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Vorwort

Die ostdeutschen Landesregierungen und der Bund
sind sich einig, das Forderprogramm Stadtumbau Ost
fortzusetzen. Dieser breite Konsens basiert einerseits
auf der absehbaren demografischen Entwicklung in
Ostdeutschland und zum anderen auf den Erfolgen
des ersten Stadtumbau Ost Férderprogramms.

Die Bilanz des Stadtumbaus im Land Brandenburg ist
positiv. Der Leerstand in den Stadtumbaustadten
konnte von 14,5 % im Jahr 2001 auf 11,9 % im Jahr
2007 gesenkt werden.

Das gesamte Stadtumbauprogramm in Brandenburg
umfasst bis 2013 rund 415 Mio. € aus Mitteln von
Bund, Land und Kommunen, die jeweils etwa zur Half-
te flr Abriss und Aufwertung eingesetzt werden.

Das Land tragt mit den bewilligten Mitteln von fast
200 Mio. € fiir den Riickbau von 61.000 Wohnungen
zur Stabilisierung der lokalen Wohnungsmarkte und der
wirtschaftlich gefahrdeten Wohnungsunternehmen bei.

Mit dem Programmteil Aufwertung wurden die 33 Stadt-
umbaustadte im Land Brandenburg in ihrer Funktions-
fahigkeit stabilisiert. Flankiert von den weiteren Férder-
programmen der Stadtentwicklung und Wohnraumfér-
derung konnten die Innenstadte und die vom Woh-
nungsleerstand betroffenen Stadtviertel lebenswert er-
halten werden.

Trotz der beschriebenen positiven Wirkungen des
Stadtumbaus bleiben die negativen demografischen
Rahmenbedingungen in den nachsten Jahren fir die
Stadtumbaustadte bestehen. Die Riickbauerfolge wer-
den Uberlagert durch weiteren Bevélkerungsschwund
mit der Folge neuen Leerstandes.

Die Stadtumbaustédte sind davon am starksten betrof-
fen: sie haben von 1994 bis 2006 fast 20 % der Ein-
wohner verloren und bis 2030 werden es weitere -21 %
sein. Bis 2016 haben wir einen weiteren Abrissbedarf
von rund 35.000 Wohnungen.

Das MIL hat in 2009 einen ,Dialog Stadtumbau® mit

den bisherigen und potenziellen Stadtumbau-Kommu-
nen, den Wohnungsunternehmen und Experten ge-
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startet. Der ,Dialog Stadtumbau® dient dazu, zwischen
den Stadtumbaustadten Erfahrungen auszutauschen
Zum anderen soll der Dialog den Stédten helfen, ihre
Stadtumbaustrategien weiter zu entwickeln und so das
neue Forderprogramm Stadtumbau Ost 2010 — 2016
vorzubereiten.

Die Ergebnisse des ,Dialog Stadtumbau* werden in
dieser Broschlre dokumentiert. Dabei werden folgen-
de Eckpunkte der zukiinftigen Stadtumbaustrategie des
Landes Brandenburg erlautert.

Das Land Brandenburg wird die Stadtebauférderungs-
und die EU-Mittel auf Grundlage der ,Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepte® (INSEK) fiir den Stadtumbau
weiterhin stark biindeln.

Die Aufwertung der Innenstadt wird weiterhin Prioritat
haben, damit auch das Prinzip Riickbau ,Von Aulen
nach Innen®.

Die Stadte sollen in ihrer Funktion als ,Anker im Raum*
weiterentwickelt und die Innenstédte gestarkt werden.
Dies wird durch den Umbau der Infrastruktur und die
Verbesserung des Wohnungsangebotes in den Stadt-
zentren unterstitzt.



Die Stadte miissen die privaten Kleineigentiimer — fir
den Erhalt stadtebaulich wertvoller Altbauten — verstarkt
einbeziehen. Die Beteiligung der vom Stadtumbau be-
troffenen Birger bleibt weiterhin unerlasslich.

Klimaschutz und Energieeinsparung sind als integraler
Baustein der Aufwertung im Stadtumbau auszubauen.

Das MIL wird den ,Dialog Stadtumbau® zum Start
des neuen Stadtumbauprogramms in 2010 fortsetzen
und die Stadtumbaustédte auffordern, den Stadtumbau
weiterhin gemeinsam mit der Landesregierung zu ge-
stalten.

ynﬂv 7

Jutta Lieske
Ministerin flr Infrastruktur und Landwirtschaft
des Landes Brandenburg
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Bilanz und neue Herausforderungen des

Anliegen des Bund-Lander-Programms Stadtumbau
Ost ist es, Innenstadte und erhaltenswerte Stadtquartie-
re durch gezielte Aufwertungsmalinahmen zu starken
sowie stadtische Wohnungsmérkte durch den Abriss
leer stehender, dauerhaft nicht mehr nachgefragter Woh-
nungen zu stabilisieren. Das Programm reagiert damit
auf den anhaltenden Bevélkerungsriickgang in vielen
Stadten aulerhalb der Peripherie Berlins, der in der Ver-
gangenheit zu stadtstrukturellen Problemen, hohen
Wohnungsleerstanden und einer Existenzgefahrdung
der Wohnungswirtschaft gefiihrt hat. So standen zum
Beginn des Programms Stadtumbau Ost im Jahr
2002 rund 164.000 Wohnungen in Brandenburg leer.
Nach sieben Jahren Laufzeit endete im Jahr 2009 die
erste Forderperiode des Programms Stadtumbau Ost.

