder dauerhaft bestehen blei-
ben, da sinnvolle Nachnutzungen und/oder Investoren fehlen. Der Stadtumbau
wird weiterhin von einem konzeptionellen ,Dauerwandel” gepragt sein, in dem
teilweise Ubergangssituationen und Zwischennutzungen ein Planungsprinzip
darstellen.

Dass die Bewohner ganz Uberwiegend mit der Entwicklung des Stadtteils, in
dem sie leben, zufrieden sind, scheint den Erfolg mit Blick auf die Verbesserung
der stadtebaulichen Qualitdten und der Starkung von Wohnstandorten zu be-
legen.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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8.9 Starkung der Stadte als Wohn- und Wirtschafts-
standorte

Die Starkung der Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandorte ist als Uberlagerndes
Kernziel des Programms formuliert worden. Im Programm, als Bestandteil der Stadte-
bauférderung, stehen jedoch die Starkung und Qualifizierung von einzelnen Wohn-
standorten und somit die Starkung der Gesamtstadt im Mittelpunkt.

Die Beurteilung der wirtschaftlichen Effekte ist im Rahmen dieser Evaluierung nicht
realisierbar, da eine klare Zuordnung der programmbezogenen Effekte nicht mdglich
ist bzw. fur dieses Handlungsfeld bislang dem Stadtumbau nach sechs Jahren Laufzeit
nur vergleichsweise geringe Effekte zugeschrieben werden. Sowohl die Kommunalbe-
fragung als auch die Fallstudienbefunde weisen auf einen geringen Einbindungsgrad
der lokalen Wirtschaft in den Stadtumbau hin. Zudem stellt sich das Investitionsklima
in vielen auch von wirtschaftlicher Schrumpfung betroffenen Stadtumbaustadten
schwierig dar.

Die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Entwicklungen dokumentieren,
dass sich der Stadtumbau Ost in einer Phase befindet, in der erste stabile und belast-
bare Wirkungen festgestellt werden kénnen. Die Wohnungsmarkte beginnen sich auf
einem niedrigen Niveau zu konsolidieren. Durch den Riickbau der Wohnungstberhéange
konnte nicht nur teilweise ein weiterer Anstieg der Leerstande verhindert, sondern in
einigen Gemeinden auch ein Riickgang der Leerstande erreicht werden. DarUber hinaus
konnten Innen- und Kernstadte sowie einzelne Wohnquartiere in unterschiedlichen
Auspragungen stabilisiert und gestarkt und Aufwertungsstrategien vor Ort erfolgreich
umgesetzt werden — hierzu zahlen insbesondere qualitative Verbesserungen des 6f-
fentlichen Raumes. Es konnten Verbesserungen von Wohnstandorten erzielt werden
(z.B. durch Auflockerung der Substanz, Durchgriinung, Modernisierung, Sanierung,
qualitétvolle Erganzungsbauten), zudem hat sich das Wohnungsangebot in ostdeut-
schen Stadten insgesamt verbreitert.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens , Blrgersicht und Blrgermitwirkung im Stadt-
umbau” haben die Bewohner der Stadtumbaustadte ganz Gberwiegend den Eindruck,
dass ihre Stadte als Wohnstandorte attraktiver werden (vgl. Abbildung 8.44). Fast
die Halfte der Befragten halt dies fur voll zutreffend, ein weiteres Drittel fUr teilweise
zutreffend. Dabei macht es kaum einen Unterschied, ob die Befragten in Stadtumbau-
gebieten leben oder nicht. Am starksten ausgepragt ist die positive Wahrnehmung
der Innenstadtentwicklung, der Sanierung alter Gebaude und der Umgestaltung des
Wohnumfelds. In den einzelnen Stadten wird die Frage in unterschiedlichem MaRe
positiv beantwortet.

In den Kleinstadten ist eine gréBere Zurlckhaltung spirbar, was aber wohl weniger
baulichen, als wirtschaftlichen und Versorgungsgesichtspunkten geschuldet sein durfte.
Dass die Zustimmung in Guben und Halberstadt besonders stark ausfallt, dtrfte mit
dem durchaus eindrucksvollen Vorankommen beim Stadtumbau in den beiden Stadten
und mit der Tatsache zusammenhangen, dass hier sichtbare Verbesserungen vor allem
in der Innenstadt erreicht werden konnten.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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Fazit

B Auch wenn die Erfolge und positiven Wirkungen, insbesondere bezogen auf die Ver-
besserung der stadtebaulichen Qualitaten, noch am Anfang stehen und aufgrund
der vergleichsweise kurzen Programmlaufzeit Synergieeffekte zwischen verschie-
denen AufwertungsmaBnahmen sowie Aufwertungs- und RickbaumaBnahmen
bislang starker auf Gebiets- und MaBBnahmeebene denn fir die Gesamtstadt erzielt
werden konnten, scheint unter Berlcksichtigung der Evaluationsergebnisse die
Aussage berechtigt, dass die Stadte als Wohnstandorte gestarkt werden konnten
und sich der Stadtumbau fir die Wohn- und Wirtschaftsfunktion der Kern- und
Innenstadte positiv auswirkt. Diese Einschatzungen gelten gegenwartig noch als
Tendenzaussagen, da bislang keine belastbaren Daten vorliegen (allenfalls Binnen-
wanderungsdaten, die Zuztge in die Innen- und Kernstadte nachweisen).

Auch wenn eine positive Bewertung die Stadtumbaudebatte pragt, lasst sich die
genaue Auspragung der Starkung der Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandorte
in keiner Weise generalisieren, da diese Beurteilung in hohem MaBe multifakto-
riell ist. Zudem vollziehen sich die Stadtumbauprozesse insbesondere auBerhalb
von GroBwohnsiedlungen erheblich langsamer und stehen vor dem Hintergrund
der mangelhaften Einbindung und Beteiligung der Privateigentimer auch in den
kommenden Jahren vor weiterhin groBen Problemen und Herausforderungen.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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9 Gesamtbewertung — Zusammenfassung
der Ergebnisse

Nach sechsjahriger Laufzeit des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost soll die hier-
mit vorgelegte Evaluation dazu dienen, die Wirkungen des Programms zu erfassen und
vor dem Hintergrund der Ausgangslage sowie der Ziele des Programms zu bewerten
(,Wirkungsanalyse”). Notwendige Grundlagen dazu sind die Beurteilung der Strategie
sowie der Programmstruktur hinsichtlich Problemadaquanz und Zielgenauigkeit (,, Stra-
tegieanalyse”) sowie eine Erfassung und Bewertung des Einsatzes der spezifischen
Instrumente (,,Instrumentenanalyse”). Hinzu kommt die Bewertung der praktischen
Programmumsetzung, da das Programm Stadtumbau Ost als ,lernendes Programm*”
konzipiert und weiter entwickelt worden ist.

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost ist Teil der ,,Programmfamilie” der Stad-
tebauférderung. Dartber hinaus wird der Stadtumbau in den neuen Landern durch
flankierende Instrumente und Regelungen unterstitzt.

Ausgangspunkt der Uberlegungen zu einem allein auf die ostdeutschen Stadte aus-
gerichteten Forderprogramm waren die besonderen Problemlagen der ostdeutschen
Stadte und Gemeinden, vor allem in Folge der Teilung Deutschlands.

Im Jahr 2001 wurde — fundiert auf Daten des Mikrozensus — davon ausgegangen,
dass in Ostdeutschland — einschlieBlich Ost-Berlin — ein Leerstand von bis zu 1,0 Mio.
Wohnungen (knapp 15 Prozent des Wohnungsbestands) bestand. Zudem bestanden
durch die Konzentration der DDR-Wohnungswirtschaft auf neu zu errichtende Woh-
nungen in industriell gefertigter Plattenbauweise immer noch gravierende Instandhal-
tungs- und Modernisierungsrickstéande und Verfallserscheinungen in innerstadtischen
Altbauquartieren. Neben einem aus dem Gleichgewicht geratenen Wohnungsmarkt
bestand damit zeitgleich ein enormer Nachholbedarf zur Wiederherstellung stadtebau-
licher Qualitaten. Eine derartige historisch bedingte Sondersituation war in den alten
Landern nicht einmal ansatzweise gegeben.

Mit der Wiedervereinigung, d.h. auch mit den erheblichen Strukturbriichen in den
ostdeutschen Stadten und Gemeinden sowie den damit verbundenen groBraumigen
(,interregionalen”) und suburbanen (, intraregionalen”) Abwanderungen der Bevol-
kerung verscharfte sich die Situation hinsichtlich des Leerstandes — in Verbindung mit
wachsenden strukturellen Problemen des Wohnungsmarktes der Stadte und einer
daraus erwachsenden potenziellen Destabilisierung der Wohnungsunternehmen.

Auf der anderen Seite standen die vereinigungsbedingten Effekte der steuerlichen
Forderung und zahlreicher Foérderprogramme zur Wohnraummodernisierung, zum
Wohnungsbau sowie zur Wohneigentumsbildung, die zwischen 1991 und 1999 in
Ostdeutschland zu einem Boom des Wohnungsbaus mit ca. 690.000 neuen Woh-
nungen gefthrt haben.
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Die Kommission ,, Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundes-
ldndern” (, Lehmann-Grube-Kommission”) empfahl vor diesem Hintergrund im Jahr
2000, die Forderprogramme neu auszugestalten — weg von der Neubauférderung hin
zum Eigentumserwerb und zur Modernisierung der Bestande — insbesondere in inner-
stadtischen Quartieren. Zentraler Bestandteil der Empfehlungen war ein Programm fur
die Forderung des Abrisses von rund 350.000 leer stehenden Wohnungen (30.000 bis
40.000 Wohnungen pro Jahr).

Ausgehend von den Empfehlungen der Expertenkommission werden mit dem 2002
aufgelegten Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost folgende ehrgeizige Ziele
gesetzt:

B Beseitigung des Angebotstiberhangs an Wohnungen durch Rickbau leer stehender,
dauerhaft nicht mehr benétigter Wohnungen,

Stabilisierung der Wohnungsmarkte,

Sicherung der wirtschaftlichen Bestandsfahigkeit der Wohnungsunternehmen,
Aufwertung der Stadtquartiere und des Gebaudebestandes,

Revitalisierung der Innenstadte und Zentren,

Anpassung von sozialer und technischer Infrastruktur.

Die Wirkungen des Programms stehen allerdings in enger Wechselbeziehung mit
Effekten aus anderen Handlungsansatzen, wie:

B Altschuldenhilfe, insbesondere Hartefallregelung nach § 6a Altschuldenhilfegesetz
(AHG),

B erhohte Investitionszulage nach § 3a Investitionszulagengesetz in den Jahren 2002
bis 2004 fur Bestandsinvestitionen im innerstadtischen Altbau,

B steuerliche Forderung nach 8§ 7h und 7i Einkommenssteuergesetz,

aber auch mit anderen Programmen der Stadtebauférderung:

B Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen,
B Stadtebaulicher Denkmalschutz,
B Forderung von Stadtteilen mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt.

Hinzu kommt die Novellierung des Baugesetzbuches (2004), die die fiir den Stadtumbau
malBgeblichen §§ 171a-171d BauGB einfihrte.

Die Effekte des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost kénnen somit nicht trenn-
scharf von den Einflissen der anderen Programme isoliert werden, sondern resultie-
ren insbesondere bei der Aufwertung und bei der Verbesserung der stadtebaulichen
Qualitaten aus einem Zusammenwirken verschiedener Programme.
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9.1 Strategische Ausrichtung, Programmstruktur und
-gestaltung (,,Strategieanalyse”)

9.1.1 Handlungsrelevanz

Mit den Programmteilen Rickbau und Aufwertung reagiert das Programm auf die
spezifischen Problemsituationen in den ostdeutschen Stadten und Gemeinden mit
Wohnungsleerstand, Mangeln stadtebaulicher Qualitaten, starker Unausgeglichenheit
der Wohnungsmarkte und Existenzgefahrdung der Wohnungsunternehmen. Statt
Ausbau und Umbau unter Wachstumsbedingungen dominieren Erfordernisse zu
Ruckbau und Umbau unter Schrumpfungsbedingungen. Diese Ausgangslage konnte
durchaus als Gefahrdung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Teilrdaumen der
Bundesrepublik angesehen werden und begriindete damit ein entsprechendes ge-
samtstaatliches Handeln.

Diese Problemsituation verscharfte sich teilweise noch in den nachfolgenden Jahren.
Dies lasst die Bewertung zu, dass Handlungsrelevanz und damit Handlungserfordernisse
unabweisbar gegeben waren, die auch bei schrittweiser Umsetzung des Programms
nicht obsolet wurden, sondern ihre Bedeutung behielten. Insofern war

B die Forderung des Rickbaus von Wohnungen aus der Stadtebauférderung und
die zusatzliche Unterstltzung der besonders von Leerstanden betroffenen Woh-
nungsunternehmen im Rahmen der Altschuldenhilfe sowie

B die Férderung von AufwertungsmaBnahmen zur Stabilisierung zukunftsfahiger
Stadtteile

begrindet.

Die Tatsache, dass diese Problemlagen nicht nur in einzelnen Stadten und Gemeinden oder
fur einzelne Unternehmen auftraten, belegt die Begriindetheit des Programms Stadtum-
bau Ost als Programm fUr die ostdeutschen Stadte und Gemeinden. Die Leerstandssitua-
tion trat wie erwartet, zum Teil sogar aufgrund der durch verschiedene Bedarfsstrukturen
und Anreize verstarkten hohen Neubautatigkeit in verscharfter Form ein.

Dass eine Handlungsrelevanz fir das Programm Stadtumbau Ost gegeben war — und
auch weiterhin gegeben ist —, zeigen folgende zentrale Befunde der Wirkungsanalyse
(vgl. Kapitel 9.3):

B Die Leerstdnde konnten insbesondere in den Programmkommunen verringert
werden, zum Teil gelang auch nur eine Plafonierung der Leerstande durch Verhin-
derung eines weiteren Anstiegs (vgl. Kapitel 9.3).

B In Verbindung mit den Bedingungen der Wohnungsunternehmen nach § 6 a AHG
konnten insbesondere Leerstande in denjenigen Unternehmen adressiert werden,
die infolge der Altschulden in ihrer Handlungsfahigkeit stark eingeschrankt waren
und hohe Leerstande hatten. Es handelte sich dabei insbesondere um Leerstdnde
in den Siedlungen des industriellen DDR-Wohnungsbaus.
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B Die im Jahr 2007 verbliebenen Leerstande in den Altbaubestanden der Woh-
nungsunternehmen wie auch insbesondere der privaten Kleineigentimer zeigen
die bei Programmstart unabweisbar gegebene Handlungsrelevanz. Diese besteht
weiterhin.

B Die Sicherung und Verbesserung der stadtebaulichen Qualitdten in den Innenstad-
ten und innerstadtischen Altstadtquartieren sowie in den langfristig tragfahigen
Kernen der GroBwohnsiedlungen des DDR-Wohnungsbaus ist fir die Sicherung
der Zukunftsfahigkeit der ostdeutschen Stadte und Gemeinden und damit fur die
Entwicklung der Stadte als attraktive Wohn- und Wirtschaftsstandorte auch heute
noch zentrale Aufgabe und Zielsetzung.

