Dokumentation
Fachpolitischer Dialog zum Stadtumbau im Land Brandenburg

Workshop , Stadterweiterungen der Grinderzeit — Herausforderungen und
Chancen im Stadtumbau® am 1. Juli 2009 in Spremberg

Am 1. Juli 2009 fand der zweite Workshop im Rahmen des Dialoges zum Stadtumbau im Land Bran-
denburg statt. Der Workshop widmete sich dem Thema ,Stadterweiterungen der Grinderzeit — Her-
ausforderungen und Chancen im Stadtumbau®. Hintergrund dabei ist, dass die oft grinderzeitlich ge-
pragten Stadterweiterungen, die sich in vielen Stadten an die historischen Altstadtkerne anschlieRen,
in der Vergangenheit oft weniger im Fokus der Stadtentwicklung und Stadtebauférderung als andere
Stadtquartiere standen. Heute sind diese Wohnquartiere daher oft gekennzeichnet durch tberdurch-
schnittlich hohe Leerstandsprobleme. Dennoch sind viele dieser Quartiere unentbehrlich fiir den Ent-
halt kompakter Stadtstrukturen und bieten durchaus Gestaltungsspielraume, um den Bedurfnissen
unterschiedlicher Nachfragergruppen gerecht zu werden.

An dem Workshop nahmen rund 80 Vertreter aus Stadtumbaukommunen, den Wohnungsunterneh-
men und privaten Dienstleistern teil. Die Folien der Referenten des Workshops kénnen Sie in Kirze
auf der Website des MIR unter http://www.mir.brandenburg.de/sixcms/detail.php/bb1.c.152789.de
lesen bzw. als Download herunterladen.

Einleitend begruf3te der Birgermeister der Stadt Spremberg, Dr. Klaus-Peter Schulze, die Teilneh-
mer der Veranstaltung und stellte kurz die Problemlagen seiner Stadt vor. Als besonderes Beispiel fiir
den gelungenen Stadtumbau in Spremberg hob er den Umbau des sidlichen Marktplatzquartiers mit
dem Teilriickbau und Umbau des Verwaltungsgebaudes, in dem auch der Workshop stattfand, hervor.

Jurgen Schweinberger (MIR) fihrte aus Sicht des Landes in die Thematik ein. Er betonte die Bedeu-
tung von Aufwertungsmaf3nahmen im Stadtumbau und in diesem Zusammenhang insbesondere die
Rolle der Innenstadtstarkung. Aus Sicht des MIR sollte sich die Stadtebau- und Wohnraumférderung
kiinftig schwerpunktméafig auf die Innenstadt konzentrieren. Den Erhalt wertvoller Altbauten unter-
stutzt das MIR durch die ,Spitzenférderung” eine Verknupfung von ModIinst- und Stadtebauférderung..
Zudem sind ab 2009 Sicherungsmaf3nahmen fur wertvolle Altbauten (auch in Privateigentum) im
Rahmen des Stadtumbaus forderfahig ohne dass dafiir ein kommunaler Eigenanteil zur Verfligung
gestellt werden muss. Neben den gebdudebezogenen MalRhahmen kommt der Optimierung der tech-
nischen und sozialen Infrastruktur in innerstadtischen Stadtquartieren eine besondere Bedeutung zu.
Auch Zwischennutzungen sind im Rahmen der Aufwertung finanzierbar.

Abschliel3end stellte Jirgen Schweinberger noch mal die drei zentralen Planungsebenen im Stadtum-

bau dar:

- INSEK als integriertes kommunales Konzept fir alle Programme: der Stadtumbau ist darin ein
Baustein des Gesamtkonzepts, Anspruch ist die Zielbestimmung und Verzahnung der Mal3nah-
men,

- Stadtumbaustrategie als Fachplanung mit einem Zeithorizont bis 2020, sie dient der Verortung
und zeitliche Eintaktung der MalRnahmen sowie der Kostenabschéatzung,

- Integrierter Umsetzungsplan fiir 3 Jahre zur Festlegung konkreter MaBnahmen bzw. Objekte.