Stadtumbauprozesses

Auf Basis einer umfassenden Programmevaluierung
hat der Deutsche Bundestag im Frihjahr 2009 die
Fortsetzung des Programms bis zum Jahr 2016
beschlossen. Damit sind die Weichen gestellt, um an
die bisherigen Erfolge im Stadtumbau anzuknlpfen
und die neuen Herausforderungen offensiv anzuge-
hen.

Im Rahmen der Forderung des Stadtumbaus hat es
im Land Brandenburg von Anfang an eine Schwer-
punktsetzung auf die Stadte gegeben, die besonders
von Bevolkerungsverlusten betroffen sind. Derzeit
sind 33 Stadte im Programm vertreten. Diese liegen
schwerpunktmafig auerhalb des Berlin-nahen Rau-
mes.

Land Brandenburg
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Zwischen 2002 und 2009 wurde der Riickbau nicht
mehr benétigter Wohnungen und die Aufwertung
von Innenstédten und zukunftsfahigen Wohngebie-
ten in diesen Kommunen mit insgesamt ca. 350 Mio. €
aus Fordermitteln des Bundes und des Landes unter-
stiitzt. Hinzu kamen kommunale Eigenmittel sowie In-
vestitionen der Wohnungswirtschaft in erheblichem
Umfang.

Durch den Rickbau von fast 50.000 Wohnungen
(Stand: 30.10.2009) konnte eine Reduzierung der
Leerstandsquote von 14,5 % (2001/2002) auf 11,9 %
(2007) erreicht werden. Ohne diesen Riickbau ware die
Leerstandsquote weiter stark angestiegen. Flr die
Mehrzahl der Wohnungsunternehmen hat sich die wirt-
schaftliche Situation spirbar verbessert.

Auch bei der Aufwertung von stadtebaulich bedeutsa-
men Teilrdumen sind Erfolge sichtbar. Dabei wurden
oftmals Synergieeffekte mit anderen Programmen der
Stadtebauforderung (z. B. Sanierung & Entwicklung,
stadtebaulicher Denkmalschutz, soziale Stadt, Brach-
flachen, Urban) und der Wohnraumférderung genutzt.

Das Land Brandenburg hat in der bisherigen Férderpe-
riode eine Reihe von spezifischen Schwerpunkten bei
der Programmumsetzung entwickelt, die sich zum Teil
deutlich von den Herangehensweisen der anderen am
Programm beteiligten neuen Lander unterscheiden.
Der bisherige ,,Brandenburger Weg*“ sowie die kiinfti-
gen Herausforderungen im Stadtumbau lassen sich
folgendermaflen charakterisieren:

+  Bei der Auswahl der Kommunen fiir den Stadtum-
bau Ost wurde eine starke Konzentration auf ei-
ne relativ kleine Zahl von Kommunen in den
Berlin-fernen Regionen vorgenommen. Damit
wurde auf die spezifische Situation — wachsende
Einwohnerzahlen und nur sehr geringe Wohnungs-
leerstande im engeren Verflechtungsraum rund um
Berlin, gleichzeitig aber gravierende Bevdlkerungs-
rickgange und Leerstandsprobleme in den peri-
pher gelegenen Regionen - reagiert. Mit dieser
Herangehensweise wurde das Ziel verfolgt, die
Fordermittel dort zu konzentrieren, wo die Proble-
me am groften sind. Damit konnten dann auch

entsprechend hohe quantitative Effekte erzielt
werden.

Die Anzahl der kiinftigen Programmkommunen
wird auch davon abh&ngen, inwieweit bisherige
Programmstédte aus dem Programm entlassen
werden bzw. ,pausieren” konnen und welche Stad-
te aufgrund gewachsener Problemlagen neu auf-
genommen werden missen. Dabei werden kinftig
kleine Stadte starker Bertlicksichtigung — v. a. bei
der Férderung des Riickbaus — finden miissen, um
auch regionale Effekte im Stadtumbau erzielen zu
kénnen.

Die vergleichsweise hohen Riickbaueffekte konn-
ten durch einen groRen Anteil an Komplettriick-
bauten erzielt werden, da sehr hohe Leerstands-
konzentrationen in den Bestanden vorlagen, die
weder nach Altschuldenhilfegesetz forderfahig, noch
mit Neuschulden belastet waren.

In den kommenden Jahren stellt sich dies anders
dar, damit wird die Erzielung vergleichbarer Men-
geneffekte beim Riickbau deutlich schwieriger. Ne-
ben dem Komplettabriss werden daher weitere Ins-
trumente wie Teilriickbau, Stilllegungen etc. ver-
starkt Anwendung finden miissen.

Im Programmteil Aufwertung konzentrierte sich
die Forderung bislang schwerpunktmafig auf den
offentlichen Raum und die soziale Infrastruktur. Teil-
weise wurden auch Sanierungsmafinahmen bei
stadtebaulich wertvollen Altbauten gefordert. Si-
cherungsmalnahmen wurden bislang nur gefor-
dert, wenn sie mit einer dauerhaften Nutzungs-
perspektive verbunden waren.