B Die Handlungserfordernisse infolge unausgeglichener Wohnungsmarkte in allen
Programmkommunen wie auch in deren regionalem Kontext werden durch die
niedrigen Mietniveaus und Immobilienpreise, die geringen Marktbewegungen
und andere immobilienwirtschaftliche Indikatoren verdeutlicht. Auch steht die
wirtschaftliche Lage der Unternehmen mit einer fehlenden Rentabilitat und einem
schleichenden Wertverzehr in enger Wechselbeziehung mit den Merkmalen der
unausgeglichenen Wohnungsmarkte, die sich als Nachfragermarkte darstellten und
noch darstellen. Gefdhrdungen durch Insolvenzen waren abzuwehren oder zu ver-
ringern, um die Funktionsfahigkeit der Wohnungsmarkte insgesamt zu sichern.

B Die Wechselwirkungen zwischen Wohnungs- und Gebaudeleerstanden auf der
einen Seite, Mangeln der Gebaudesubstanz und Defiziten der stadtebaulichen
Qualitaten im Wohnumfeld wie auch in der Gesamtstadt auf der anderen Seite
zeigen die gesamthafte Handlungsrelevanz zum Zeitpunkt des Programmstarts
wie auch Uber die bisherigen Programmjahre.

Die 6konomische Ausgangslage und deren Entwicklungstendenzen — mit einem
Bruttoinlandsprodukt je Einwohner (2006) in ostdeutschen Bundesldndern von nur
ca. 70 Prozent des Bruttoinlandsprodukts von Gesamtdeutschland (Tabelle 7.1) — ver-
deutlichen ebenso wie die demografische Entwicklung mit Bevolkerungsverlusten von
ca. 6 Prozent in Ostdeutschland (Tabelle 7.5) exemplarisch die sich eher verstarkenden
Handlungserfordernisse und die Handlungsrelevanz. lhre inhaltliche Orientierung er-
fahren die Handlungserfordernisse durch die teilungs- wie auch vereinigungsbedingten
spezifischen Gegebenheiten des Wohnungsbestands, des Wohnungsleerstandes, der
Wohnungsmarktentwicklung, der stadtebaulichen Defizite sowie der wirtschaftlichen
Situation der kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen wie
auch der privaten Kleineigentiimer in den neuen Bundeslandern.

Eine Handlungsrelevanz des Programms muss hinsichtlich des Wohnungsbestands
und der Leerstandsentwicklung vor allem auch deswegen konstatiert werden, weil der
Wohnungsleerstand zugenommen hat, obwohl die Zahl der Haushalte in den neuen
Landern —trotz sinkender Bevolkerungszahl —von 2001 bis 2006 noch leicht gestiegen
ist (vgl. Kapitel 7.3.1). Dies ist auch Folge der Tatsache, dass die Baufertigstellungen
von 2001 bis 2006 mit ca. 239.000 Wohnungen (ohne Berlin) die Wohnungsabgange
durch Rickbau (202.000 ohne Berlin) Uberstiegen haben, so dass ein — wenn auch
geringfugiger — Zuwachs der Wohnungsbestande erfolgt ist (vgl. Kapitel 7.3.2). Erst
ab 2003 Uberstiegen die Abgange durch Rickbau leicht die Baufertigstellungen —
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allerdings auf einem stark gesunkenen Niveau der Baufertigstellungen. Ein Rickbau
von Wohnungen war damit zwingend erforderlich, um den wachsenden Leerstand zu
begrenzen oder schrittweise zu reduzieren und um damit die Bestandsfahigkeit der
Wohnungsunternehmen und auch die Handlungsfahigkeit der privaten Kleineigentimer
zu sichern sowie Beitrdge zur Ausbildung eines stabileren Wohnungsmarktes zu leisten.
Gleichzeitig ist Rckbau in Verbindung mit der Aufwertung zukunftsfahiger Stadtquar-
tiere zur Sicherung und Verbesserung der stadtebaulichen Qualitdten unverzichtbar.

Die grundsatzliche Handlungsrelevanz und Handlungsausrichtung des Bund-Lander-
Programms Stadtumbau Ost zeigt sich somit eindeutig darin,

B dass die Problemlagen und Aufgabenstellungen insgesamt nicht nur temporar
gegeben waren, sondern struktureller Art sind,

B dass die Annahmen hinsichtlich der Rahmenbedingungen der Wohnungsmarkt-
entwicklung eingetreten sind oder sich sogar verscharft ausgepragt haben,

B dass die Méngel der stadtebaulichen Qualitaten sich nicht nur auf einzelne Stadte,
Quartierstypen und Regionen beschrdnkten, sondern vielmehr ein weit verbrei-
tetes Phanomen mit einer Gefahrdung der Stadtstrukturen insbesondere in den
Altbauquartieren darstellten.

9.1.2 Relevanz fiir die stadtebauliche Entwicklung

Die stadtebauliche Entwicklung in den ostdeutschen Stadten und Gemeinden war
bzw. ist durch den teilweisen Verfall der Altbauquartiere sowie durch Funktions-,
Erhaltungs- und Gestaltmangel der 6ffentlichen Raume (Stral3en, Platze, Parks/ Grin-
anlagen) bestimmt. Hinzu kommen beeintrachtigende Wirkungen der mangelnden
Erhaltung von Dachern, Fassaden und Fenstern von Gebé&uden. Die stadtebaulichen
Probleme des Verfalls, der stadtebaulichen Perforation durch Abriss, der Zerstérung
von Stadtstrukturen und Stadtqualitdten, der mangelnden Sicherung von Denkmalern
und Denkmalensembles begriinden die Verknipfung von Leerstandsbeseitigung durch
Ruckbau von den Stadtrandern her mit einer gezielten Aufwertung der 6ffentlichen
Raume, der privaten oder o6ffentlichen Freirdume und Brachflachen, aber auch von
Gebauden zur Erhaltung und Starkung der Innenstadte und erhaltenswerten Stadt-
guartiere im Programm Stadtumbau Ost. Dies betrifft die stadtebauliche Gestaltung
von langfristig tragfahigen Kernen der Siedlungen des industriellen Wohnungsbaus
in gleichem MaBe.

9.1.3 Zielgenauigkeit des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost

Die stadt- bzw. gemeindebezogene Zielgenauigkeit des Bund-Léander-Programms
Stadtumbau Ost dokumentiert sich darin, dass die Programmkommunen im Vergleich
zu allen Kommunen bzw. zu den nicht in das Programm aufgenommenen Kommunen
ungunstigere Gegebenheiten hinsichtlich der demografischen Entwicklung (Abnahme
der Bevolkerungszahl), hinsichtlich der Ausgangslage wie auch der Verdnderungs-
tendenzen des Wohnungsleerstandes (Zunahme des Leerstands), hinsichtlich der
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wirtschaftlichen Entwicklung (Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort und Arbeitslosenanteil), aber beispielsweise auch hinsichtlich der kommunalen
Haushaltslage aufweisen (vgl. Kapitel 7.2).

Die Zielgenauigkeit des Programms Stadtumbau Ost ist auch deswegen gegeben, weil
die Wohnungsunternehmen mit Gberproportional hohen Leerstandsquoten und dar-
aus resultierenden wirtschaftlichen Unternehmensgefahrdungen die Hauptadressaten
der RuckbaumaBnahmen waren und sich auch als Haupttrager erwiesen haben. Die
Zielgenauigkeit fir den Ruckbau von Bestanden der Wohnungsunternehmen wird
durch die Uberlagerung des Programms Stadtumbau Ost mit den Regelungen des § 6a
Altschuldenhilfegesetz unterstrichen.

Insgesamt konzentrieren sich die Abrisse auf die nach 1970 errichteten Wohnungen
des industriell gefertigten DDR-Wohnungsbaus und damit zu 80 Prozent auf die
Wohnungsunternehmen. Nur geringflgig erfolgt ein Rickbau von Wohnungen in
Altbauquartieren und damit durch private Kleineigentimer und sonstige Wohnungs-
eigentimer. Im Hinblick auf die Zielsetzung des Abbaus von Leerstanden durch den
Ruckbau erweist sich das Programm hier als zielgerecht.

Defizite der Zielgenauigkeit bestehen bisher fir den Abbau von Wohnungsleerstanden
in den innerstadtischen und stadtebaulich wertvollen Altstadtbereichen durch deren
Aufwertung. Die Aufwertung der Altbauten konnte in den Jahren 2002 bis 2004 partiell
durch die erhéhte Investitionszulage als flankierendes Instrument des Stadtumbaus
mit einer hohen Zielgenauigkeit bei den privaten Eigentimern gestltzt werden. Die
kurze Laufzeit bedeutete aber auch, dass deren Aktivierung nur teilweise umgesetzt
werden konnte. Die eigentimerbezogene Forderung in der ausgewiesenen Gebiets-
kulisse hatte bei langerer Laufzeit die Zielgenauigkeit des Programms Stadtumbau Ost
erheblich stitzen kénnen.

Die Aktivierung der privaten Kleineigenttimer fur den Stadtumbau Ost ist insgesamt
bislang nur sehr eingeschrankt gelungen. Ursachen liegen unter anderem in der wirt-
schaftlichen Situation der privaten Kleineigentlimer sowie den zum Teil noch verbliebenen
eher pessimistischen Erwartungen hinsichtlich der Vermarktbarkeit der Wohnungen.

Das Stadtumbauprogramm ist hinsichtlich der Adressierung der Wohnungsunterneh-
men mit den gréBten wirtschaftlichen Problemen insofern zielgenau, als die Ertrags- und
Rentabilitatslage eng mit der unternehmensspezifischen Leerstandsquote korrespon-
diert. In Verbindung mit der Hartefallregelung des § 6a Altschuldenhilfegesetz ist eine
hohe Zielgenauigkeit zu unterstellen, wie die Entwicklung der Leerstandsquoten in
den Wohnungsunternehmen der Programmkommunen und dort insbesondere in den
§ 6a-Unternehmen zeigt (vgl. Kapitel 8.1). Entsprechende Belege liefert die relative Ver-
besserung der Rentabilitatssituation der Wohnungsunternehmen (vgl. Kapitel 8.3).

Die verbliebene Unausgeglichenheit von Teilsegmenten der Wohnungs- und Immobilien-
markte kann nicht als mangelnde Zielgenauigkeit interpretiert werden, da es insgesamt
relative Verbesserungen gegeben hat und weitere Verschlechterungen trotz ungiinstiger
demografischer und 6konomischer Bedingungen vermieden werden konnten.
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Fur die stadtebauliche Entwicklung stellen die Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte in den meisten Stadten ein zentrales Instrument dar. In ihnen werden die
Leitziele, Strategien und EinzelmaBnahmen des Stadtumbaus und der gesamtstadtischen
Stadtentwicklung zusammengefahrt. Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte
sind damit eine wesentliche Voraussetzung zur Gewahrleistung einer gemeinsamen
Zielorientierung der Aktivitaten der Partner aus Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft
und Versorgungswirtschaft. Sie stellen einen relativ verlasslichen Handlungsrahmen dar,
mit dem gebietsbezogen auch die Grundentscheidung festgelegt wird, ob ein Gebiet
im Grundsatz , erhalten” oder riickgebaut wird oder ob eine derartige Entscheidung
im Grundsatz noch nicht getroffen werden kann (,, Abwartegebiet”).

Die Ausrichtung der lokalen Handlungsansatze hinsichtlich Riickbau und Aufwertung
sowie Ruckfuhrung der sozialen und technischen Infrastruktur erfolgt auf der Grundla-
ge der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte. Damit lasst sich eine hohe
Zielgenauigkeit der ortlichen Programmausgestaltung gewahrleisten. Durch Fortschrei-
bung der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte ist die Zielgenauigkeit in
den Kommunen immer wieder an veranderte Rahmenbedingungen und beobachtbare
Wirkungen angepasst worden.

Dennoch muss festgestellt werden, dass programminharent durchaus Zielkonflikte zwi-
schen Zielen der Wohnungswirtschaft und stadtebaulichen Zielen dergestalt angelegt
waren und sind, dass stadtebaulich begriindete Priorisierungen eines Wohnungsrick-
baus — zum Beispiel nach dem Prinzip ,,von auBen nach innen” oder unter Aussparung
der Altbaubestdnde — mit wohnungswirtschaftlichen Erfordernissen kollidieren konnten.
Andererseits besteht bei einer rein wohnungswirtschaftlich begrtindeten Priorisierung
des Wohnungsriickbaus die Gefahr stadtebaulicher Fehlentwicklungen (z. B. Perforation
der Stadtstrukturen). Auch wenn in Einzelfallen der Umsetzung die Zielgenauigkeit der
ortlichen Programme Mangel aufweisen mag, bedeutet dies keine Gefahrdung der
strukturellen Zielgenauigkeit des Programms.

Als zielgenau kann auch die Schwerpunktsetzung des Stadtumbaus auf den Rickbau
von Uberhdngen des Wohnungsangebotes in der ersten Phase der Programmumsetzung
bewertet werden. Hierdurch konnten die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen verbessert und negativ ausstrahlende Wirkungen des Leerstandes auf das Umfeld
weitgehend verhindert werden. Ebenso ist die besondere und erfolgreiche Adressierung
der kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen insofern direkt
und indirekt programmstUtzend (gewesen), als quantitative Aspekte des Riickbaus und
qualitative Verbesserungen einzelner stadtebaulicher Situationen erreicht und in Politik
sowie Offentlichkeit kommuniziert werden konnten (vgl. BMVBS/BBR 2007a). Auf der
anderen Seite zeigt sich aber auch, dass die Zielgenauigkeit fur stadtebauliche und
wohnungswirtschaftliche Gegebenheiten mit vielen privaten Kleineigentimern und
Einzelakteuren bisher begrenzt ist. Dies gilt insbesondere flr Innenstadt-, Altstadt- und
Grunderzeitquartiere, in denen private Kleineigentimer dominieren. Der Programmteil
Ruckbau kann vor diesem Hintergrund nach sechsjahriger Programmlaufzeit hinsichtlich
der Handlungsrelevanz und Zielgenauigkeit belastbar beurteilt werden.

Dies ist fur den Programmteil Aufwertung wegen der komplexen Wechselbeziehun-
gen mit dem Ruckbau, aber auch mit den infrastrukturellen Gegebenheiten und den
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jeweiligen funktionalen teilrdaumlichen Bedingungen (Wohngebiete, Mischgebiete,
innerstadtische Kernbereiche usw.) erst in Ansatzen moglich. Man kann feststellen,
dass Aufwertungsmittel bislang zu einem groBen Teil in Siedlungen des industriellen
Wohnungsbaus eingesetzt wurden und dort zu einer Sicherung und Verbesserung
der zukunftsfahigen Kerne der Siedlungen fuhren sollten. In den innerstadtischen
Altbauquartieren, deren Entwicklung differenziert verlduft, wurden neben Aufwer-
tungsmaBnahmen des Stadtumbaus meist wohnungsbezogene Forderangebote und
andere Programme der Stadtebauférderung genutzt. Angesichts des verbliebenen
Leerstands insbesondere im unsanierten Altbaubestand besteht jedoch weiterhin
groBer Handlungsbedarf. Es ist davon auszugehen, dass in der zweiten Phase der
Programmumsetzung eine starkere Akzentuierung zugunsten der Aufwertung der
Innenstadte und innerstadtischer Altbauquartiere erfolgt. Die MaBnahmeneffekte der
Aufwertung sind somit stark von spezifischen Rahmenbedingungen wie auch von Pro-
grammkonstellationen abhangig und treten in ihren gegenseitigen und synergetischen
Wirkungen erst langfristig ein.