Dr. Heike Liebmann (IRS) und Stephan Kathke (EBP) stellten anschlieRend die Konzeption des
Workshops kurz vor. Sie wiesen darauf hin, dass eine tragfahige Entwicklungsperspektive vieler Quar-
tiere der Griinderzeit davon abhéngig ist, wie es gelingt, die unterschiedlichen Gebaude- und Grund-
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stlickseigentiimer anzusprechen und fiir eine Mitwirkung bei der Quartiersentwicklung zu aktivieren.
Zudem stellt sich aber auch die Frage, welche der oft nur mit hohem Aufwand zu sanierenden Altbau-
ten kinftig noch marktgangig sein werden.

Christoph Haller (IRS) knupfte dort an und ging in seinem einfiihrenden Beitrag zum einen auf die
gegenwadrtige Bestandsituation und die Investitionsbedingungen von Wohnungseigentiimern in Alt-
bauquartieren ein. Zum anderen stellte er bisherige Strategien zur Aktivierung von Eigentimern in
diesen Quartieren vor. Er machte deutlich, dass die Altbauquartiere in den Stadtumbaustadten heute
im Schnitt deutlich Uberdurchschnittliche Leerstandsraten aufweisen. Dieser Leerstand konzentriert
sich vor allem in den Bestdnden (ca. 30 % des Gesamtbestandes), die bisher noch unsaniert sind.
Zudem ist die Investitionstéatigkeit sowohl der privaten Eigentiimer wie auch der organisierten Woh-
nungswirtschaft in den letzten Jahren deutlich zuriickgegangen und bewegt sich seit Mitte des Jahr-
zehnts mit 13-15 €/gm und Jahr auf einem sehr geringen Niveau. Trotzdem gibt es eine Vielzahl von
kleinteiligen Ansatzen zur Aktivierung von Eigentiimern, um Stagnationssituationen in den Quartieren
zu vermeiden. Neu hinzugekommen ist im letzten Jahr die Idee zur Bildung von Eigentiimerstandort-
gemeinschaften.

Mathias Metzmacher (BBSR) schloss mit seinem Input in die Diskussionsrunde ,Eigentiimerubergrei-
fende Aktivierungsstrategien“ unmittelbar dort an, indem er den konzeptionellen Ansatz der Eigenti-
merstandortgemeinschaften erlauterte. Er verwies dabei darauf, dass in innerstadtischen Quartieren
die privaten Eigentimer die dominierenden Marktakteure sind, was fur sich genommen kein Problem
darstellt. Viel mehr beeintrachtigen unklare oder schlechte Quartiersperspektiven die Vermarktung und
damit auch Investitionen in die Bestande. Vor diesem Hintergrund sind Eigentiimerstandortgemein-
schaften standortbezogene Kooperationen verschiedener Eigentimer, die sich unterschiedlichen,
selbst vereinbarten gemeinsamen Aufgaben- und Handlungsfeldern widmen. Dazu gehdort bspw. die
gemeinsame Koordinierung der Bewirtschaftung und Modernisierung des individuellen Gebaudebe-
standes, die Aufwertung des Wohnumfeldes, die Verbesserung des Quartiersimages und Offentlich-
keitsarbeit oder die Interessenvertretung nach Aul3en.

Heiko Schultz (FIRU mbh) stellte in seinem Inputbeitrag eine Eigentimergemeinschatft in Meiningen /
Thiringen vor. Initiator dieser Initiative war eine Wohnungsbaugenossenschaft, die ihre Unterneh-
mensstrategie nach einer klaren Fokussierung auf die randstadtischen Plattenbaugebiete in den
1990er Jahren inzwischen deutlich auf die Entwicklung innerstadtischer Bestande orientiert. Gemein-
sam mit einer im Quartier anséssigen Interessengemeinschaft gelang es, im November 2008 insge-
samt 17 der 51 Eigentimer im Quartier zur Griindung einer Eigentimergemeinschaft zu gewinnen. In
einer ldeenwerkstatt an der sich rund die Halfte der Eigentimer im Quartier beteiligte, verstandigte
man sich auf erste Schwerpunkte der gemeinsamen Arbeit. Dazu gehdrten die Ordnung und Sicher-
heit sowie die Gestaltung der FreirAume im Quartier sowie die Lésung von Verkehrsproblemen.