Kiinftig werden die privaten Kleineigentimer star-
ker fiir innerstadtische bzw. insbesondere griinder-
zeitliche Aufwertungsmafinahmen aktiviert werden
mussen. Insbesondere in den ,Altbaustadten” mit
z. T. flachiger Problemlage sind klare raumliche
und zeitliche Prioritdten bei der Aufwertung un-
vermeidlich.

Mit dem Masterplan Stadtumbau wurde das spezi-
fische Stadtumbauverstandnis als integrierter For-
deransatz weiter entwickelt. Die Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepte (INSEK) wurden als Uber-
greifende konzeptionelle Strategie etabliert. Auf
der Grundlage der INSEKSs ist in den Kommunen
eine Biindelung von Fordermitteln aus unter-
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schiedlichen Programmbereichen der Stadtebau-
forderung sowie aus anderen Forderprogrammen
mdglich und wird auch in zahlreichen Gebietskulis-
sen erfolgreich praktiziert. Erganzend kénnen z. B.
Mittel der Wohnraumfdrderung fiir Aufwertungsmaf-
nahmen in Stadtumbaugebieten genutzt werden.
Auch kinftig werden die INSEKs die wichtigste
Grundlage bilden, um férderprogrammibergreifen-
de Stadtumbau- und Stadtentwicklungsstrategien
zu biindeln. Dazu sind diese kontinuierlich fortzu-
schreiben und weiterzuentwickeln. Die Stadtum-
baustrategien mussen sich in die im INSEK for-
mulierten Ubergreifenden Strategien der Stadtent-
wicklung einbetten.

« Auf der Umsetzungsebene sind in Brandenburg

seit 2005 die Stadtumbauplane etabliert, die u. a.
eine maBnahmenscharfe Verortung der in den
kommenden drei Jahren rlickzubauenden Objekte
enthalten sollen.
Mit der neuen Staddtebauforderrichtlinie wurde
2009 mit dem integrierten Umsetzungsplan ein
programmiibergreifendes Instrument fir Dreijah-
reszeitraume entwickelt.

+  Zur Beobachtung der Stadtumbauprozesse haben

sowohl die Mehrzahl der Kommunen als auch das
Land Monitoringsysteme aufgebaut.
In der kiinftigen Programmperiode gewinnt die
Feinsteuerung weiter an Bedeutung, so dass die
kontinuierliche Fortschreibung und Vertiefung des
Monitorings unerlasslich ist. Zudem werden weite-
re Stadtquartiere in die Beobachtung einbezogen
werden mussen (z. B. Gebiete des Generations-
wechsels), um friihzeitig Handlungsbedarfe im
Rahmen des Stadtumbaus zu erkennen.

Eine online-Projektdatenbank dokumentiert ,Gute Bei-
spiele” des Stadtumbauprozesses des Landes Bran-
denburg. Kurze Projektbeschreibungen, weiterfiihren-
de Informationen und veranschaulichendes Bildmate-
rial zu ausgewahlten Stadtumbauprojekten sind unter
http://www.lbv.brandenburg.de/Staedtebaufoerderung.
htm zuganglich.

Mit der vorliegenden Broschire wird auf die hier kurz
skizzierte Bilanz sowie die Herausforderungen zur er-
folgreichen Fortsetzung des ,Brandenburger Weges"

Beispiele fiir Riickbau- und AufwertungsmalBnahmen

in Brandenburger Stadten

vertiefend eingegangen. Dabei sind die folgenden He-
rausforderungen, nach denen die Broschiire gegliedert
ist, handlungsleitend:

Herausforderungen fiir die zweite Phase des Pro-

gramms Stadtumbau Ost in Brandenburg

+  Weiterentwicklung und Fortschreibung integrier-
ter Ansétze und nachhaltiger Strategien als
Grundvoraussetzung fiir einen erfolgreichen
Stadtumbauprozess

+ weitere Starkung der Innenstadte und der innen-
stadtnahen Altbaugebiete als zukunftsfahige und
identitatsstiftende Quartiere

+  Entwicklung differenzierter Strategien fir Wohn-
gebiete im Wandel und bedarfsorientierte Um-
setzung

+ Zielgerichtete Weiterentwicklung der prozess-
begleitenden Instrumente des Stadtumbaus

Bilanz und neue Herausforderungen des Stadtumbauprozesses
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Stadtumbau im Dialog

Zur inhaltlichen Vorbereitung der zweiten Phase des Pro-
gramms Stadtumbau Ost wurde auf Initiative des Minis-
teriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes
Brandenburg ein Dialog mit den Stadtumbauakteuren
im Land initiiert. Anliegen des Dialogprozesses war es,
die bisherigen Leistungen im Stadtumbau zu wiirdigen,
gesammelte Erfahrungen auszuwerten sowie Perspekti-
ven fir die kiinftige Forderperiode aufzuzeigen. Der Dia-
log bildete somit eine Grundlage, um die weiter bestehen-
den und kiinftig neuen Aufgaben des Forderprogramms
Stadtumbau Ost fiir das Land Brandenburg und die am
Programm beteiligten Kommunen zu konkretisieren.

Es wurde damit ein Weg eingeschlagen, der auf ein ko-
operatives Miteinander der unterschiedlichen Stadt-
umbauakteure sowie auf einen fachéffentlichen Diskurs
Uber die kinftigen Aufgaben und Leitbilder des Stadt-
umbaus gerichtet ist. AngestoBen wurden ein umfas-
sender Erfahrungs- und Wissenstransfer sowie ein
intensiver Austausch zwischen den Kommunen und
weiteren am Stadtumbau beteiligten Akteuren. Einbe-
zogen wurden dabei auch solche Kommunen, die bis-
lang (noch) nicht am Stadtumbauprogramm in Bran-
denburg partizipieren.