Dennoch kann konstatiert werden, dass MaBnahmen der Aufwertung insbesondere
in Altbauquartieren, aber auch in Siedlungen des industriellen Wohnungsbaus erheb-
liche positive Wirkungen auf Quartiers- und Stadtqualitaten haben kénnen, wenn sie
inhaltlich abgestimmt und in der zeitlichen Folge konsequent umgesetzt werden. Es
ergeben sich dann ausstrahlende Effekte auf das engere stadtebauliche Umfeld. Trotz
der verbleibenden Aussagenunsicherheiten zeigt sich somit eine Bewahrung des Pro-
grammteils Aufwertung hinsichtlich Handlungsrelevanz und Zielgenauigkeit.

9.1.4 Adressatenorientierung des Programms
Die zentralen Adressaten des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost sind

B die Stadte und Gemeinden,

B die kommunalen Wohnungsunternehmen und die Wohnungsbaugenossen-
schaften,

m  die privaten Kleineigentimer,

B die Trager der sozialen Infrastruktur sowie

B die Trager der Ver- und Entsorgungswirtschaft.

Wie die Beteiligung der Stadte und Gemeinden am Wettbewerbsverfahren zeigt,
sind die Stadte und Gemeinden durch die Lander im Programm Stadtumbau Ost
gleichermaBen zielgenau wie auch in aller Breite adressiert worden. Die Anzahl der
Programmgemeinden mit ihren Programmgebieten zeigt dies entsprechend (vgl.
Kapitel 5.1.1). Dabei haben die Lander unterschiedliche Strategien der Adressierung
verfolgt und damit auch unterschiedliche Problemkonstellationen in den Vordergrund
der Programmumsetzung gestellt (vgl. Kapitel 4).

Entscheidend ist allerdings nicht die Anzahl der Programmgemeinden, sondern vor
allem die Problemintensitat hinsichtlich Wohnungsleerstanden, Bestandsgefahrdungen
von Wohnungsunternehmen, demografischer und 6konomischer Entwicklungen und
auch hinsichtlich der trennungsbedingten stadtebaulichen Defizite.
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Die kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen sind insofern
besonders intensiv und zielgenau adressiert worden, als in Verbindung mit § 6a AHG
besondere Anreize zum Rickbau von Wohnungen bei hohen Leerstandquoten und
wirtschaftlicher Gefahrdung der Unternehmen gesetzt worden sind. Zudem waren die
Wohnungsunternehmen sowohl auf Bundes- und Landesebene wichtige Partner einer
sachgerechten Programmformulierung und auf der lokalen Ebene sehr frith handlungs-
und entscheidungsfahige Partner bei der Erarbeitung und schrittweisen Umsetzung
Integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte. Demgegendber ist festzustellen,
dass insbesondere die fir die Altbaubestdnde relevanten privaten Kleineigentiimer
nicht ausreichend adressiert worden sind und damit faktisch auch nicht ausreichend
erreicht werden konnten.

Die Trager der sozialen Infrastruktur wie auch der Ver- und Entsorgungswirtschaft sind
—wenn auch erst mit zunehmender Intensitat — vor allem im Rahmen der Erarbeitung
der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte sowie deren Fortschreibun-
gen erreicht und eingebunden worden. lhre Belange fanden bei der Ausrichtung von
Ruckbaustrategien vermehrt Berlcksichtigung. Die mit der Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauférderung 2006 erfolgte Aufstockung der Programmmittel fir die Rtckfuh-
rung von sozialen Infrastrukturen (z. B. Kindergarten, Schulen) und von Netzen der
Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen zeigt die wachsende Aufmerksamkeit fir die
entsprechenden Stadtumbauaufgaben. Die Anpassung und Ruckfihrung der stadti-
schen Infrastruktur ist zudem seit Beginn des Programms im Rahmen des Programmteils
Aufwertung (mit kommunalem Eigenanteil) forderfahig.

9.2 Umsetzung und Einsatz der Instrumente

Zur Analyse und Beurteilung der Umsetzung des Programms und des Einsatzes ver-
schiedener Instrumente wurden insbesondere betrachtet:

B die Erarbeitung und der Einsatz Integrierter stadtebaulicher Entwicklungskon-
zepte,

B Handlungsansatze des Planungs- und Umsetzungsmanagements,

B die damit in engem Zusammenhang stehenden Beteiligungs- und Entscheidungs-
prozesse sowie

B der Einsatz finanzieller und rechtlicher Instrumente.

Die Evaluation dieser Instrumente hat im Wesentlichen den Charakter einer Prozes-
sevaluation, da durch diese Instrumente und deren Einsatz die Umsetzung des Bund-
Lander-Programms unmittelbar beeinflusst wird.

9.2.1 Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Die Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte sollen im Rahmen der 6rtlichen
Vorbereitung und Umsetzung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost zielorien-
tierende, rahmensetzende und lenkende Funktionen Gbernehmen. Sie sind Grundlage
der MaBnahmenentwicklung und der Umsetzung in den Handlungsfeldern Ruickbau,
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Aufwertung, Ruckfuhrung bzw. Anpassung von Infrastrukturen und SicherungsmaB-
nahmen sowie gleichermafBen der Finanzierungskonzepte. Grundlage und gleichzeitig
Bestandteil der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte sind Analysen der
Ausgangslagen sowie Prognosen der voraussichtlichen Veranderungen der Rahmen-
bedingungen der Stadtentwicklung hinsichtlich Bevélkerungs- und Haushaltszahl,
Wohnungsbestanden und Wohnungsleerstand.

Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte stellen im Grundsatz keinen neuen
methodischen Ansatz dar, sie sind im Regelfall als informelles Instrument Bestandteil
der Stadtentwicklungsplanung. Neu und innovativ ist aber die Tatsache, dass die
Aufstellung von Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im Grundsatz
Fordervoraussetzung ist. Dabei sollten an der Aufstellung alle fir den Stadtumbau Ost
relevanten Akteure mitwirken. Neu ist vor allem auch die enge Anbindung der Integ-
rierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte an FinanzierungsmaBnahmen und an
die Umsetzung, wie sie im Besonderen Stadtebaurecht sonst nur bei Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen tblich ist.

Im Rahmen der Kommunalbefragung des IRS, aber auch der Befragung der GdW-
Unternehmen sowie der privaten Kleineigentiimer zeigt sich ebenso wie in den
Fallstudienstadten eine relativ hohe Wertschatzung der Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte. Wenn auch zum Teil an der Tiefe und Begriindetheit der Inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte der ersten Generation Kritik geduBert
wird, Gberwiegt Ubereinstimmend eine hohe Positiveinschatzung. Diese betrifft insbe-
sondere die Wirkungen als orientierende und verlassliche Verabredungsgrundlagen,
die gleichermaBen problem- und zielorientiert sind.

GegenUber den ersten Konzepten sind die Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte der zweiten Generation hinsichtlich belastbarer Daten- und Prognosegrund-
lagen erheblich fundierter. Insbesondere sind die Einschatzungen der zuklnftigen
Entwicklungstendenzen (,,Prognosen”) begrtindeter und verlasslicher. Dennoch haben
die zum Teil schon im Rahmen des Bundeswettbewerbs Stadtumbau Ost erarbeiteten
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte eine wichtige orientierende und
anstoBende Funktion fur den Stadtumbau der Jahre 2002 bis 2006/2007 gehabt.
Diese Jahre der ersten Vorbereitungs- und Umsetzungsschritte dienten gleichzeitig als
.Lernphase” fir eine Weiterentwicklung, Modifikation und Ergdnzung des Instruments
der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte der zweiten Generation.

Es wird erkennbar, dass die Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte fir ei-
nen zielorientierten, effektiven und effizienten Weg des lokalen Stadtumbaus auch fiir
die Zukunft unverzichtbar sind und daher als Ziel-, Handlungs-, MaBnahmenkonzepte
und als verlassliche Verabredungsgrundlagen kontinuierlich fortgeschrieben werden
mussen (z. B. alle drei bis funf Jahre).

Vor dem Hintergrund einer fur die Aufstellungsphase zu konstatierenden unzureichen-
den Beteiligung der privaten Eigentimer sind fir den weiteren Prozess des Stadtumbaus
Ost die Information und die Kommunikation sowie die aktivierende Beteiligung deut-
lich zu verbessern. Dazu sollten und kénnten die Erarbeitung von Quartierskonzepten
sowie der Einsatz neuer aktivierender und einzubindender Instrumente wie ,Housing
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Improvement Districts” bzw. Kooperationen in Form von Eigentimerstandortgemein-
schaften eine unterstiitzende Rolle spielen.

Dennoch bleibt trotz der grundsatzlichen Positiveinschatzung des Instrumentes der
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte in der praktischen Handhabung
die Kritik, dass zum Teil eine hinreichende Konkretisierung fehlt, um alle Alltagsfragen
und -entscheidungen zielorientiert und effizient fundieren zu kénnen.

9.2.2 Planungs- und Umsetzungsmanagement

Das Aufgabenfeld des Stadtumbau Ost erfordert seit Beginn der Programmlaufzeit
eine Bewaltigung zusatzlicher Aufgaben bei allen Prozessbeteiligten, insbesondere
bei den Kommunalverwaltungen und der Wohnungswirtschaft. Auf diese Aufgaben
waren die Kommunalverwaltungen oder auch die Wohnungsunternehmen weder
personell noch organisatorisch, weder hinsichtlich Aufbauorganisation noch hinsicht-
lich Ablauforganisation eingerichtet. Trotz dieser Ausgangslage ist es in den meisten
Stadten und Gemeinden sehr frihzeitig und sehr dauerhaft gelungen, die Aufgaben
des Stadtumbaus, wie insbesondere die Erarbeitung von Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten, die Konzeption von Umsetzungsstrategien und Umsetzungs-
schritten, die Organisation und Steuerung des Umsetzungsprozesses sowie das Moni-
toring sachgerecht und weitgehend effizient zu leisten.

Dabei zeigte sich, dass es zweckmaBig ist, orts- und situationsspezifische organisatori-
sche wie auch prozessuale Losungen zu wahlen, auszugestalten und umzusetzen. So
kann es gleichermafBen zweckmaBig und wirkungsvoll sein,

B eine Steuerungsstelle mit Stabsstellenfunktion in der Kommunalverwaltung — bei-
spielsweise im organisatorischen Umfeld des Blrgermeisters / Oberblrgermeisters —
einzurichten und damit Stadtumbau zur ,,Chefsache” zu machen oder

B einen externen Projektsteuerer/Projektmanager flr den Stadtumbau einzuschalten
und diesen mit einer Moderatorenfunktion zu versehen (,,Beauftragte”, Rolle und
Aufgaben von ,, Stadtumbaugesellschaften”).

Gleichzeitig hat sich die Einrichtung von kontinuierlich arbeitenden Arbeitsgrup-
pen/-kreisen unter Einbindung der wesentlichen Prozessbeteiligten wie Stadtverwal-
tung, Kommunalpolitik, Wohnungsunternehmen, Vertreter der privaten KleineigentU-
mer, lokale Wirtschaft, Ver- und Entsorgungswirtschaft, Trager der sozialen Infrastruktur
usw. als zweckmaBig und vorteilhaft erwiesen.

Im weiteren Prozess des Stadtumbaus kénnten und sollten weniger eine spezifische
Aufbau- und Ablaufstruktur gefordert werden als vielmehr der Nachweis Gber die
Existenz und bisherige Bewahrung dieser Strukturen bzw. Uber eine Anpassung an
veranderte Anforderungen und Rahmenbedingungen. Dabei ist darauf zu achten, dass
zunehmend auch Strukturen ausgestaltet werden massen, die eine ausgepragte Eignung
fur Probleme, Aufgaben und Beteiligtenstrukturen der Altbauquartiere aufweisen. Dies
bedeutet, dass neben der Aktivierung von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
und von Wohnungsbaugenossenschaften, die insgesamt und insbesondere fur die
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Quartiere des DDR-Wohnungsbaus vollstandig und weitgehend stabil gelungen ist,
vor allem Beteiligte wie die privaten Kleineigentimer verstarkt aktiviert und dauerhaft
eingebunden werden. Mit den eher schwieriger werdenden Aufgaben bzw. der schwie-
riger werdenden Umsetzung gewinnt das Planungs- und Umsetzungsmanagement
eine zunehmende Bedeutung. Mit diesem kann und muss auch einer potenziellen
Beteiligungsmudigkeit, einer sich verstarkenden Wirksamkeit von Partialinteressen
und dem scheinbar abnehmenden Handlungsdruck mit dem Ziel einer stringenten
und zigigen Umsetzung entgegen gewirkt werden.

In den meisten Stadten und Gemeinden kénnen die eingespielten Prozesse und Struk-
turen auch weiterhin genutzt oder gezielt weiterentwickelt werden. Dies sollte nach
den vorliegenden Erfahrungen vor allem in klaren und verbindlichen Verabredungen
zwischen allen beteiligten Partnern erfolgen und die spezifischen értlichen Gegeben-
heiten berlcksichtigen.

Die bisher sehr eingeschrankte Mitwirkung von privaten Kleineigentiimern, zum Teil
auch von Unternehmen, die gréBere Wohnungsbestande in jungster Zeit aufgekauft
haben, muss bei der zuktnftigen Ausgestaltung der Prozesse, Abldufe, Zustandigkeiten
und Beteiligungen verstarkt Bertcksichtigung finden.

9.2.3 Bewertung der rechtlichen Instrumente

Nach Einschatzung der meisten Akteure und Beteiligten ist das bau- und planungs-
rechtliche Instrumentarium, dort insbesondere das sanierungsrechtliche Instrumen-
tarium, ausreichend und bedarf im Grundsatz — zumindest derzeit — keiner weiteren
Ausgestaltung und Modifikation. Dies gilt auch fir die Regelungen der Novellierung
des Baugesetzbuches 2007. Entscheidend sind vielmehr eine értliche Ausschépfung
der Méglichkeiten sowie ein Transfer der Erfahrungen des Einsatzes im Rahmen eines
interkommunalen Erfahrungsaustausches.

Am ehesten werden Unklarheiten und Handlungsprobleme fr die Grundstticksbewer-
tung unter den Konditionen von Nachfragermarkten oder fir Kindigungsmaglichkei-
ten von Mietvertragen in Zusammenhang eines Umnutzungsinteresses benannt. Ein
weiterer Sachverhalt, der nach den Expertengesprachen gepruft werden sollte, bezieht
sich auf die Bindung der Stadtumbauvertrage an Gebietsausweisungen nach § 171c
BauGB. Dabei wird der praktische Nutzen dieser Bindung in Frage gestellt. Tendenziell
wird eine Entkoppelung empfohlen.