Der Baudezernent der Stadt Eberswalde, Dr. Gunther Priger, stellte ein Konzept fir eine Eigenti-
merstandortgemeinschaft in seiner Stadt vor. Allerdings gestaltet sich die Initiierung dort schwierig,
weil es bisher an Eigeninitiative der Eigentimer mangelt. Deutlich wurde aber anhand des Beispiels —
das zeigte auch die anschlie3ende Diskussion — die Notwendigkeit, von Seiten der Kommune Anstti3e
zu setzen und moglicherweise durch den Einsatz eines ,Kimmerers" Instrumente zur kontinuierlichen
Ansprache und Beratung der Eigentimer bereitzustellen. Verwiesen wurde in diesem Zusammenhang
auch auf die Erfahrungen im Stadtquartier Halle-Glauchau, die vom Quartiersmanager Gernot Linde-
mann im Rahmen eines Worksshops der Auftaktkonferenz vorgestellt wurden.

Angesprochen wurde in der anschlie3enden Diskussionsrunde auch die Frage in welchen Handlungs-
feldern sich die Eigentiimerstandortgemeinschaften bewegen. Das Beispiel Meiningen zeigt auf, dass
gebaudebezogene Aufwertungsstrategien in diesem Falle nicht den vordergriindigen Schwerpunkt der



Eigentiimerinitiative bilden sondern die Eigentiimer im ersten Schritt bei ,ihren Themen* abgeholt wer-
den. Trotzdem geht es generell um die Verbesserung von Quartiersperspektiven.

Die wichtigsten Erkenntnisse der Podiumsdiskussion lassen sich in folgenden Punkten zusammenfas-

sen:

- Aufwertungsstrategien in griinderzeitlichen Quartieren brauchen eine hohe Kontinuitat bei der
Ansprache und Aktivierung der Partner im Quatrtier,

- externe Unterstitzung (ein ,Kimmerer“) kann hilfreich sein, um diese Kontinuitéat herzustellen,

- Voraussetzung aber ist, dass sich die Kommunen klar zu den entsprechenden Quartieren positio-
nieren und strategische Ziele fur die Quartiersentwicklung entwickeln,

- notwendig ist eine Vielfalt an Strategien, die bei den Erwartungen der Eigentimer und Nutzer vor
Ort ansetzen,

- Rahmenbedingungen bspw. auch Anreize Uber Landesprogramme (wie die Initiative ,genial zent-
ral“ in Tharingen) tragen zum Erfolg von Aktivierungsansétzen bei,

- Wohnungsunternehmen kdnnen in griinderzeitlichen Quartieren die wichtige Rolle eines Initiators
Ubernehmen und damit auch das eigene Bestandsportfolio erweitern.

Im zweiten Teil des Workshops standen die Szenarien im Umgang mit innerstadtischem Altbaube-

stand starker im Vordergrund. Von Kathrin Senner und Stephan Kathke (EBP) wurden dazu erste

Ergebnisse einer Expertise dargestellt, die sich anhand von beispielhaften Untersuchungen in Bran-

denburg an der Havel und Wittenberge (sowie kiinftig noch erganzend in Kyritz) mit folgenden Fragen

beschéftigt:

- Welcher Anteil der z. T. noch sehr hohen Leerstande in Altbauquartieren ist kiinftig noch mark-
gangig und nachgefragt?

- Welche Forderbedingungen und -volumina waren fir eine weitgehende Sanierung unter Nachfra-
gegesichtspunkten notwendig?

- Welche Szenarien sind absehbar?