Den Startpunkt des Dialogprozesses bildete ein
»Fachpolitischer Dialog zum Stadtumbau im Land
Brandenburg” am 30. Mérz 2009 in Potsdam. An die-
ser landesweiten Konferenz nahmen mehr als 100 Ak-
teure aus allen am Programm beteiligten Brandenbur-

ger Kommunen teil. Im Anschluss an den ,Fachpoliti-
schen Dialog” wurde die Arbeit in drei themen- und ak-
teursorientierten Workshops fortgesetzt. Die Work-
shops widmeten sich folgenden Schliisselthemen:

« Stadtumbaustadte am Scheideweg — Szenarien
und Prognosen, Strategien und Konzepte im Stadt-
umbau am 6. Mai 2009 in Brandenburg,

+ Stadterweiterungen der Griinderzeit — Herausfor-
derungen und Chancen im Stadtumbau am 1. Juli
2009 in Spremberg,

« Strategien fiir die Wohngebiete im Wandel am
9. September 2009 in Wittstock.

An den Workshops nahmen jeweils 70 bis 90 Akteure
aus den Stadtumbaukommunen des Landes Branden-
burg teil. Die Ergebnisse der Workshops sind in die
vorliegende Broschre eingeflossen. Zudem waren sie
fir die Kommunen eine wichtige Hilfestellung bei der
Erarbeitung ihrer Stadtumbaustrategien fir den Zeit-
raum ab 2010.

Mit der Vorlage der Stadtumbaustrategien durch die
Kommunen Ende 2009 soll der Dialogprozess in Bran-
denburg aber nicht beendet sein. Vielmehr ist es das
Ziel, kiinftig einen weiteren kontinuierlichen Prozess
des Erfahrungsaustausches sowie der gegenseiti-
gen Beratung und Unterstlitzung zu realisieren, the-
menspezifisch zu vertiefen und diesen zunehmend an
die beteiligten Kommunen zu Ubertragen.

Der Stadtumbaudialog diente dem Wissens- und Erfahrungstransfer
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Integrierte Ansatze und nachhaltige Strategien

Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung der Branden-
burger Stadte ist der Stadtumbau mit seinen Pro-
grammteilen Aufwertung und Rickbau eingebettet in
Ubergeordnete Strategien der Stadtentwicklung. Der
Stadtumbau kann dabei einen Beitrag leisten, um die
gewachsene bauliche Struktur der Stadte zu erhalten
und unter Berticksichtigung der demografischen Rah-
menbedingungen zeitgeman fortzuentwickeln sowie die
wirtschaftlichen Entfaltungsmoglichkeiten durch stadte-
bauliche MaRnahmen zu stérken.

Die Grundlage fiir die Einbettung des Stadtumbaus in
ibergeordnete Strategien der Stadtentwicklung bildet
ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK).
Es ist Basis und zentrales Steuerungsinstrument der
kommunalen Stadtentwicklungsstrategie und zugleich
verbindliche Voraussetzung flir Zuwendungen der Stad-
tebauforderung.

Aufbauend auf dem INSEK entwickeln die Gemeinden
ihre spezifische Stadtumbaustrategie, die auf einen
mittelfristigen Planungshorizont (bis etwa 2020) aus-
gerichtet ist und differenzierte Aussagen tber Mengen-
geriiste, Verortung, Kosten und zeitliche Eintaktung der
geplanten MaRnahmen enthalt.

Wichtiger Bestandteil der Stadtumbaustrategie sind
differenzierte Aussagen zu den Entwicklungspers-
pektiven der vom Stadtumbau betroffenen Stadt-
quartiere.

Angesichts weiterer Nachfrageriickgdnge auf dem
Wohnungsmarkt der meisten Stadtumbau-Kommu-
nen und nur begrenzt zur Verfiigung stehender per-
soneller und finanzieller Ressourcen sind die Kom-
munen gefordert, in ihren Stadtumbaustrategien Aus-
sagen dariber zu treffen, welche Quartiere kiinftig
prioritar gestarkt werden sollen. Diese sollen langfris-
tig eine Perspektive auf dem Wohnungsmarkt haben
bzw. unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von be-
sonderem Wert sein. Gleichzeitig sind auch fir jene
Quartiere, die mittelfristig umstrukturiert werden sol-
len, gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen
tragfahige Konzepte zu entwickeln und mit den rele-
vanten Akteuren (z. B. Infrastrukturtrager etc.) abzu-
stimmen.

INSEK

Integriertes Stadtentwicklungskonzept
zur Zielbestimmung
Stadtumbau als Baustein des
Gesamtkonzeptes

Zeithorizont 2020ff.

Stadtumbaustrategie

Fachplanung zur raumlichen Verortung,
zeitlichen Einordnung und Kostenbestimmung
von Stadtumbaumafnahmen

Zeithorizont 2020

\ 4

Integrierter Umsetzungsplan
Festlegung konkreter Maknahmen
und Objekte

Zeithorizont: 3 Jahre

Umsetzungsprozess des Stadtumbaus

Notwendig ist eine Auseinandersetzung damit, welche
Starken die jeweiligen Stadtquartiere aufweisen, wie
eine weitere Profilierung von Standorten gelingen
kann und welche Rolle sie fiir den Erhalt von Stadt-
strukturen und stadtischer Identitat spielen. Auch die
Fragen danach, wie eine Koordinierung und Aktivie-
rung der lokalen Akteure besser gelingen kann und wo
Méglichkeiten sowie Grenzen fordermittelgesetzter Im-
pulse liegen, sind einzubeziehen.