Fur Altbauquartiere in den Innenstadten und in den griinderzeitlichen Stadterweiterun-
gen sind im Grundsatz die planungsrechtlichen Instrumente ausreichend. Die Wirkungen
einer méglichen Anwendung bleiben aber weitgehend , begrenzt”, da die wesentlichen
Voraussetzungen fur eine Anwendung und fur flachenhafte Effekte nicht ausreichend
erflllt sind. Diese fehlenden Voraussetzungen umfassen insbesondere

B eine ausreichende wirtschaftliche Grundlage/ Leistungsfahigkeit der Eigentimer,

B ein Vertrauen der privaten Kleineigentimer in die mittel- und langfristige Tragfa-
higkeit der stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Entwicklungskonzepte
des jeweiligen Quartiers,
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B die Erkenntnis und Uberzeugung, dass ein standértliches Zusammenwirken aller
Akteure, wie beispielsweise Stadtpolitik, Stadtverwaltung, Wohnungsunternehmen,
Wirtschaft, Trager der sozialen und technischen Infrastruktur und vor allem der
(Uberwiegenden) Gesamtheit aller privaten Kleineigentimer wie auch der Bewoh-
nerschaft, notwendig ist, um tragfahige Konzepte zu erarbeiten und nachhaltige
Wirkungen zu erzielen.

Zur Sicherung entsprechender Voraussetzungen gewinnen nach Auffassung aller Ge-
sprachspartner und Befragten in den Stadten und Gemeinden vor allem Instrumente
der Organisation und des Prozessmanagements eine besondere Bedeutung. Diese
konnten im Grundsatz — wenn auch mit anderen Inhalten (Finanz- und Investitions-
beratung, Aushandlung von multilateralen Vereinbarungen zur Umsetzung und zu
Umsetzungsbedingungen) — im Sinne eines Stadtumbaumanagements Anleihen beim
»Quartiersmanagement” der ,Sozialen Stadt” nehmen. Die Kosten fur Konzeption,
Management und vereinbarungsbasierte Umsetzungsschritte kénnen zum Teil aus
Mitteln des Stadtumbaus (Teil Aufwertung) finanziert werden. Dabei handelt es sich
Uberwiegend um die Konzeption, Aushandlung, Konkretisierung und Umsetzung von
informellen Instrumenten wie

B  Grundstlckstausch,

B Grundstlckslberlassung,

B KostenlUbernahme von Abwicklungskosten (z. B. Grunderwerbssteuer, Notariats-
kosten),

B Bildung von Eigentiimerstandortgemeinschaften sowie

B Finanzmittel mit Anreizfunktionen fir Beteiligungen und

B Finanzmittel fur begleitendes Prozess-, Vereinbarungs- und Umsetzungsmanage-
ment.

In diesem Zusammenhang sollten kooperative Ansatze und Instrumente wie EigentU-
merstandortgemeinschaften vertieft untersucht, unter geeigneten Bedingungen unter-
stltzt und starker als bisher fur die Aufwertung der innerstadtischen Altbauquartiere
genutzt werden.

9.2.4 Bewertung der finanziellen Instrumente

Die zielkonformen Effekte des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost beruhen auf
einer grundsatzlichen Eignung der finanziellen Instrumente. Dabei zeigt sich, dass
landesspezifische Ausgestaltungen hinsichtlich der raumlichen Konzentration des Ein-
satzes von Stadtumbaumitteln —z. B. nach ortlicher Leerstandssituation, zentral6rtlicher
Funktion der Gemeinden, GemeindegréBe —wie auch hinsichtlich der Gewichtung von
Ruckbau und Aufwertung situationsgerecht maéglich sind.

Die Effekte des Ruckbaus — gleichermaBen durch kommunale Wohnungsunterneh-
men wie durch Wohnungsbaugenossenschaften — erhalten ihre Fundierung und ihre
mengenmaBige Ausgestaltung in Wechselwirkung mit den Regelungen des Altschul-
denhilfegesetzes — insbesondere mit der Hartefallregelung nach § 6a AHG.
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Die von den Landern jeweils gewahlten Moglichkeiten einer pauschalisierten oder
einer fallbezogenen ,spitzen” Abrechnung des Ruckbaus zeigen faktisch und nach
Urteilen der Befragten ihre prinzipielle Eignung. Auch der Pauschbetrag steht nicht
grundsatzlich in Frage. Problematisch erscheint vor allem aber die zeitliche Abwicklung
—insbesondere hinsichtlich der haushaltsbedingten Verzégerungen der Auszahlungen.
Dies erschwert eine kontinuierliche Abwicklung des Stadtumbaus und verringert die
Verlasslichkeit der Umsetzung. Weniger das Grundprinzip erscheint demnach modi-
fizierungs- und erganzungsbedurftig als die zeitliche und rdumliche Abwicklung und
damit die Kalkulierbarkeit fur alle Beteiligten.

Die Integration der Kosten des Umzugsmanagements, der Umzugshilfen, einer Nut-
zungsentschadigung oder einer einfachen Wiederherrichtung und Begriinung der
Abrissflachen in die Abrisspauschale erleichtert nach Uberwiegender Meinung die
verwaltungsmaBige Handhabung.

Insgesamt kann die Handhabung der finanziellen Instrumente des Programmteils
Ruckbau als leistungsfahig und sachgerecht beurteilt werden.

Bei der derzeitigen wie auch der mittelfristig zu erwartenden Situation der Woh-
nungsmarkte in den meisten Stadten der neuen Bundeslander, die auch weiterhin
Nachfragermarkte bleiben, ist nicht auszuschlieBen, dass private Kleineigentiimer
keinen d6konomischen Anreiz zur Aufwertung von Wohngeb&uden und von deren
privaten Umfeld oder zum Abriss und zur Investition in Nachfolgenutzungen sehen. Die
Wirksamkeit der Investitionszulage von 2002 bis 2004 nach Investitionszulagengesetz
setzte einen derartigen Anreiz, der in diesen Jahren entsprechende Wirkungen zeigte.
Insofern stellte die Investitionszulage ein flankierendes Instrument zur Sicherung der
Wirksamkeit des Mitteleinsatzes aus Stadtumbau Ost dar. Bei der Investitionszulage
waren , Verlasslichkeit” der Mittelbereitstellung und Ausschluss selektiver Effekte
weitgehend gewahrleistet.

Fur den Programmteil Aufwertung wird erkennbar, dass Wirkungen vor allem erst
aus einer raumlichen Nachbarschaft oder auch einer raumlichen Uberlagerung von
verschiedenen Programmelementen der Forderfamilie Stadtebauférderung zu erzielen
sind. Dabei handelt es sich um MaBnahmen des Stadtebaulichen Denkmalschutzes, der
Stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen und/oder der Sozialen Stadt.
Insbesondere bei den Stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen zeigte
sich allerdings die Schwierigkeit der kommunalen Gegenfinanzierung in der Hohe eines
Drittels. Die Bedeutung der Ausschépfung der Optionen zur Programmbundelung bzw.
Programmkombination wéachst mit dem Gewicht des Programmelementes Aufwertung
im Rahmen des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost und einer verstarkten Orien-
tierung der Programmumsetzung auf die Altbauquartiere.

Insgesamt ist festzustellen, dass der verfigbare Kanon der finanziellen Instrumente ge-
eignet war und in den Grundziigen auch weiterhin geeignet ist. Die Handhabung weist
allenfalls im Detail, aber nicht im Grundsatz Schwachen auf. Unter Bertcksichtigung
maoglicher gradueller Veranderungen der Wohnungsmarkte wie auch der wirtschaftli-
chen Situation der Wohnungsunternehmen sowie der privaten Kleineigentimer sind
jedoch Anpassungserfordernisse und -moglichkeiten zu Gberprifen.
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9.3 Erreichen der Zielsetzungen (Ergebnis- und
Wirkungsanalyse)

9.3.1 Reduzierung des Leerstandes

Bis Ende 2007 wurden mit Mitteln des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
ca. 198.000 Wohnungen rickgebaut. Hinzu kommen ca. 24.000 mit Férderung aus
Landerprogrammen riickgebaute Wohnungen. Die Rickbauten betrafen weitgehend
Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus und damit der Wohnungsunternehmen,
kaum aber Altbaubestande des Baualters vor 1949 und damit auch kaum Privateigen-
timer. Angesichts der bisherigen Rickbauzahlen kann davon ausgegangen werden,
dass bei Aufrechterhaltung der jahrlichen Rickbauzahlen von 30.000 bis 40.000
Wohnungen das Programmgziel, 350.000 Wohnungen zurickzubauen, bis 2010/2011
naherungsweise erreicht werden kann.

Trotz der Anstrengungen der Partner auf allen foderalen Ebenen wie auch der Woh-
nungswirtschaft ist als zentraler Befund festzustellen, dass der Leerstand seit 2001
nur leicht gesunken ist. Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost ist allerdings in
der Gesamtheit insofern uneingeschrankt wirksam, als ein Zuwachs des Leerstandes
vermieden werden konnte.

Fur die Zielerreichung des Stadtumbau Ost hinsichtlich des Leerstandes spricht auch die
Befundlage, dass in den Programmkommunen —im Vergleich zu den tbrigen Kommu-
nen —trotz der vergleichsweise ungtinstigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
der Leerstand stabilisiert oder sogar Uberproportional reduziert werden konnte. Mit
den seit 2001 deutlich erhdhten Wohnungsabgédngen (Rickbau) korrespondierte ein
starker Bevolkerungsverlust, so dass das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage in etwa
konstant blieb oder sich das Uberangebot an Wohnungen nur leicht reduzierte — mit
einer Reduktion des Leerstandes um 1,4-Prozentpunkte auf 14,6 Prozent — allerdings
mit landesspezifischen Pragungen.

Der Ruckgang der Leerstande betrifft vor allem die GdW-Wohnungsunternehmen.
lhre Leerstandsquote ging von 2002 bis 2007 von 16,2 um 5,2 Prozentpunkte auf
11 Prozent zurlick. Dabei haben sich die Ruckbauten nur zum kleineren Teil in einer
sichtbaren Reduzierung des Leerstands niedergeschlagen. Zum gréBeren Teil sind die
Effekte der Rickbauten darin zu sehen, dass durch sie die weiter zurtickgehende
Nachfrage ausgeglichen wurde. Ohne den Stadtumbau waren die Leerstandsquoten
der Unternehmen nicht nur nicht gesunken, sie waren vielmehr weiter angestiegen
(um ca. 4,2 Prozentpunkte). Besonders groB ist dieser Effekt bei den § 6a AHG-
Unternehmen, deren Leerstandsquote ohne den Rickbau um 6,5 Prozentpunkte
gestiegen ware.

Dennoch verbleiben sowohl in den § 6a-AHG-Bestanden in den Programmkommunen
als auch in den Programmkommunen insgesamt héhere Leerstéande (2006) als in den
Bestanden der GdW-Wohnungsunternehmen insgesamt®’. Von den Leerstanden sind
49 Prozent nicht marktaktiv, aber 51 Prozent durchaus marktaktiv.
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In den Altbaubestanden ist die Leerstandsquote nach wie vor héher (19 Prozent) als
in den Bestanden des DDR-Wohnungsbaus (14 Prozent). Fir die Investitionen privater
Eigentlimer haben die Mittel aus dem Programm Stadtumbau Ost bisher nur geringe
Wirkungen gehabt.

Aus dieser Befundlage

B der Verhinderung eines Zuwachses des Leerstandes,

B einer Uberproportionalen Reduktion der Leerstande in den Programmkommunen
und dort in den GdW-Unternehmen,

B eines Uberproportionalen Ruickgangs der Wohnungsbestande in Programmkommu-
nen mit dem héchsten Leerstand 2005, mit einem hohen Bevélkerungsrickgang
und mit einer Lage in schrumpfenden Regionen,

B einer immer noch Uberproportional hohen Leerstandsquote (2006) bei GdW-
Unternehmen der Stadtumbaukommunen (Ursache sind die hohen Leerstands-
quoten der § 6a AHG-Unternehmen, von denen noch mehr als 50 Prozent eine
Leerstandsquote von mehr als 15 Prozent haben),

B eines Uberproportionalen Rickbaus durch GdW-Unternehmen mit zusatzlicher
Altschuldenhilfe (81 Prozent des Ruckbaus durch GdW-Unternehmen, davon
87 Prozent durch § 6a AHG-Unternehmen),

zeigt sich die hohe Zielgenauigkeit und Wirksamkeit des Programms Stadtumbau Ost
im Programmteil Rickbau.

Eine bislang eingeschrankte Wirksamkeit des Programms bei der Reduzierung des
Leerstandes muss allerdings fir die Altbauten der Wohnungsunternehmen wie auch
der privaten Kleineigentimer konstatiert werden, da tberproportional hohe Leerstands-
guoten verblieben sind. Dabei konzentriert sich der Leerstand auf nicht modernisierte
Bestande und betrifft bei privaten Kleineigentimern im Regelfall nicht nur einzelne
Wohnungen, sondern haufig ganze Hauser (50 Prozent der Hauser mit Leerstand von
mehr als 40 Prozent der Wohnungen; 8 Prozent mit Leerstand von 50-100 Prozent
der Wohnungen; 9 Prozent mit Totalleerstand). Der Ruckbau von Wohnungsbestan-
den aus der DDR-Zeit und damit von Bestdnden der GdW-Unternehmen hat bisher
nicht — wie zum Teil erwartet — zu einem mengenmaBig relevanten Umzug von den
Ruckbaugebieten in die Innenstadte gefihrt.

Ein verbleibender Handlungsbedarf besteht insbesondere fir unsanierte Bestande, die
ebenso in § 6a AHG-Unternehmen der Programmkommunen eine besondere Haufung
aufweisen wie in Altbauquartieren.

Im Hinblick auf die zuktnftige Perspektive und den sich daraus ergebenen Hand-
lungsbedarf zeigt sich, dass die Bevélkerung in Ostdeutschland, dort Gberproportional
in den Programmkommunen, abnehmen wird, so dass die Rahmenbedingungen
eine Fortfihrung des Programms nahe legen. Die Bedingungen sind derzeit und
werden auch zukinftig unglnstiger sein als bei Programmbeginn erwartet. Dies gilt
insbesondere fir Sachsen-Anhalt, Sachsen und Thiringen, weniger fir Mecklenburg-
Vorpommern. In Brandenburg sind die Bedingungen mit einer weiterhin positiven
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Entwicklung der Haushalte ginstiger, durch die starken regionalen Unterschiede
zwischen dem engen Berliner Umland und dem Ubrigen Landesgebiet ergibt sich
aber auch hier weiterhin Handlungsbedarf.

9.3.2 Wirtschaftliche Stabilisierung

Betriebswirtschaftliche Kennziffern wie die Eigenkapitalrentabilitdt der Wohnungs-
unternehmen zeigen zwischen 2002 und 2005, vermutlich auch fir 2006 und 2007,
eine deutliche Verbesserung, zum Teil sogar eine Konsolidierung (Kapitel 8.2). Die
hochste relative Verbesserung zeigen vor allem die § 6a AHG-Wohnungsunternehmen
und die Genossenschaften, allerdings mit einer deutlichen Tendenz zur erneuten Desta-
bilisierung bei einer weiteren Abnahme der Bevélkerung und auch der Haushalte und
bei Ausbleiben weiterer Abrisse. Da fir die § 6a AHG-Unternehmen die Eigenmittelren-
tabilitat weiterhin negativ ist, ist mit diesen Verbesserungen die Rentabilitatsschwelle
nicht erreicht.