Sie verwiesen in ihrem Vortrag auf die sehr differenzierten Problemlagen in den Stadten und innerhalb

der Quartiere und benannten drei Dimensionen, die in die Betrachtung einbezogen werden muissen:

die Nachfragedimension (insb. die ,Altbauaffinitat‘ der Nachfrager), die Finanzierung und Wirtschaft-

lichkeit von Investitionen und die Ebene der Aktivierung. Die Untersuchungen im Rahmen der Experti-

se basieren auf empirischen Erhebungen in den Stadten. Sie zeigen ein begrenztes Nachfrage- und

Mietsteigerungspotenzial in den Altbauquartieren auf. Daraus wurden Empfehlungen fir den weiteren

Umgang mit Altbauquartieren abgeleitet:

- Fokus der Stadtentwicklung starker auf griinderzeitliche Wohnquartiere richten (bspw. durch Star-
kung rdumlicher Effekte wie Aufwertung von Stral3en, Platzen, “Grin®, Infrastruktur etc),

- Nachfrage in der Innenstadt bzw. im Altbaubestand realistisch einschatzen

- mittel-/langfristige Stadtumbaustrategien und integrierte Teilraumkonzepte erarbeiten, die klare
raumliche Prioritaten beinhalten,

- Monitoring der Innenstadtentwicklung stérken und qualifizierte Bestands- und Leerstandserhe-
bung durchfihren,

- Forderimpulse fur entwicklungsféahige Quartiere verstarken.

Torsten Diehn, Geschaftsfihrer der Wohnungsbaugesellschaft Wittenberge, erdffnete mit seinem
Inputbeitrag die zweite Diskussionsrunde, die sich dem Thema ,Szenarien fur den Altbaubestand®
widmete. Er verwies auf die seit einigen Jahren verfolgte Strategie seines Unternehmens, sich auf die
Entwicklung der eigenen innerstadtischen Bestande — mit Unterstiitzung der ,Spitzenférderung” des
MIR - zu fokussieren. Nach seinen Erfahrungen ist die Vermietung sanierter Altbauwohnungen un-
problematisch, wenn die Wohnungen zukunftsfahige Grundrisse (einschlief3lich Balkon) und ein an-
sprechendes Umfeld (inklusive Parkplatzen usw.) zu bezahlbare Mieten (in Wittenberge 4,35 €/qm)
bieten. Auch die energetische Sanierung gewinnt in diesem Zusammenhang an Bedeutung. Er pléa-



dierte auch dafir, das Instrument der Sicherungsmafnahmen zu nutzen. Wobei dieses nicht an eine
kurzfristige Sanierungsverpflichtung gebunden werden sollte.

Auf die Erfahrungen und Perspektiven des Stadtumbaus in Luckenwalde ging Peter Mann, Leiter des
Stadtplanungsamtes ein. Angesichts der Tatsache, dass in seiner Stadt gut ein Viertel des vor 1949
errichteten Altbaubestandes leer steht (gegeniber 13 % im Plattenbaubestand), verwies er auf die
Notwendigkeit von Milieu- und Nachfrageanalysen zur weiteren Strategieentwicklung. Weitere Priorita-
tensetzungen bei der Entwicklung der Innenstadt sind unvermeidlich.

Dr. Wolfgang Schoénfelder von der Landesgeschaftsstelle des BBU pladierte fur individuelle Strate-
gien zur weiteren Entwicklung der Innenstadte anstelle pauschaler Rezepte. Nur im Kontext der Ge-
samtstadtentwicklung lassen sich die Innenstéadte weiter starken. Die Chance fur die griinderzeitlichen
Innenstadte liegt in der Vielfalt dieser Bestande, aber auch in der Schaffung von mehr Grin- und Frei-
raumen. Die weitere Innenstadtaktivierung wird weiterhin nur als ein gemeinsamer Prozess gelingen,
in dem die individuelle Nachfrage der Birger nach Wohnraum handlungsleitend sein muss.

Wolfgang Wiintsch (B.B.S.M.) nahm in seinem Inputbeitrag eine Typologisierung der Altbaubesténde

vor. Er unterschied in:

- hochwertige Baudenkmale ,Dicke Brocken®, die als ausgewahlte Einzelfalle meist von besonderer
baukultureller Bedeutung sind, sie liegen zumeist in Sanierungsgebieten und stehen oft komplett
leer, charakteristisch sind sehr hohe Baukosten (1.500 €/m2 — 2.300 €/m?) bei meist handlungsun-
fahigen oder -unwilligen Eigentiimern,

- stark sanierungsbedurftige Altbauten, die haufig Teilleerstande und hohe Baukosten (1.000 €/m2 —
1.500 €/m?) aufweisen,

- andere nicht oder teilsanierte Altbauten (Griinderzeit bis 1950er Jahre), die meist aul3erhalb der
Sanierungsgebiete liegen, oft noch weitgehend vermietet sind und mittlere Baukosten (500 €/gm —
1.000 €/gm) aufweisen.