Um diese Fragen zu beantworten, bietet sich eine Her-
angehensweise (ber unterschiedliche Szenarien an.
Dabei kdnnen die relevanten Indikatoren (Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklung, Nachfrageentwick-
lung, Leerstandsentwicklung) im Rahmen eines be-
stimmten Spektrums variieren. Zu ber(cksichtigen sind
jedoch auch externe Rahmenbedingungen wie z. B.
die noch offenen Fragen nach der weiteren Entlastung
der Wohnungsunternehmen von Altschulden oder die
Wiedereinfiihrung einer steuerlichen Entlastung fir in-
nerstadtische Investitionen (Investitionszulage).

Integrierte Ansatze und nachhaltige Strategien
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Brandenburg an der Havel

Die Stadt Brandenburg an der Havel verfolgt
mit dem Stadtumbau eine klare Strategie zur
Stérkung der Kernstadt (Innenstadt und Ring).
Aufwertungsmalnahmen im Stadtumbau sind
im Gesamtkonzept vor allem auf die funktio-
nelle und Attraktivitatssteigerung der Kern-
stadt ausgerichtet. Zugleich werden weite-
re Bestandsreduzierungen in den randstadti-
schen Wohngebieten aus der DDR-Zeit ver-
ortet.

Brandenburg an der Havel, Strukturplan
Kernstadt
Abb.: Stadt Brandenburg an der Havel

Als Konkretisierung der Stadtumbaustrategie und
unter BerUcksichtigung der vorstehend genannten
Aspekte ist ein auf drei Jahre ausgerichteter inte-
grierter Umsetzungsplan zu erarbeiten. Darin soll
sowohl fiir Riickbau-, als auch fiir Aufwertungsvorha-
ben eine konkrete Verortung der geplanten Manah-

Integrierte Ansétze und nachhaltige Strategien

men erfolgen und mit einem Zeit- und Kostenplan
untersetzt werden. Fiir die am Stadtumbau beteilig-
ten Akteure sowie die von den Mafinahmen betroffe-
nen Bewohner kann so eine maglichst hohe Pla-
nungssicherheit gewéhrleistet werden.



Starkung der Innenstadte —
Stadtumbau vor neuen Herausforderungen

Innenstadte sind nicht nur baukulturell von herausra-
gender Bedeutung fir die Stadtentwicklung, sie bilden
auch die raumliche, funktionale und kommunikative
Mitte jeder Stadt. Sie sind die Zentren des stadtischen
Lebens und bieten ein groRes Identifikationspotenzial
fur die Bewohner. Innenstadte als funktionale und
raumliche ,,Mitte“ der Stadte sind aber nicht nur die
Sanierungsgebietskulissen in den meist historischen
Stadtkernen, sondern auch die klassizistischen und
griinderzeitlichen Stadterweiterungen.

Alle Innenstadte in Brandenburg haben in den letzten
Jahren eine starke qualitative Aufwertung durch Sanie-
rungs- und ModernisierungsmalRnahmen der Geb&u-
desubstanz sowie hohe Investitionen im &ffentlichen
Raum erfahren. Fast 70 % der innerstadtischen Bau-
substanz sind in den zuriickliegenden 20 Jahren in
unterschiedlicher Intensitat instandgesetzt und/oder
modernisiert worden — ein Erfolg, der unmittelbar nach
der Wende kaum vorstellbar schien. Diese positiven
Veranderungen haben dazu gefiihrt, dass innerstadti-
sches Wohnen zunehmend wiederentdeckt und wert-
geschatzt wird.

Allerdings sind vor allem Stadte mit groRen Bestanden
an vor 1919 errichteter Altbausubstanz heute oft ge-
kennzeichnet durch eine Gleichzeitigkeit und Nachbar-
schaft von hohen baulichen Sanierungsstandards, Re-
prasentativitdt und besonderer Lagegunst einerseits
sowie einfachen bzw. niedrigen Sanierungsstandards,
punktuell ausgedinnten Infrastrukturangeboten und
Lagenachteilen andererseits. Wahrend die historischen
Innenstadtkerne in vielen Stadten Brandenburgs als in
weiten Teilen konsolidiert bezeichnet werden kdnnen,
besteht vor allem in jenen Stadten, die tber groRere
griinderzeitliche Stadterweiterungen verflgen, viel-
fach noch ein groRer Handlungsbedarf. Oft sind es ge-
rade die stadtbildpragenden Stadteingénge und wichti-
ge HauptstraRen in den Quartieren, die einen grofen
Investitionsrlickstand aufweisen.