Dabei sind Stabilisierungstendenzen nicht allein auf Effekte des Stadtumbau Ost, d. h.
auf den Ruickgang von Leerstanden und auf die Kostenreduzierung infolge von Abriss
zurlckzufdhren, sondern vor allem auch auf Kapitalmarkteffekte mit stark sinkenden
Zinsniveaus. Dennoch liegen die Rentabilitatsniveaus unter denen der Wohnungsun-
ternehmen in den alten Bundeslandern. Die Eigenkapitalrentabilitat ist sogar negativ,
was einen Substanzverzehr bedeutet. Die grundsatzliche Verbesserungstendenz wird
allerdings von der Wohnungswirtschaft uneingeschrankt konstatiert.

Eine wirtschaftliche Stabilisierung kann fir private Kleineigentiimer mit unsanierten
Bestdnden und an belasteten bzw. nicht im Umfeld aufgewerteten Standorten wie
auch fur die Mehrheit der § 6a AHG-Unternehmen allerdings nicht unterstellt werden.
Ohne weitere finanzielle und organisatorische Hilfen muss davon ausgegangen werden,
dass vor allem die Investitionstatigkeit der privaten Kleineigentimer auf einem nied-
rigen Niveau verharrt und damit nicht modernisierte Bestande gegebenenfalls sich zu
(endgultig) nicht marktfahigen Bestanden entwickeln. Griinde fur einen Verzicht auf
Investitionen ohne zusatzliche Hilfen liegen in den geringen Mieten und der weiteren
Ausbildung von Nachfragermarkten.

In den Jahren 2002 bis 2004 hat die erhdhte Investitionszulage zusatzliche Investitionen
der privaten Kleineigentiimer angesto3en. Ein solcher Effekt ist fr die Aufwertungs-
férderung bislang kaum festzustellen, da private Kleineigentimer bisher kaum Mittel
aus dem Programm Stadtumbau Ost erhalten haben. Indirekte Effekte durch Wohnum-
feldverbesserung und Infrastrukturaufwertung, d.h. durch Erhdhung der Attraktivitat
der Quartiere durften entsprechend der unterschiedlichen Entwicklungsdynamik in den
Altbauquartieren erst nach und nach eintreten. Dort, wo bereits umfangreiche Aufwer-
tungsaktivitdten an Gebduden und im Wohnumfeld stattgefunden haben, konnten
positive Entwicklungen angestoBBen werden. Eine Gefahrdung stellen derzeit allerdings
die geringen Investitionsniveaus der privaten Kleineigentlimer dar. Diese sind auf die
geringen Mietniveaus, die entfallenen Forderprogramme (z. B. Investitionszulage) und
auf die wenig optimistische Zukunftssicht zurtick zu fuhren.
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Zusammenfassend ist eine positive Wirkung des Bund-Lénder-Programms Stadtumbau
Ost auf die wirtschaftliche Situation der Wohnungsunternehmen in den Programmkom-
munen — insbesondere der § 6a AHG-Unternehmen — festzustellen, wenn auch noch
keine wirtschaftliche Gesundung eingetreten ist. Damit hat das Programm dennoch eine
hohe Zielgenauigkeit auf die Unternehmen mit besonders unglnstigen Ausgangslagen
gezeigt. Diese Zielgenauigkeit kann fur private Kleineigentimer — ohne Kopplung mit
der erhohten Investitionszulage — bisher noch nicht festgestellt werden.

9.3.3 Konsolidierung der Wohnungsmarkte

Die derzeitige Verhinderung zusatzlicher Leerstande bedeutet nur eine , relative” Kon-
solidierung der Wohnungsmarkte. Dies bedeutet keine Konsolidierung im Sinne der
Herstellung einer vollstandigen Funktionsfahigkeit der Méarkte mit quantitativem und
qualitativem Ausgleich von Angebot und Nachfrage, sondern eine Konsolidierung im
Sinne einer Verhinderung von Verschlechterungen oder einer leichten Verbesserung
der Angebot-Nachfrage-Ungleichgewichte (,Stabilisierung”). Die eingeschrankten
finanziellen Handlungsméglichkeiten der Wohnungsunternehmen und der privaten
Vermieter erschweren zudem immer noch Reaktionen auf Anforderungen des Marktes
und eine Durchfihrung von Anpassungen der Wohnungsbestande.

Eine faktische Konsolidierung der Wohnungsmarkte ware nur dann zu vermuten, wenn
sich die Leerstande dauerhaft verringert hatten, der Umschlag auf den Markten der
Bestandsimmobilien zugenommen hatte, die Mietniveaus wie auch die Immobilienpreise
gestiegen waren und sich der Umfang der nicht marktaktiven Gebaude/Wohnungen
verringert hatte. Diese Rahmenbedingungen sind mehrheitlich nicht festzustellen.

Zudem sind Konsolidierungstendenzen stark segmentspezifisch und betreffen vor
allem die Bestdnde des DDR-Wohnungsbaus, nicht jedoch Altbaubestédnde der
verschiedenen Eigentimerkategorien. Problembestande sind vor allem unsanierte
Bestande im Altbau wie auch im DDR-Wohnungsbau sowie Bestdnde an belasteten
Standorten wie HauptverkehrsstraBen oder in Nachbarschaft von Industrie-/ Gewer-
bebrachen etc.

Als Zeichen einer partiellen Konsolidierung kann jedoch die relative Stabilisierung
der Mieten nach dem mehrjahrig erfolgten Rickgang interpretiert werden. Die im
Vergleich zu den alten Bundeslandern deutlich niedrigeren Mieten und Immobili-
enpreise sowie der Preisverfall der letzteren (Eigentumswohnungen, Reihenhauser,
Eigenheime) seit Ende der 1990er-Jahre sind allerdings eher Zeichen einer noch
ausstehenden dauerhaften Konsolidierung. Dies wird durch den prognostizierten
und zudem von den Akteuren der Wohnungswirtschaft erwarteten Rickgang der
Wohnungsnachfrage noch verstarkt.

Allerdings ist es eindeutig als Stabilisierung zu interpretieren, wenn die Wohnungs-
unternehmen zu 42 Prozent der Meinung sind, dass das Programm Stadtumbau Ost
zur Stabilisierung der Wohnungsmarkte beigetragen habe, 48 Prozent dieser Aussage
zumindest teilweise zustimmen, nur 10 Prozent nicht zustimmen.
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So kann zusammenfassend festgestellt werden, dass erheblich positive Wirkungen
auf die Wohnungsmarkte in den Programmkommunen eingetreten sind, diese sich
aber auf die Bestande des DDR-Wohnungsbaus beziehen. Indem faktisch weitere
Leerstande verhindert worden sind, die ohne den Rickbau bei riicklaufiger Nachfrage
entstanden waren, ist die Konsolidierung nur als ,relativ” einzustufen. Insgesamt
bleibt die Pragung als Nachfragermarkte erhalten, was dazu fahrt, dass notwendige
Prozesse der Marktanpassung wie auch der Erhaltung und Aufwertung des Woh-
nungsbestands nicht in dem nétigen Mal3e erfolgen.

9.3.4 Eigentumsbildung im Bestand

Zur Eigentumsbildung im Bestand — sowohl in Siedlungen des DDR-Wohnungsbaus als
auch in innerstadtischen Altbaubestanden —liegen nur begrenzt belastbare und verall-
gemeinerungsfahige Ergebnisse vor, so dass eine Beurteilung hinsichtlich der Effekte
durch den Stadtumbau Ost erschwert ist. So erfolgte eine Eigentumsférderung aus dem
Programm selbst heraus aufgrund der geringen Inanspruchnahme bei weitem nicht
in dem MaBe, wie es urspriinglich geplant war (vgl. Kapitel 5). Auch ist generell keine
wesentliche Eigentumsbildung in den Innenstadten erkennbar (vgl. Kapitel 8. 4).

9.3.5 Entwicklung gesamtstadtischer und teilraumlicher Perspektiven

Die Entwicklungstendenzen und Entwicklungschancen der ostdeutschen Stadte und
Gemeinden sowie ihrer Quartiere sind vor allem durch Veranderungen der Rahmenbe-
dingungen gepragt. Diese Veranderungen kénnen stltzend, aber auch hemmend sein.
In den letzten Jahren haben dabei stiitzende Bedingungen eher zu- als abgenommen.
Dies gilt insbesondere fir die Stadte — sowohl fur GroBstadte als auch fur Mittel- und
Kleinstadte. Sttzende Bedingungen bedeuten fiir das Bund-Lander-Programm Stadt-
umbau Ost eine Verstarkung der Tendenzen zur gesamthaften Zielerreichung.

Als stitzende Bedingungen kénnen — allerdings in ortsspezifischer Auspragung —
wirken:

B die verstarkte Affinitat von Personen und Haushalten fir stadtische Lebensbedin-
gungen und Wohnstandorte (,,Renaissance der Stadte”),

B die zum Teil zu verzeichnende kontinuierliche Aufwertung der innerstadtischen
Einkaufsbereiche (,,engere Innenstadte”),

B das im Sinne einer aktiven Gestaltung veranderte Umgehen mit demografischen
Schrumpfungsbedingungen in vielen Stadten und Regionen von Ost und West.

Dennoch bleiben entwicklungshemmende Bedingungen bestehen in Form

B eines relativen Zurtickbleibens des lokalen /regionalen Wirtschaftswachstums und
der Verringerung der Arbeitslosigkeit,

B einer verbleibenden Konkurrenz um Wohnungssuchende durch das suburbane
Umland (,,Eigenheim”),

B regional stark negativer Bevolkerungsentwicklungen.
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Die Effekte des Programms Stadtumbau Ost sind hinsichtlich der Reduzierung des Leer-
stands, der Aufwertung von Siedlungskernen des industriellen Wohnungsbaus sowie
von Innenstadten und Innenstadtnahen Altbauquartieren am ehesten erkennbar durch
Beschreibung bzw. Quantifizierung der Veranderungen. Hierfr maBgeblich sind die
Erreichung der Ziele, die in den Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
gesetzt wurden sowie die gesamthafte Beurteilung der Wirkungen von Stadtumbau
Ost durch Akteure des Stadtumbaus. BerUcksichtigt werden missen zudem die Pers-
pektiven der Stadtbewohner und Betroffenen, welche die Wirkungen des Programms
in ihrer Gesamtheit deutlich , positiv” beurteilen.

Gleichzeitig ist aber auch festzustellen, dass im Vergleich zu den Hypothesen der
Lehmann-Grube-Kommission der Weg zu einer stabileren — und mit Stadten und
Gemeinden in den alten Bundeslandern vergleichbaren — Situation hinsichtlich einer
hochwertigen und selbst getragenen stadtebaulichen Entwicklung ,langer” ist als
vermutet. Dennoch sind deutliche Verbesserungen festzustellen in

B vielen Wohnsiedlungen des industriellen DDR-Wohnungsbaus,
B Kernzonen der Innenstadte,
B hochwertigen griinderzeitlichen Stadtquartieren.

In einigen Stadten wird erkennbar, dass diese inselhaften Zonen des Rickbaus von
Wohnungsleerstanden, der Aufwertung von Wohngquartieren, der Gestaltung und
Aufwertung 6ffentlicher Raume, der Modernisierung von Wohngebauden beginnen,
zusammen zu wachsen und damit fur die Gesamtstadt Wirkungen zu zeigen.

Die optimistischen Erwartungen der Lehmann-Grube-Kommission stellen sich zum
Teil deswegen noch nicht wie erhofft ein, weil zum einen in einer Reihe von Stadten
die Bevolkerungsentwicklung in Gesamtzahl und Altersstruktur noch unginstiger als
erwartet verlaufen ist, zum anderen die starke Auspragung der Wohnungsmarkte als
Nachfragermarkte ein niedriges Miet- und Immobilienpreisniveau bewirkte, was die
Rentabilitdt von Investitionen weiter reduzierte.

9.3.6 Starkung der Innenstadte und Erhaltung der Altbaubestande

In den konzentrischen Ringen der innerstadtischen Geschafts- und Dienstleistungs-
zonen, der benachbarten Wohnquartiere und der anschlieBenden griinderzeitlichen
Wohnquartiere zeigt sich in den meisten Stadtumbaustadten, dass nicht nur in den
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten, sondern auch in der Umsetzung
die Entwicklungs- und MaBnahmenintensitaten von innen nach auf3en eher leicht
abnehmen — mit Ausnahme von urspringlich besonders vom Wohnungsleerstand
gepragten GroBwohnsiedlungen des industriellen Wohnungsbaus. Dies bedingt
faktisch — bei allen Schwierigkeiten des quantitativen Nachweises — und im Urteil der
Akteure wie auch insbesondere der Burger eine Erhaltung und zum Teil Inwertsetzung
pragender und qualitativ wertvoller Stadtstrukturen, die zumindest teilweise in die
benachbarten Stadtstrukturen ausstrahlen. Dabei tragen Altbaubestande, Denkma-
ler und vor allem historische Stadtstrukturen haufig zu einer Identitatsbildung der
Stadte bei.
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In nahezu allen vertieft untersuchten Stadten (,,Fallstudien”) zeigt sich die wachsende
bzw. schon erhéhte Aufmerksamkeit fur die Bedeutung der Strukturen und Bestan-
de der Altbauquartiere. Insgesamt kénnen diese Anstrengungen als Ansatze zur
Schaffung nachhaltiger stadtebaulicher Qualitaten gewertet werden, wenn auch der
Entwicklungsstand in Abhangigkeit von den kommunalen Ausgangs- und Entwick-
lungsbedingungen sehr unterschiedlich ist. So sind fur die privaten Kleineigentimer
die direkten Effekte des Stadtumbaus — z. B. Leerstandsreduktion — weniger bedeutsam
als indirekte Effekte. Die Aufwertung von Infrastrukturen und 6ffentlichen Raumen
in den Innenstadten sowie in hdherwertigen innenstadtnahen Grinderzeitquartieren,
aber auch die starkere Ausrichtung der anderen Programme der Stadtebauférderung
wie auch sonstiger Instrumente auf die Innenstadte und benachbarter Quartiere im
Zuge des Stadtumbaus kénnen die Attraktivitat der Quartiere und damit deren Markt-
positionen im Wohnungsmarkt starken. Diese Effekte treten allerdings erst mittelfristig
ein und wirken in Abhdngigkeit von der Ausgangslage der Wohnungsbestéande und
der wirtschaftlichen Situation der Eigentimer selektiv.

Zumindest relativ, d. h. im Vergleich zum Ausgangszustand des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau Ost sowie im Vergleich zum Stadtumland, ist eine Starkung der Stadte
als Wohnstandorte gelungen. Dies ist fur die Funktion als Wirtschaftsstandorte der-
zeit nicht ohne weiteres zu beurteilen, da die wirtschaftsstrukturellen Gegebenheiten
stark dominierend sind und durch das Programm Stadtumbau Ost nur randstandig
beeinflusst werden kdnnen.