Fir jeden dieser drei Typen muissen jeweils spezifische Mobilisierungs- und Forderstrategien entwi-

ckelt werden. Verwiesen hat Herr Wiintsch in seinem Beitrag auf die besonderen Férdermdglichkeiten

der neuen GenerationsgerechtModInstRichtlinie die v.a. fir die Sanierung Altbauten mit mittleren Bau-
kosten und in Kombination mit Stadtebauférdermitteln (Spitzenférderung) fir Altbausanierungen mit

hohen Baukosten geeignet sind .

In der anschlieBenden Diskussion wurde die Forderung nach starkerer Priorititensetzung auch im
innerstadtischen Altbaubestand aufgegriffen. Allerdings wies Herr Metzmacher auf die Notwendigkeit
einer kontinuierlichen Beobachtung von Quartiersentwicklungen hin, um mdglicherweise unvorherge-
sehene Potenziale oder ein verandertes Zuzugsverhalten zu erkennen. Bezogen auf die Forderin-
strumente wurde in der Diskussion angemerkt, dass Wohnungsunternehmen fiir die Inanspruchnahme
von Krediten im Rahmen der ModIinst-Férderung solide Bilanzen aufweisen missen. Dies ist nicht
immer gegeben. Hier sind mdglicherweise Absicherungsmechanismen nétig, um Investitionen zu er-
mdglichen. Fir private Eigentimer hingegen muissten ,Zugangshirden* zu Forderprogrammen ge-
senkt werden. Private Eigentiimer brauchten der Investitionszulage vergleichbare moglichst einfache
Forderinstrumente

In der abschlieenden Diskussion verwies Jirgen Schweinberger nochmals darauf, dass es zualler-
erst wichtig sei, dass die Kommunen klare Strategien entwickeln, wo sie hinwollen und dartber eine
fachliche Diskussion filhren. Zudem erlauterte er nochmals die Anforderungen an die von den Kom-
munen bis zum 1.12.2009 zu erstellenden Stadtumbaustrategien. Die Kommunen sollten eine kom-
pakte Strategie mit klaren Prioritatensetzungen entwickeln. Darin enthalten sein sollen wichtige Gro-
Renordnungen und Verortungen im Hinblick auf vorgesehene Aufwertungen, Ruckbauten und die
Infrastrukturanpassung. Eine adressscharfe Verortung der Mal3nahmen hingegen ist in dieser Phase



noch nicht notwendig. Die Konzepte sollten zum 1.12.2009 noch nicht im Stadtparlament beschlossen
sein, damit Ergebnisse der Diskussion mit dem MIR vor der Beschlussfassung noch bericksichtigt
werden kdnnen.

Fiur Stadte die kiinftig neu in das Programm aufgenommen werden sollen und die bisher noch tber
kein INSEK verfligen, wurde vom MIR eine Verlangerung der Frist fur die Einreichung der Konzepte
bis 1.2.2010 angeboten.

Herr Schweinberger verwies zudem darauf, dass ein neues Forderprogramm fur die energetische
Sanierung im Eigentumsbereich zu erwarten ist.

Der abschlieBende dritte Workshop im Rahmen des Stadtumbaudialoges wird am 9. September 2009
in Wittstock stattfinden. Im Mittelpunkt dieses Workshops werden ,Strategien fiir die Wohngebiete im
Wandel“ stehen. Orientiert wird dabei sowohl auf Wohngebiete aus den 1950er bis friihen 1970er
Jahren, die heute vor einem Generationswechsel stehen, als auch auf die bisherigen Umstrukturie-
rungsgebiete aus den 1970er und 1980er Jahren.