Die Umsetzung des Stadtumbaus hat sich in den er-
sten Programmjahren vor allem auf die Wohngebie-
te am Stadtrand konzentriert. Einerseits lag dort der
Schwerpunkt des Abrisses von Wohnungen, anderer-
seits waren die groflen Wohnungseigentiimer die zen-

tralen Partner der Kommunen, die sich an der Umset-
zung von Stadtumbaumafnahmen beteiligt haben.
Allerdings haben sich aus dem Riickbau von Aulen
nach Innen bislang noch zu wenige Impulse fir eine
Stérkung der innerstadtischen Quartiere ergeben. Des-
halb wird es in der zweiten Phase des Stadtumbaus
um eine starkere Hinwendung zu Problemen inner-
stadtischer Stadtquartiere gehen bzw. eine bessere
Balance zwischen Stadtumbaumafnahmen in Um-
strukturierungsgebieten am Stadtrand und innerstadti-
schen Aufwertungen. Damit verbunden ist die Notwen-
digkeit, private Eigentlimer intensiver als bisher in den
Stadtumbau einzubeziehen.

Allerdings sind die Rahmenbedingungen fiir Investi-
tionen durch die Eigentiimer derzeit nicht einfach: Die
geringe Wohnungsnachfrage auf entspannten Woh-
nungsmarkten hat vergleichsweise niedrige Mieten mit
nur geringen Mietsteigerungspotenzialen zur Folge.
Dem steht eine hohe Erwartungshaltung potenzieller
Nachfrager gegentiber, die eine gute Ausstattung und
ein ansprechendes, ihren Bedirfnissen entsprechen-
des Wohnumfeld wiinschen. Die Eigentlimer derzeit
noch unsanierter Gebaude in der Innenstadt verfiigen
demgegeniiber meist nur Uber einen begrenzten
finanziellen Handlungsspielraum (BMVBS/BBR 2007a).
Trotz Férderung und prinzipiell guter Vermietungs-
chancen sanierter Wohnungen (aufgrund tendenziell
steigender Beliebtheit der Innenstadte) rechnen sich
Sanierungen fir die Eigentlimer unter diesen Bedin-
gungen oft nicht. Folglich haben sich die Aufwertungs-
prozesse in den Innenstadten in den zurlickliegenden
Jahren deutlich verlangsamt.

Trotz der derzeit noch vorhandenen Defizite gibt es
Grund zum Optimismus. Denn auch wenn in den
meisten Innenstadten mittelfristig nicht von einem gro-
Reren quantitativen Bevolkerungszuwachs ausgegan-
gen werden kann, ist in einer Stadt mit insgesamt
schrumpfender Bevdlkerung auch die Stabilisierung
der Einwohnerzahlen bereits ein positives Signal ,pro
Innenstadt* (BMVBS/BBR 2008a). Hier schlagt sich
einerseits nieder, dass viele innerstadtische Quartiere
angesichts der in den letzten Jahren geschaffenen
neuen Qualitten eine positivere AuBenwirkung erzie-
len kénnen. Zum anderen verandern sich die Leitbil-

Stérkung der Innenstadte — Stadtumbau vor neuen Herausforderungen
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der des stadtischen Lebens und die Wohnbediirf-
nisse. Eine wichtige Rolle spielt dabei, dass die Stand-
ortnachteile des Wohnens im Umland heute deutlicher
wahrgenommen werden. Fir die Innenstadte erdffnen
sich daraus neue Perspektiven.

Die offene Frage ist jetzt, inwieweit sich die bisherige
Erfolgsgeschichte in den griinderzeitlichen Stadtquar-
tieren mit heute noch sehr hohen Anteilen an unsanier-
ten Bestanden fortsetzen Iasst. Bisher hielt die Nach-
frage nach sanierten Altbauten mit dem hohen Sanie-
rungstempo schritt. Kiinftig stehen jedoch immer weni-
ger neue ,altbauaffine Nachfrager zur Verfiigung.
So gibt es fir die am Wohnungsmarkt kiinftig immer
starker dominierende Nachfragergruppe der alteren
Ein- und Zweipersonenhaushalte oft nur wenige Griin-
de, die innenstadtnahen sanierten Plattenbaugebiete
mit guter Infrastrukturausstattung zu verlassen.

Daher gilt es, die Potenziale realistisch einzuschét-
zen und durch gezielte Stadtumbaumafinahmen auf-

zugreifen. Es muss darum gehen, in der Abwéagung

Wittenberge

ideeller, kultureller, kaufmannischer und funktio-
naler Werte Prioritdtensetzungen vorzunehmen und
jene Bestande zu identifizieren, die langfristig eine rea-
listische Perspektive auf dem Wohnungsmarkt haben.
Derzeit bleiben die strategischen Ziele und daraus ab-
geleitete Operationalisierungen in den Stadtumbau-
konzepten gerade fiir schwierigere Altbauquartiere oft
relativ offen. Damit fehlen jedoch den Eigentimern und
potenziellen Investoren verldssliche Aussagen zu
Quartiersperspektiven und Investitionsstrategien der
offentlichen Hand. Die Investitionen der Kommunen in
die Infrastruktur und den 6ffentlichen Raum sowie der
Wohnungsunternehmen bzw. Privateigentimer in ih-
ren Wohnungsbestand sind stérker zu verknipfen.