9.3.7 Verbesserung stadtebaulicher Qualitdaten

In den kommunalen Handlungsstrategien des Stadtumbau Ost ist die Verbesserung
der stadtebaulichen Qualitaten zentrales Leitziel, das auch in den Integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepten verankert und ausgestaltet ist. Ausgewahlte
kommunale Strategieansatze, die auch Qualitatsoffensiven im Stadtumbau beinhalten,
sind beispielsweise:

B perspektivische Entwicklungsleitbilder fir GroBwohnsiedlungen, in denen die Griin-
und Freiflachenentwicklung akzentuiert und qualifiziert werden oder préagende
Elemente der Stadtgestalt und Stadtstruktur besser zur Geltung gebracht werden
sollen (Starkung der Stadtkante und Priorisierung der Innenentwicklung),

B perspektivische Zielfestlegungen mit identitatsbildenden Wirkungen und Aus-
strahlungskraft der verschiedenen MaBnahmen gesamtstadtisch wie auch nach
AuBen —im Hinblick auf touristische Bedeutung (Alleinstellungsmerkmale gerade
in Stadtzentren),

B strategischen Zielsetzungen insbesondere der Innenstadtstarkung sowie der his-
torischen Teilbereiche unter Berlicksichtigung der Entwicklung von Brachflachen,
Baullcken und neuen innerstadtischen Bauformen fur alternative Wohnformen.
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In der Umsetzung fihren die klassischen AufwertungsmaBnahmen wie beispielsweise
die Schaffung und die Gestaltung privater wie 6ffentlicher Freirdume und Verkehrs-
flachen, sowie die AufwertungsmaBnahmen an privaten wie 6ffentlichen Gebauden
(z.B. Sicherung, Verbesserung und Modernisierung der AuBenhaut) in den meisten
Fallen zu deutlichen gestalterischen Verbesserungen im Quartier. Durch die Vernetzung
von Grinzlgen, die Gestaltung von StraBBen- und Platzraumen ergeben sich Ausstrah-
lungen auf die Gesamtstadt. Auch der Teil- oder Komplettriickbau von Gebduden
insbesondere im DDR-Wohnungsbestand fuhrt vielfach zu neuen stadtebaulichen
Qualitaten, wie beispielsweise Verbesserung der MaBstablichkeit und Bildung neuer
Raumgeflige (Ruickbau einzelner Geschosse), Entdichtung im Bestand und Gewinnung
neuer nutzbarer und qualitativ hochwertiger Freiflachen, Bildung neuer Raumfolgen
(Rickbau ganzer Gebaudekomplexe), Schaffung neuer Stadtkanten, Neugestaltung
von Ubergangen in die freie Landschaft (Riickbau ganzer Quartiere).

So lasst sich feststellen, dass im Rahmen der bisherigen und aktuellen Stadtumbau-
prozesse vielfaltige Chancen genutzt wurden wie auch weitere sich eréffnen, die auch
stadtebaulich gepragte Lebensqualitat in den Stadten und Gemeinden zu verbessern
(vgl. Kapitel 8.8.1). Die Erfolge und positiven Wirkungen in diesem komplexen Hand-
lungsfeld haben aufgrund der vergleichsweise kurzen Programmlaufzeit noch nicht
volle flachenhafte Auspragungen und zeigen durchaus Stabilisierungserfordernisse.
Sie lassen sich zudem eher auf Gebiets- als auf gesamtstadtischer Ebene ausmachen.
Trotz der Erfolge besteht noch weiterer gesamtstadtischer Aufwertungs- und Gestal-
tungsbedarf in den Handlungsfeldern 6ffentliche Raume, Grin- und Verkehrsflachen,
Stadtbildpflege. So ist die dauerhafte Schaffung dieser multifaktoriellen Qualitaten
durch langfristige Prozesse geprégt, die auf breiter Basis initiiert und getragen wer-
den mussen.

9.3.8 Riickfiihrung der sozialen und technischen Infrastrukturen

Die Ruckfiihrung und Anpassung von sozialer und technischer Infrastruktur stellte mit
Programmstart bei einem entsprechenden Erfordernis einen integralen Bestandteil
der AufwertungsmaBBnahmen dar. Die Programmausgestaltung im Bundesland Berlin
konzentrierte frihzeitig die RickbaumaBnahmen auf den Rickbau von sozialen Inf-
rastrukturen.

Uber den Grad des Riickbaus insbesondere von Netzinfrastrukturen der Ver- und Ent-
sorgung sowie des Verkehrs sind nur begrenzt verallgemeinerungsféhige Aussagen zu
machen. Dies resultiert aus der Spezifik von Gebietsstrukturen, von Netz- und Betriebs-
strukturen der jeweiligen Ver- und Entsorgungssysteme sowie von Rickbaustrategien
in den Gebieten.

Im Grundsatz kann aber eine Wirksamkeit und weitgehende Zielgenauigkeit des
Programmteils angenommen werden, auch wenn die Umsetzung dieses Rickbaus
von Infrastrukturen zeitlich eher ,nachlauft” und daher bisher nur teilweise in Angriff
genommen worden ist.
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9.3.9 Zeithorizont der Programmlaufzeit

Wenn im Jahr 2007 eine Reduktion bzw. Stabilisierung des Wohnungsleerstandes durch
Abriss von ca. 220.000 Wohnungen erreicht worden ist, kann erwartet werden, dass der
gegeniber den Zielzahlen zum Programmstart noch ausstehende Riickbau von weiteren
130.000 Wohnungen bis 2010/2011 erreicht werden kann. Damit erscheint der vor dem
Hintergrund der damaligen Befunde und begriindeten Annahmen vorgesehene Abriss
von 350.000 Wohneinheiten realistisch. Die strategische Ausrichtung des Programms
und die vorgesehenen Verlaufs- und Umsetzungsstrukturen erweisen sich insofern als
angemessen und problemorientiert, als die quantitativen Ziele erreichbar sind.

Dass der Leerstand auf einem hohen absoluten Niveau verbleibt, ist auf den erfolgten
Wohnungsneubau und demografische Effekte zurlckzufthren. Eine Ursache liegt
auch darin, dass der Stadtumbau hinsichtlich der Entwicklung der Altbauquartiere
noch zu wenig Wirkung zeigt. Vor allem zeigt der Analysezeitpunkt 2007, dass
noch erhebliche Handlungserfordernisse bestehen, AufwertungsmaBnahmen im
offentlichen und privaten Bereich, in innerstadtischen Altbauquartieren wie auch
in zukunftsfahigen Siedlungen des DDR-Wohnungsbaus weiter zu fihren, um aus
den z.T. raumlich konzentrierten , Aufwertungsinseln” flachenhafte Wirkungen zu
entfalten.

Zudem ist festzustellen, dass die demografische Entwicklung in einer Vielzahl von
Kommunen eher ungunstiger verlaufen ist als bei Programmstart bzw. bei Formulie-
rung der ersten Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte angenommen.
Dies erfordert eine Verlangerung der Programmlaufzeit.

9.4 Fazit

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost hat sich nach den vorstehenden Befunden
zu Ausgangslagen, Programmausgestaltung, Programmadressierung und -umsetzung
sowie insbesondere zu den Programmwirkungen im Sinne der Zielerreichung grund-
satzlich bewahrt. Die Intensitat der Wirksamkeit ware aber in zentralen Teilbereichen
ohne flankierende Programme (Altschuldenhilfegesetz, dort insbesondere § 6a; Inves-
titionszulagengesetz; andere Programme der Stadtebauférderung) begrenzt geblieben.
Sie ist zudem fiir bestimmte Adressatenkreise — insbesondere private Kleineigentimer
—aufgrund deren individueller Gegebenheiten weiterhin begrenzt, insbesondere nach-
dem die Investitionszulage nach kurzer Laufzeit (2002 bis 2004) entfallen ist.

Das fur ein marktwirtschaftliches System fremde Element der Férderung eines Ruick-
baus von Wohnungsbausubstanz begrtindet sich aus den Nachwirkungen der Beson-
derheiten trennungsbedingter Lasten und gleichzeitig den Zielen einer nachhaltigen
Stadtentwicklung mit verbesserten Qualitdaten der Stadte und Gemeinden als Wohn-
und Wirtschaftsstandorte. Die Begriindung muss auch im Kontext der Sicherung
gleichwertiger Lebensverhdltnisse in den Teilrdumen der Bundesrepublik Deutschland
gesehen werden.
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Die prioritare Ausgestaltung als Programm Stadtumbau Ost begriindet sich auch im
Nachhinein aus der Sondersituation der Wohnungsmarkte und der stadtebaulichen
Mangel in ostdeutschen Stadten und Gemeinden. Dabei ist dies nicht nur eine zeit-
punktbezogene Problemlage, sondern eine nur Uber langere Zeitrdume abzubauende
Problemsituation. Inharente Zielkonflikte zwischen verschiedenen Zielfeldern — z. B.
Wohnungsriickbau und organische stadtebauliche Einpassung des Rickbaus — wie
auch zwischen verschiedenen Akteuren — z. B. Wohnungswirtschaft und Ver-/Entsor-
gungswirtschaft — sind nicht zu vernachlassigen, aber mit Hilfe der instrumentellen
Ebene der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte l6sbar oder zumindest
begrenzbar. Dabei spielen geeignete Prozess- und Zustandigkeitsstrukturen eine un-
terstitzende Rolle.

Zielkonflikte zwischen Rickbau in Altbauquartieren und Stadtstruktur, Stadtgestalt,
Gestaltqualitaten offentlicher Raume und Denkmalschutz sind nicht zu negieren, sie
erscheinen aber — vor allem auch auf der Grundlage von Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten und deren Detaillierungsstufen in Quartierskonzepten o. &. —zu
bewaltigen. Abrisse sind dann eher , chirurgische Eingriffe” zur ,lokalen Gesundung”
als Beitrdge zur gesamthaften Erflllung von Ruckbauzielen.

Die Zielerreichung in allen Teilbereichen ist durchaus eindrucksvoll. Es verbleibt aber
erheblicher Weiterfihrungsbedarf und Bedarf an zusatzlicher Ziel- und Akteursadressie-
rung sowie der Bereitstellung entsprechender Programmelemente (vgl. Kapitel 10):

B innerhalb des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost sowie
B in flankierenden Instrumenten wie Altschuldenhilfe und Investitionszulage.
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Dem Programm Stadtumbau Ost kommt im Gesamtzusammenhang der Stadtebaufor-
derung eine besondere Rolle zu. Es ist die Reaktion auf stadtentwicklungspolitische
und stadtebauliche Aufgabenstellungen sowie auf Wohnungsmarktkonstellationen,
die mit der Spezifik der Nachwendeentwicklung in Deutschland entstanden sind und
in dieser Form ein Novum darstellen. Erstmals besteht die Aufgabe nicht allein darin,
Prozesse der stadtebaulichen Weiterentwicklung und Erneuerung zu unterstitzen
oder punktuelle Missstande zu beseitigen, sondern die Stadte und Gemeinden sind
gefordert, einen Strukturwandel der Wohnungsmarkte und der stadtischen Strukturen
im Kontext von Stagnation oder Schrumpfung zu gestalten. Um die Akteure vor Ort
bei der Bewaltigung zu unterstitzen, wurde mit dem Stadtumbau Ost ein Programm
aufgelegt, das sich durch die enge Integration von stadtebaulichen Zielen und woh-
nungswirtschaftlichen bzw. wohnungspolitischen Zielen von den anderen Programmen
der Stadtebauférderung signifikant unterscheidet.

Nach sechs Jahren Programmlaufzeit lasst sich mit Hilfe der Evaluation die begriindete
Zwischenbilanz ziehen, dass das Programm Stadtumbau Ost seine Funktion bisher erfullt
hat. Die erreichten Erfolge sind unverkennbar. Das Programm hat die Zahl der Wohnungs-
leerstande merklich abgesenkt, die wirtschaftliche Situation vieler ostdeutscher \Woh-
nungsunternehmen hat sich gegentiber 2002 spirbar verbessert. Bei der nachhaltigen
Starkung der Innenstadte und der Aufwertung erhaltenswerter Wohngebiete verzeichnen
viele Stadte beeindruckende Erfolge. Der im Zusammenhang mit dem Programm gefuhrte
Diskurs hat dazu gefiihrt, dass Kommunen, Wohnungsunternehmen, Infrastrukturtrager
und andere relevante Akteure heute weitaus besser fir Herausforderungen des demo-
grafischen Wandels gerUstet sind als noch vor ein paar Jahren.

Zugleich zeigen die Evaluationsergebnisse, dass nur ein erster Teil der Herausforderun-
gen bewaltigt ist und die Aufgabe Stadtumbau noch groBe Anstrengungen erfordert.
Die Leerstande sind insgesamt noch immer hoch, die Handlungsfahigkeit der ostdeut-
schen Wohnungsunternehmen ist noch immer eingeschrankt und merklich geringer
als bei westdeutschen Unternehmen, und auf den ostdeutschen Wohnungsmarkten ist
eine gewisse Stabilisierung, aber keine wirkliche Konsolidierung zu erkennen. Zudem
wurden ohne eine Weiterfihrung des Programms nach 2009 Bevélkerungsriickgang
und Ruickgang der Wohnungsnachfrage schnell wieder zu steigenden Leerstanden und
zur wirtschaftlichen Gefédhrdung der Vermieter fiihren.

Im Bereich der Aufwertung der Innenstadte und der sonstigen zukunftsfahigen Stadt-
teile und Quartiere besteht noch groBer Handlungsbedarf. Die gréBte Herausforderung
stellt die Entwicklung der innerstadtischen Altbaugebiete dar. Auf sie entfallt nach wie
vor ein groBer Teil der Leerstande in den Stadten Ostdeutschlands. Die in den Gebie-
ten dominierenden privaten Eigentiimer wurden von der Férderung des Stadtumbaus
bislang weitaus weniger erreicht als die unternehmerische Wohnungswirtschaft.
Insgesamt ist es mit Hilfe des Programms noch nicht in ausreichendem Mafe gelun-
gen, geeignete Ansdtze zur Bewadltigung der Probleme im innerstadtischen Altbau zu
entwickeln und umzusetzen.
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Die Bilanz macht deutlich, dass die Férderung des Stadtumbaus in Ostdeutschland
einen langen Atem erfordert. Zwischen den Akteuren und Experten des Stadtumbaus
besteht weitestgehender Konsens, dass Bund, Lander und Gemeinden ihre Férderan-
strengungen nach dem Jahr 2009 fortsetzen mussen.

Besondere Anstrengungen sind zukUnftig fur die Losung der Probleme der innerstad-
tischen Altbauquartiere zu unternehmen. Eine solche Initiative zur Aufwertung der
erhaltenswerten Altbausubstanz und der Starkung der Innenstadte bedarf zusatzlicher
offentlicher und privater finanzieller Ressourcen, sie sollte aber auch durch neue Or-
ganisationsformen unterstltzt werden.

10.1 Fortfiihrung des Programms

Die Férderung des Stadtumbaus in Ostdeutschland sollte nach den Ergebnissen der
Evaluation fortgesetzt werden. Auch in Zukunft bildet der Einsatz von Stadtebaufor-
derungsmitteln den Kern der entsprechenden Férderanstrengungen.

B Die Forderung des Stadtumbaus soll als eigensténdiger Bereich der Stad-
tebaufoérderung von Bund und Landern erhalten bleiben.

Die Analyse von Ergebnissen und Wirkungen des Programms hat gezeigt, dass
es gelungen ist, den Abriss dauerhaft nicht mehr nachgefragter Wohngebaude
in erheblicher GréBenordnung in Gang zu setzen und auf diese Weise zu einer
Stabilisierung der Wohnungsmarkte beizutragen. Bisher ist es auch gelungen,
massiven Schaden von der Wohnungswirtschaft abzuwenden. Dennoch werden
sich die Leerstandssituation und die Gefédhrdung von Wohnungsunternehmen,
die besonders stark von den Strukturanpassungsproblemen betroffen sind, im
Jahr 2009 voraussichtlich nicht grundlegend von der Situation des Jahres 2001
unterscheiden. Auch die nachhaltige Starkung der Innenstadte und die Aufwertung
erhaltenswerter Altbausubstanz bleiben Herausforderungen, die von den Stadten
und Gemeinden in Ostdeutschland und den Wohnungsmarktakteuren nicht allein
bewadltigt werden kénnen.

Angesichts der Ausgangslage in Ostdeutschland ist es auch in Zukunft wichtig, bei
der Férderung des Stadtumbau Ost an der engen Integration von stadtebaulichen
und wohnungswirtschaftlichen Zielen festzuhalten und die Ziele mit adéquat ausge-
stalteten Forderinstrumenten zu untersetzen. Aufgrund der besonderen Aufgaben
und Ziele sollte die Stadtumbauforderung als eigenstandiges Programm, fir das
innerhalb der Stadtebauférderung von Bund und Landern ein spezielles Budget
vorgesehen ist, fortgefiihrt werden.

B Die Programmlaufzeit sollte bis 2016 verlangert werden.

Auch wenn auf absehbare Zeit aufgrund der demografischen und wirtschaftlichen
Perspektiven der neuen Lander keine grundlegende Trendwende auf den Woh-
nungsmarkten in Sicht ist, sollte eine Verlangerung des Programms zeitlich befristet
werden. Eine Phase, die etwa der bisherigen Laufzeit des Programms entspricht,
erscheint angemessen, um die Akteure mit ausreichender Planungssicherheit
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auszustatten und weitere entscheidende Schritte des Stadtumbaus erfolgreich
gehen zu kénnen. Dies spricht fur eine Verldngerung bis 2016 (Programmjahr der
Stadtebauférderung). Rechtzeitig vor 2016 sollte auf der Grundlage einer erneu-
ten Bestandsaufnahme Uber die Beendigung oder Weiterfihrung entschieden
werden.

10.2 Stadtumbau Ost und Stadtumbau West

Die Fortfihrung der Férderung des Stadtumbaus in Ostdeutschland ist wie dargestellt
geboten. Zugleich ist der politische Wille zu bertcksichtigen, 20 Jahre nach der deut-
schen Vereinigung Sonderregelungen fur Ostdeutschland abzubauen und vor diesem
Hintergrund ein bundeseinheitliches Programm Stadtumbau zu schaffen. Im Zuge der
Evaluation hat sich ein Workshop mit der Zusammenfihrung der Programme Stadt-
umbau Ost und Stadtumbau West beschaftigt und Empfehlungen zu diesem Thema
vorbereitet.

B Eine Vereinheitlichung der Regelungen fiir den Stadtumbau West und Ost ist
mittelfristig anzustreben. Aufgrund der weiterhin gravierenden trennungs-
und vereinigungsbedingten Sonderprobleme der Stadte und Gemeinden in
Ostdeutschland sind aber bei der Forderung des Stadtumbaus besondere
Regelungen fiir die neuen Lander zunachst beizubehalten.

Grundsatzlich sollte die Stadtebauférderung mit bundeseinheitlichen Programmen
operieren. Férderprogramme mit Sonderregelungen haben allerdings dort Berech-
tigung, wo in Ostdeutschland spezielle Problemkonstellationen bestehen. Nach der
Vereinigung sind vor dem Hintergrund Uberzogener Wachstumserwartungen und
angesichts der Notwendigkeit, Defizite der Wohnungsversorgung zu beheben,
falsche wohnungspolitische Weichenstellungen erfolgt. Dies fihrte zusammen mit
einem erheblichen wirtschaftlichen Strukturwandel und massiven Abwanderungs-
tendenzen zu einer Marktentwicklung geftihrt haben, der die erst kurze Zeit unter
marktwirtschaftlichen Verhéltnissen agierende Wohnungswirtschaft aus eigenen
Kraften nicht begegnen konnte. Altbaubesténde, deren sachgerechte Instandhal-
tung jahrzehntelang nicht erfolgte, warten auf eine Revitalisierung, fir die die Krafte
des Marktes allein keine Losung bieten. Diese Sonderbedingungen gelten nur fur
die neuen Lander und rechtfertigen die Existenz des Programms Stadtumbau Ost
bzw. von Sonderregelungen fir den Stadtumbau in Ostdeutschland.

B Die Forderung des Riickbaus ohne kommunalen Drittelanteil sollte als
befristeter Sondertatbestand auf die neuen Lénder und Berlin (Ost) be-
schrankt bleiben.

Das weitaus hohere Ausmaf3 des Wohnungsleerstands und der besondere Entste-
hungszusammenhang der ostdeutschen Wohnungswirtschaft, die keine Moglichkeit
hatte, im Zuge eines langfristigen Bestandsmanagements die fir Anpassungen
erforderlichen Riicklagen zu bilden, bilden den fundamentalen Unterschied in den
Problemlagen von Stadtumbau Ost und Stadtumbau West. Sie rechtfertigen, beim
Stadtumbau in Ostdeutschland weiterhin einen besonderen Programmteil ,, Rick-
bau” vorzusehen und fur diesen auf eine kommunale Beteiligung zu verzichten.
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B Die vollstandige Zusammenfiihrung von Stadtumbau Ost und Stadtum-
bau West sollte erst nach einer vergleichenden Bestandsaufnahme beider
Programme und nach Angleichung der Problemsituation ins Auge gefasst
werden.

Fur das Programm Stadtumbau West liegt bisher keine Evaluation vor, die einen
methodisch und inhaltlich fundierten Vergleich der Funktion und Wirkungsweise
beider Programme zulieBe. Mit deren Vorliegen kénnten eine Bestandsaufnahme
und ein Vergleich der Bedingungen in Ost und West erfolgen.

10.3 Mittelbedarf, -verteilung und -verwendung

Ruckbauziel und Mittelausstattung des Programms Stadtumbau Ost beruhten bislang
im Wesentlichen auf den Zielvorgaben der Kommission , Wohnungswirtschaftlicher
Strukturwandel in den neuen Bundesldndern”. Sie haben sich als praktikable GréBe
erwiesen. Die demografische Entwicklung der letzten Jahre und die vorliegenden Pro-
gnosen fallen unginstiger aus als seinerzeit von der Kommission erwartet. Insofern
sind weiterhin erhebliche Forderanstrengungen erforderlich.

B  Umden Leerstand nicht wieder ansteigen zu lassen, sollte zusatzlich zu den
aus dem bisherigen Stadtumbauprogramm noch offenen Riickbauzahlen
bis 2016 der Riickbau von weiteren 216.000 Wohnungen aus Mitteln der
Stadtebauférderung unterstiitzt werden.

Bisher konnte der Leerstand in den Bestanden des DDR-Wohnungsbaus reduziert
und das Entstehen zusatzlicher Leerstande verhindert werden. Aus den mittelfristi-
gen Prognosen zur Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird jedoch deutlich,
dass insgesamt auf dem Wohnungsmarkt ein erneutes Ansteigen der Leerstande
droht, wenn der Rickbau nicht im selben AusmaB wie bisher fortgesetzt wird.
Theoretisch sind auch ehrgeizigere Rickbauziele denkbar, um eine wirkliche Sen-
kung des Leerstands zu erreichen. Doch dirften héhere Ruckbauziele bzw. eine
hohere Umsetzungsgeschwindigkeit die Akteure Uberfordern und stadtebaulich
vertragliche Losungen gefahrden.

Um einen Anstieg der Leerstande zu verhindern, ist es neben der vollstdndigen
Realisierung des urspriinglichen Rickbausziels von 350.000 Wohnungen® erfor-
derlich, bis 2016 den Ruckbau von weiteren 216.000 Wohnungen zu férdern.
Geht man von einer durchschnittlichen GréBe der riickzubauenden Wohnungen
von 57 m?und einem Foérderbetrag von 54 EUR pro m? aus, so ergibt sich fur die
Forderung der zusatzlichen Ruickbauten ein Mittelbedarf von 664,8 Mio. EUR, der
je zur Halfte auf Bund und Lander entfallt.®°

B Fiir die Aufwertung sollten Fordermittel in gleicher Hohe wie fiir den
Riickbau bereitgestellt werden.

Im Interesse einer ausgewogenen stadtebaulichen Entwicklung sollten Fordermittel
fur AufwertungsmaBnahmen in derselben Hohe wie fiir den Ruickbau bereitgestellt
werden. Die 50 : 50-Regelung ist zur Erreichung der stadtebaulichen Programmziele
sinnvoll.

Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost
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B Die Bundesfinanzhilfen fur den Stadtumbau in Ostdeutschland sollten

nach einem problemorientierten Verteilungsschliissel auf die Lander
verteilt werden.

Die groBte Herausforderung fur das Programm stellen in den neuen Léndern
zweifellos die Wohnungsleerstande dar. Die Lander sind davon jedoch nicht in
gleicher Weise betroffen. Das Programm sollte noch starker dort Schwerpunkte
der Forderung setzen, wo der Férderbedarf am groBten ist. Dies spricht dafur,
fir das Programm Stadtumbau Ost — wie fur andere Programmbereiche der
Stadtebauférderung realisiert — einen problemorientierten Verteilungsschlissel
anzuwenden. Hierzu sollte der Leerstand als Problemkriterium ausgewahlt wer-
den. Der Verteilungsschlissel kdnnte z. B. so gestaltet werden, dass Bevélkerung,
Wohnungsbestand und Leerstand in einem Verhaltnis 25 : 25 : 50 in ihn einge-
hen.

Fiir die einzelnen Stadtumbaukommunen und -gebiete sollte das Verhéltnis
von Riickbau und Aufwertung auch weiterhin flexibel entsprechend den
jeweiligen Problemlagen und Strategien festgelegt werden.

Die Gleichgewichtung von Ruckbau und Aufwertung ist auf der Programmebene
ein wichtiges Prinzip, als schematische Regelung fir die einzelnen Kommunen
und Gebiete wiirde sie aber keinen Sinn machen. Vielmehr sollte wie bisher eine
flexible Festlegung entsprechend den konkreten Problemlagen und den vor Ort
definierten Strategien moglich sein. Eine Logik, die einer raschen Beseitigung hoher
Leerstande den Vorzug gibt, kann ebenso zielfihrend sein wie eine gleichgewich-
tige Verwendung der Férdermittel oder eine hohere Gewichtung der Aufwertung.
Allerdings sollte Gber die Gesamtlaufzeit des Programms stérker als bislang auf die
Einhaltung des 50 : 50-Prinzips geachtet werden.

Die Lander sollten priifen, ob eine noch starkere Konzentration der Forder-
kulisse auf Kommunen mit besonderem Problemdruck méglich ist (gemes-
sen an der Leerstandsquote oder der Konzentration von Leerstinden auf
bestimmte Gebiete oder Eigentiimer). Ein Gleichklang mit landesplaneri-
schen und strukturpolitischen Zielen ist vor allem unter dem Gesichtspunkt
der Nachhaltigkeit anzustreben.

Zwar ist es in der bisherigen Laufzeit gelungen, die Férdermittel iberproportional in
den besonders von Schrumpfungsproblemen betroffenen Stadten und Gemeinden
einzusetzen, die Zahl der in das Programm aufgenommenen Kommunen ist aber
in den meisten Bundesléandern recht groB. Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse
der bisherigen Férderung und der nach 2009 weiter bestehenden Schwerpunkte
des Forderbedarfs sollten die Lander priifen, ob eine noch starkere Konzentration
der Anstrengungen auf die besonders von den Stadtumbauproblemen betroffenen
Kommunen und Gebiete maglich ist.
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10.4 Ausgestaltung von Aufwertungs- und Riickbauforderung

Im Kern haben sich die Regelungen bewdhrt, die im Verlauf der Umsetzung des
Programms Eingang in die Verwaltungsvereinbarungen gefunden haben. Im Inter-
esse einer moglichst einheitlichen, transparenten und einfachen Handhabung des
Programms sollte, wo immer dies vertretbar erscheint, auf Ausnahmetatbestande
verzichtet werden.

B Die Férderung der RiickbaumaBnahmen durch Pauschalbetrége sollte
fortgefiihrt werden. Eine degressive Ausgestaltung der Riickbauforderung
wird empfohlen.

Die Forderung des Rickbaus durch Pauschalbetrage hat sich im Sinne der Begren-
zung des Verwaltungsaufwands bewdhrt. Hier wird kein Anderungsbedarf gesehen.
Die bisherige Hohe der Pauschalbetrage ist nach Expertenmeinung auskémmlich.
Gegen die 2007 vorgenommene Differenzierung nach Beschaffenheit der Gebau-
de sind keine grundsatzlichen Bedenken laut geworden. Auf kommunaler oder
Landesebene sollte es weiterhin moglich sein, weitere Differenzierungen nach Art
der MaBnahmen oder aufgrund eigener Prioritdtensetzungen vorzunehmen.

Aus allgemeinen forderpolitischen Gesichtspunkten (Steigerung der Fordereffizienz,
Vermeidung von ,Gewdhnungseffekten” bei den Fordermittelempfangern) wird
empfohlen, die zukUnftige Pauschale degressiv auszugestalten. Eine solche Ausge-
staltung ist insbesondere dann sinnvoll, wenn es zu einer Anschlussregelung fur die
Hartefallregelung nach § 6a Altschuldenhilfegesetz kommt (siehe die entsprechende
Empfehlung weiter unten) und so auch zukinftig Wohnunterunternehmen mit
besonderer Leerstandsbetroffenheit und besonderen wirtschaftlichen Problemen
zusatzlich zu den Mitteln der Stadtebaufoérderung durch ein flankierendes Forder-
instrument unterstutzt werden.

B Die Riickbauférderung ohne kommunalen Anteil soll auf Wohngebaude
beschrankt bleiben. Eine Ausdehnung auf den Abriss von Gewerbegebau-
den ist nicht vorzunehmen.

Es entspricht der Ausrichtung der Rickbauférderung als Besonderheit des Stadt-
umbau Ost, einen Beitrag zur Lésung der spezifisch ostdeutschen Probleme auf
den Wohnungsmarkten zu leisten. Eine Ausdehnung der Rickbauférderung auf
Gewerbegebaude wirde gegen dieses Prinzip verstoBen, denn beim Gewerbeleer-
stand ist — anders als hinsichtlich des Wohnungsleerstandes — kein fundamentaler
Unterschied zwischen den Ausgangsbedingungen flr den Stadtumbau in Ost-
deutschland und Westdeutschland gegeben.