Stadtumbau kann immer nur ein Baustein einer in-
tegrierten Innenstadtentwicklung sein. Ergénzend
existieren eine Reihe von Férderinitiativen auf Bundes-
und Landesebene, die auf die Starkung der Innenstad-
te zielen (u. a. das Innenstadtprogramm ,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren® sowie die Wohnraumférderung
des Landes). Notwendig werden damit eine gezielte

Zur Starkung des Griinderzeitquartiers Jahnschulviertel und um neue Mieter fir die eigenen innerstédtischen Be-
stande zu gewinnen wurde von der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Wittenberge mbH das Projekt ,Mittendrin
— Seniorengerechtes Wohnen in der Innenstadt” realisiert. Dazu wurden mehrere denkmalgeschiitzte Mehrfami-
lienhduser saniert und seniorenfreundlich sowie teilweise barrierefrei umgebaut. Im April 2009 wurde die Woh-
nungsbaugesellschaft fiir dieses Umbauvorhaben mit dem von BBU und MIL verliehenen Qualitatssiegel ,Ge-
wohnt gut — Fit fiir die Zukunft* ausgezeichnet. Die Investitionen von rd. 1,4 Mio. € wurden mit etwa 320.000 €
aus dem Programm Stadtumbau Ost Aufwertung untersttitzt.

Wittenberge, Goethestral3e: Vor und nach dem Umbau

Starkung der Innenstédte — Stadtumbau vor neuen Herausforderungen



Vernetzung der unterschiedlichen Investitionsprogram-
me sowie die intensive Abstimmung im Rahmen inte-
grierter Handlungskonzepte. So kénnen Synergieef-
fekte angestolRen und die Effizienz des Fordermittel-
einsatzes weiter erhoht werden.

Die Vielzahl der Akteure in der Innenstadt eint der
Grundkonsens, dass die identitatsstiftenden Quartiere
ein hohes gesellschaftliches Gut sind. Im Konkreten
hat allerdings fast jede Akteursgruppe andere Idealvor-
stellungen dariber, wie eine lebendige Innenstadt aus-
sehen soll und welchen eigenen Beitrag sie selbst da-
zu leisten will. In einer gesamtstadtischen Strategie
,pro Innenstadt* sind diese unterschiedlichen Ansatze
noch starker zu verknlpfen. Voraussetzung dafiir ist
eine gezielte, effektive Information und Kommunika-
tion zwischen Kommune, Eigentiimern und Nut-
zern in der Innenstadt, um neue Formen der Akti-
vierung (auch privater Initiativen) zu erproben. Dabei
kénnen private Eigentlimer von einem starkeren

Frankfurt (Oder)

Engagement und dem hohen fachlichen Know-how
der groflen Wohnungsunternehmen profitieren, wenn
man sich auf die gemeinsame Umsetzung von Projek-
ten verstandigt. Kommunale Wohnungsgesellschaften
und Genossenschaften kdnnen mit ,Leuchtturmprojek-
ten" Impulsgeber fiir weitere Investitionen in den Innen-
stadten sein.

Eine bessere Abstimmung offentlicher und privater
Investitionen schafft fiir alle Beteiligten eine gréRere
Planungs- und Investitionssicherheit. Denn die kom-
plexer werdenden Probleme des Stadtumbaus in den
Innenstadten erfordern in starkerem MaRe als bisher
das Engagement privater Akteure. Bislang sind die
privaten Einzeleigentiimer allerdings oftmals zu we-
nig Uber Fordermoglichkeiten informiert oder haben
falsche Vorstellungen vom Wert ihrer Immobilien. Hier
sind bewahrte Instrumente der Sanierungs- und Ent-
wicklungsplanung ebenso gefragt wie innovative neue
Ansatze zur Unterstltzung privaten Engagements.

Bereits Ende der 1990er Jahre wurde das ca. 13 ha grofe siidostliche Stadtzentrum, das vor allem durch seine
heterogene Bebauungsstruktur sowie brachliegende ehemalige Gewerbeflachen gepragt war, zum stadtebau-
lichen Entwicklungsgebiet erklart. Zur Wiederbelebung des Quartiers wurde gezielt auf die Wohneigentumsbil-
dung flrr junge Familien gesetzt. Es entstanden unterschiedlich groRRe, frei parzellierbare Grundstiicke mit einer
Bebauung in Form von Reihenhdusern oder Geschosswohnungsbauten. Besondere Standortqualitaten bietet der
Stadtteil durch seine Nahe zur Innenstadt und zu den Naherholungsgebieten an der Oder sowie die gute Infra-

strukturversorgung.

Inzwischen wohnen hier 350 neue Bewohner in mehr als 150 Wohneinheiten. Unterstiitzt wurde das Gesamtpro-
jekt sowohl durch Mittel aus dem Programm ,Stadtumbau Ost* als auch aus dem Programm ,ZiS 2000 sowie

Wohnungsbauforderungsmittel.

Frankfurt (Oder), Aufwertung des siidéstlichen Stadtzentrums durch Wohnungsneubau
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Wittstock / Dosse

Die Stadt Wittstock / Dosse weist einen weitestgehend erhaltenen mittelalterlichen Stadtkern mit wertvoller histo-
rischer Gebaudesubstanz auf, deren Erhalt Prioritat der Stadtentwicklungspolitik ist. Demzufolge ist die Innen-
stadt als Sanierungsgebiet ausgewiesen worden und eines von drei Schwerpunktgebieten im Stadtumbau. Ein
wesentlicher Baustein in der Belebung der Innenstadt mit neuen Nutzungen stellt die Verlagerung der verschiede-
nen kommunalen Verwaltungsstandorte an einem zentralen Ort in der Altstadt dar. Zuvor befanden sich die 6f-
fentlichen Einrichtungen in Stadtrandlage. Nach dem Umzug in einen innerstadtischen zusammenhangenden
Wohn- und Fabrikkomplex liegt die Verwaltung nun in besserer Erreichbarkeit fiir die Biirger und tragt malgeblich

zur Aufwertung des historischen Stadtzentrums bei.