B Der seit 2008 in der Verwaltungsvereinbarung verankerte Ausschluss von
stadtbildpragenden Gebauden mit Baujahr vor 1918 und denkmalgeschiitz-
ten Gebauden aus der Riickbauférderung sollte fortgesetzt werden.

Das Programm hat sich zum Ziel gesetzt, den Leerstand zu beseitigen und die
innerstadtischen Altbaustrukturen zu starken. Beide Ziele kénnen in Einzelféllen
miteinander in Widerstreit geraten. Das Programm sollte keine generellen Anreize
zum Rickbau von stadtbildpragenden Altbauten bzw. von denkmalgeschitzten
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Gebauden setzen. In stadtebaulich sorgsam durchdachten Fallen kann es aber sinn-
voll sein, im Rahmen des Stadtumbaus auch solche Gebaude zurtickzubauen. Die
mit der Verwaltungsvereinbarung 2008 getroffene Regelung trifft eine verntinftige
Abwdagung zwischen den beiden Zielen, indem sie die Férderung von stadtbild-
pragenden Altbauten und denkmalgeschitzten Gebaduden nur im Rahmen der
Aufwertungsférderung (und damit bei kommunaler Drittelfinanzierung) maoglich
macht, nicht aber in der Riickbauférderung ohne kommunale Beteiligung.

Bei der Forderung der Aufwertung sollte der kommunale Drittelanteil im
Grundsatz beibehalten bleiben. Ausnahmen fiir MaBnahmen in der Innen-
stadt oder im Altbaubestand sind denkbar.

Die Drittelfinanzierung ist ein bewahrtes Grundprinzip der Stadtebauforderung.
Das kommunale Drittel entspricht der starken Stellung der Kommunen in der
Stadtebauférderung. Allgemeine Finanzprobleme der Stadte und Gemeinden
auszugleichen, sollte nicht Aufgabe der Stadtebauférderung sein. Grundsatzlich
sollte es daher bei der Drittelfinanzierung bleiben.

Begriindete Ausnahmen von der Drittelfinanzierung sind denkbar. Die Fortsetzung
der Forderung von SicherungsmaBnahmen ohne kommunales Drittel erscheint aus
Sicht der Evaluation sinnvoll, ebenso die Fortfihrung der Experimentierklausel.
Eine Reduzierung des kommunalen Anteils fir AufwertungsmafBnahmen in den
Innenstadten koénnte als Teil der insgesamt zu verstarkenden Anstrengungen fr die
Innenstddte sinnvoll sein. Allerdings ergab die Evaluation keine empirischen Belege
dafir, dass die bisherige Drittelfinanzierung zu Lasten speziell der Aufwertung in
den Innenstddten gegangen ist.

MaBnahmen zur Anpassung stadtischer Infrastrukturen sollten vorrangig
aus den jeweiligen sektoralen Fachprogrammen und nur nachgeordnet aus
dem Programmbereich ,Stadtumbau Ost” finanziert werden.

Die Anpassung der technischen und der sozialen Infrastrukturen an veranderte
guantitative und qualitative Bedarfssituationen ist grundsatzlich eine Regelaufgabe
der Kommunen, der Trager der Einrichtungen und der Ver- und Entsorgungsun-
ternehmen. Eine Unterstlitzung der Anpassung von Infrastrukturen an strukturell
veranderte Bedarfslagen ist vorrangig erst einmal Aufgabe der jeweiligen Fachres-
sorts der Lander und der Kommunen.

Werden besondere Lasten durch den Stadtumbau hervorgerufen, kann der Einsatz
von Mitteln des Stadtumbaus geboten sein. Grundsatzlich sollten allerdings bei
der Rickbauplanung nachhaltige und hinsichtlich der Anpassungserfordernisse
kostensparende Lésungen gesucht werden. Dies setzt eine friihzeitige Beteiligung
der Trager der Infrastrukturen und eine intensive Abstimmung mit diesen voraus.

Die besonderen Aufgabenstellungen eines auch flachenhaften Leerstandes und
Ruckbaus von Wohnungen begriinden zumindest auf mittlere Frist einen Riickbau
von Infrastrukturen aus den Mitteln des Stadtumbaus Ost und damit einen beson-
deren Programmbestandteil ,Ruckbau von Infrastrukturen”. Ansonsten kénnen
auch Aufwertungsmittel gezielt fur Infrastrukturriickbau eingesetzt werden.
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B Die bisherigen Gegenstande der Aufwertungsférderung haben sich be-
wahrt. Sie sollten fortgefiihrt und in Teilbereichen erganzt werden.

Im Kern haben sich die Regelungen bewahrt. Im Interesse einer erfolgreicheren
Aufwertung der Innenstddte und Altbaubestande sollte darliber hinaus aus dem
Programmteil Aufwertung férderfahig sein:

- Finanzierung von Zwischennutzungen bei Gebauden,

- verkaufsvorbereitende Investitionen,

- Kosten, die beim Tausch von Grundstlcken anfallen,

- Kosten der Vorbereitung und Umsetzung von kooperativen Lésungen mehrerer
Grundstlckseigentimer (im Zusammenhang mit Housing Improvement Districts
und anderen Aktivierungs- und Kooperationsmodellen).

10.5 Flankierende finanzielle Forderinstrumente

Das Programm Stadtumbau Ost hat seine Wirkungen bislang im Zusammenwirken von
Stadtebauforderung und flankierenden Forderinstrumenten entfaltet. Beim Rickbau war
dies die zusatzliche Altschuldenhilfe nach § 6a Altschuldenhilfegesetz, bei der Aufwertung
die — allerdings nur in den Jahren 2002 bis 2004 geltende — erhdhte Investitionszulage
fir ModernisierungsmaBBnahmen. Nach den Ergebnissen der Evaluation empfiehlt es
sich, auch zukunftig solche flankierenden Forderinstrumente vorzusehen.

B Es erscheint sinnvoll, zur Realisierung der Riickbauziele fiir Unternehmen,
die unter besonderen wirtschaftlichen Problemen leiden, eine der bisheri-
gen Hartefallregelung des § 6a AHG vergleichbare Férderung vorzusehen.
Die Hohe der Entlastung sollte dabei nach der Leerstandsbetroffenheit
differenziert werden und damit insgesamt niedriger als bisher ausfallen.

Dem Zusammenspiel der Riickbauférderung aus dem Programm Stadtumbau Ost
mit der Hartefallregelung nach § 6a AHG kam im bisherigen Programmverlauf eine
erhebliche stimulierende und steuernde Funktion zu. Zwar hat sich die Lage der
Wohnungsunternehmen seit Beginn des Programms merklich verbessert, es existiert
aber eine Gruppe von Unternehmen in erheblicher GréBenordnung, die schlechte
wirtschaftliche Kenndaten und zugleich hohe Leerstandsquoten aufweisen. Wirde
die Altschuldenhilfeentlastung zuklnftig ersatzlos fortfallen, besttinde das Risiko,
die Rickbauziele zu gefahrden, weil sich die besonders belasteten Unternehmen
nicht hinreichend beteiligen. Erforderliche Rickbauten kénnten dann unterblei-
ben oder stark verzégert werden. Um ein solches Risiko auszuschlieBen, erscheint
es sinnvoll, fur die entsprechenden Unternehmen auch zukinftig zusatzlich zur
Ruckbauférderung aus der Stadtebauférderung ein flankierendes Férderinstrument
vorzusehen. Ein solches Instrument sollte wie die zusatzliche Altschuldenhilfe nach
§ 6a sowohl an der Leerstandsquote als auch an der wirtschaftlichen Situation des
Unternehmens ankntpfen.

Der unterschiedlichen Situation der Wohnungsunternehmen entspricht es, bei der
Forderhohe eines zuklnftigen flankierenden Instruments nach der Leerstands-
guote zu differenzieren. So kénnte fir Unternehmen mit einer Leerstandsquote
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ab 20 Prozent (Stichtag 31.12.2007) eine Forderung erfolgen, die groBe Teile der
noch auf den rtickzubauenden Wohnungen liegenden Altschulden abdeckt. Fir
Unternehmen mit einem Leerstand von zwischen 15 und 20 Prozent kdnnte ein
merklich geringerer Forderbetrag vorgesehen werden.

Im Sinne verstarkter Anstrengungen zur Entwicklung der Innenstadte ist eine
Wiedereinfiihrung der Investitionszulage fiir ModernisierungsmaBBnahmen
in Altbaubestinden anzustreben. Die Laufzeit sollte zehn Jahre nicht unter-
schreiten. Der Selbstbehalt sollte gegeniiber der Investitionszulage 2002 bis
2004 angehoben und ein héherer Férdersatz sollte gewahrt werden.

In Bezug auf die Aufwertung innerstadtischer Altbaubesténde ist die Wirkung des
Programms bisher relativ schwach geblieben. Neben MaBnahmen im Bereich der
Infrastruktur und des 6ffentlichen Raums bedarf es zuklnftig verstarkter privater
Investitionen in die Wohngebaude. Die Wohnungsbauférderung der Lander leistet
hier einen Beitrag, der zum Teil noch verstarkt werden kénnte. Darber hinaus bedarf
es zusatzlicher Impulse, fur die sich die Wiedereinfihrung der Investitionszulage fir
ModernisierungsmaBnahmen im Altbau anbietet. Das Instrument Investitionszulage
ist besonders geeignet, um private Investitionen in die ostdeutschen innerstadti-
schen Altbaubestdande zu stimulieren. Sie ist einkommensunabhangig und damit
nicht sozial selektiv, zugleich ist sie ein verlassliches und einfaches Instrument. Die
Erfahrungen mit der erhdhten Investitionszulage der Jahre 2002 bis 2004 zeigen,
dass eine relativ lange Laufzeit erforderlich ist, wenn die angestrebten Effekte in den
Altbauquartieren erreicht werden sollen. Um Mitnahmeeffekte zu reduzieren, sollte
der Selbstbehalt héher ausfallen als bei der damaligen Regelung, zugleich sollte der
Fordersatz angehoben werden, um die Forderattraktivitat zu erhalten.

Im Sinne eines zielgenauen Mitteleinsatzes ist es prinzipiell sinnvoll, eine zukinftige
Investitionszulage fir Modernisierungsinvestitionen im Altbau auf eine spezifische
Gebietskulisse zu beschranken. Die Gebietskulisse der friheren erhéhten Investi-
tionszulage ist allerdings unter Umstanden zu eng, aus ihr kénnten fir den Stadt-
umbau wichtige Altbaubestande herausfallen. Insofern sollte geprift werden, ob
eine zukunftige Investitionszulage auf die Stadtumbaugebiete nach § 171b BauGB
ausgedehnt werden kénnte.

10.6 Weitere Instrumente; Umsetzungsverfahren

und Umsetzungsstrukturen

Bei der Umsetzung des Programms Stadtumbau Ost kommen neben der finanziellen
Forderung weitere Instrumente zum Einsatz. Diese Rechts-, Planungs-, sowie Informa-
tions- und Kommunikationsinstrumente sind insgesamt als leistungsféhig einzuschat-
zen. Im Hinblick auf die effektive Bewaltigung der zuklnftigen Aufgaben ist aber eine
Weiterentwicklung sinnvoll.

Das Instrument der Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte soll
qualifiziert werden durch Konkretisierung von AufwertungsmaBnahmen,
Strategien fiir die Mobilisierung von innerstadtischen Potenzialen und fiir
komplexe Problemlagen sowie durch Integrierte Stadtteilkonzepte.
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Mit den Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten als anwendungsbe-
zogenes gesamtstadtisches Planungsinstrument hat das Programm Stadtumbau
Ost einen wichtigen Grundstein fir nachhaltige kommunale Entwicklungspro-
zesse verbindlich eingeflhrt. Bisher haben die Konzepte ihre Starken vor allem
hinsichtlich der Erarbeitung mittelfristiger Planungsperspektiven, teilrdumlicher
Schwerpunktsetzungen und als materielles Ergebnis konsensualer Verfahren ent-
faltet. In der Zukunft sollten sie durch die Konkretisierung umsetzungsbezogener
Aufwertungsstrategien auf Stadtteilebene verfeinert werden und eine stérkere
Umsetzungsorientierung erhalten.

Die Stadte sollen stimuliert werden, zusatzliche Aktivierungs- und Ma-
nagementanstrengungen zum Zweck der Aufwertung zu unternehmen.
Hierzu gehort auch die Forderung von Eigentiimerstandortgemeinschaften.
Solche MaBnahmen sollen mit Mitteln aus dem Programmteil Aufwertung
unterstiitzt werden. Die Einrichtung von Quartiersfonds zur Flankierung
quartiersbezogener Aktivitdten ist einzubeziehen.

Im Zuge der Moderation von Abstimmungsprozessen konnten bisher Riickbau-
maBnahmen vorwiegend mit Akteuren der organisierten Wohnungswirtschaft
erfolgreich koordiniert werden. In Zukunft wird es, vor allem im Zuge der verstarkten
Bemhungen um eine Starkung der Innenstadte und der Altbauquartiere, darauf
ankommen, Beteiligungspotenziale intensiver zu nutzen, neue Akteursgruppen
zu motivieren und in kleinteilige Umgestaltungsprozesse einzubeziehen. In den
GroBsiedlungen muissen die Folgen sozialer Segregationsprozesse durch verstarkte
Einbeziehung und Aktivierung von Bewohnern abgemildert werden. Beide Prozesse
muUssen langfristig angelegt sein und es mussen geeignete Formen der Finanzierung
und Organisation erprobt werden.

Kommunen und Lander sollen bei Aufbau, Weiterentwicklung und Nutzung
von Monitoringverfahren unterstiitzt und der Erfahrungsaustausch auf
Bundes- und Landerebene intensiviert und verstetigt werden.

Fur eine fundierte Beurteilung der Programmumsetzung und als Instrument zur
Beobachtung von Stadtentwicklungsprozessen sind kommunale Monitoringsys-
teme eine zunehmend unentbehrliche Grundlage. Bei deren Aufbau werden die
Kommunen von den Landern unterstitzt. Der Erfahrungsaustausch auf Bundes-
und Landerebene dient sowohl der Weiterentwicklung der Systeme als auch der
Nutzung von Ergebnissen durch einen interkommunalen Vergleich. Méglichkeiten
der Harmonisierung und Vereinfachung sollten ausgeschépft werden.

Die Umsetzung des Stadtumbau Ost sollte auch weiterhin durch eine Bun-
destransferstelle begleitet werden.

Mit der fachlichen Begleitung des Stadtumbauprozesses in den neuen Landern, der
Organisation des Erfahrungsaustauschs zwischen den Kommunen, der Herausgabe
von Statusberichten und weiteren Dokumenten hat sich die Bundestransferstelle in
den vergangenen Jahren eine Schlisselfunktion fur die fachinterne Kommunikation
und die Darstellung des Programms in der Offentlichkeit erarbeitet und wertvolle
Beitrage zu einer prozessbegleitenden Erfolgskontrolle des Programms geleistet,
auf die auch in Zukunft nicht verzichtet werden sollte.
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