Uberlegungen zur Bildung von Eigentiimerstandort-
gemeinschaften fir die kooperative Umsetzung von
Stadtumbauzielen weisen in diese Richtung. Sie zei-
gen aber auch, dass oft ein ,Kiimmerer” notwendig
ist, der Eigentimer aktiviert und die Akteure zu-
sammenfilhrt.

Auch durch die gezielte Verortung offentlicher Infra-
strukturmaBnahmen (z. B. Standort- oder Sanie-
rungsentscheidungen flir Schulen oder andere 6ffentli-
che Einrichtungen) kdnnen gezielte Impulse fiir den
Aufwertungsprozess im Stadtumbau gesetzt werden.

Letztendlich muss fir alle Beteiligten klar sein, dass
der Stadtumbau in den innerstadtischen Altbauquartie-

Wittstock | Dosse, Sitz der Stadtverwaltung in der umgebauten
Paulschen Tuchfabrik, Abb.: Kannenberg Architekten BDA,

Cordia Schlegelmilch

ren einen langen Atem erfordert. Asthetische und bau-
liche Zwischenzustande sind als zu akzeptierende Be-
standteile einer sich entwickelnden Stadt zu sehen.
Temporare Nutzungen sowie SicherungsmaRnah-
men an erhaltungsfahigen Gebauden, fiir die aktuell
keine passende Nutzungsperspektive besteht, kdnnen
den weiteren Verfall von Gebauden verhindern und da-
mit ein Uberdauern von stadtbildpragenden baulichen
Zeugnissen aus vergangenen Zeiten ermdglichen.

Es ist aber auch ein ehrlicher Umgang mit den Be-
standen notwendig, die aus stadtebaulichen, wirt-
schaftlichen und Nachfragegesichtspunkten keine Per-
spektive haben, deren Umfeldwirkung die Quartiers-
entwicklung jedoch stark beeintrachtigt.

Starkung der Innenstédte — Stadtumbau vor neuen Herausforderungen



Strategien fir Wohngebiete im Wandel

In nahezu allen brandenburgischen Stadten, unabhan-
gig von der Stadtgrole, gibt es mehr oder weniger um-
fangreiche Wohnungsbestande aus den 1950er bis
1980er Jahren (Mauerwerksbau, Blockbau, Platten-
bau), die das Stadtbild und die Stadtgestalt mit pragen.
Diese Wohngebiete waren in den vergangenen Jahren
die Schwerpunkte des Stadtumbaus. Dies betrifft
zum einen den Rickbau (der weit Giberwiegende Anteil
der abgerissenen Wohnungen befand sich in diesen
Quartieren), gleichzeitig wurden dort jedoch auch Auf-
wertungsmafinahmen im Rahmen des Stadtumbaus
realisiert.

Infolge des Stadtumbaus haben sich die Leerstands-
probleme in den Wohngebieten deutlich entscharft. Die
Leerstdnde in den Plattenbauquartieren liegen vie-
lerorts unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts,
unterscheiden sich allerdings deutlich innerhalb der
einzelnen Marktsegmente (Baualter der Gebaude, La-
ge innerhalb des Stadtgebietes, Bevolkerungsstruktur
und Image). Vor allem in den éalteren, bis etwa Mitte
der 1970er Jahre errichteten Wohngebieten sind die
Wohnungsleerstdnde momentan - auch im gesamt-
stadtischen Vergleich — vielfach noch relativ gering.
Meist sind diese Gebiete einerseits gekennzeichnet
durch ihren hohen Sanierungsstand und ihre stadt-
raumlichen Qualitaten (meist innenstadtnahe und den-
noch ruhige Lage), andererseits durch eine sozial sta-
bile allerdings stark Uberalterte Bewohnerschaft. Gera-
de aufgrund dieser homogenen Altersstruktur sind die
Gebiete jedoch mittelfristig Veranderungen ausgesetzt.
Sofern es nicht gelingt, in diesen Gebieten einen Ge-
nerationswechsel durch zuziehende Haushalte zu er-
reichen, ist vielfach ein drastischer Anstieg der Woh-
nungsleerstande zu erwarten. Offen ist derzeit die Fra-

Beispiel fiir die differenzierte
Altersstruktur in unterschiedlichen
Stadtquartieren einer Branden-
burger Mittelstadt

ge, ob die vorhandenen relativ kleinen Wohnungs-
grundrisse sowie die vorhandene Infrastruktur den Be-
dirfnissen potenziell zuzugsbereiter Haushalte ent-
sprechen. Zu kléren ist, inwieweit mit dem Genera-
tionswechsel die Wohnungsunternehmen zusatzliche
Investitionen in den Wohnungsbestand sowie die Kom-
munen in die Infrastruktur tatigen miissen.

Die jlngeren Bestande des DDR-Wohnungsbaus, die
Plattenbauten der 1970er und 1980er Jahre, bilden
bislang die Schwerpunktbereiche des Abrisses. Dies
hangt zum einen mit der mangelnden stadtebaulichen
und bautechnischen Qualitdt sowie der geringeren
Wohnqualitét dieser Bestdnde zusammen. Zum ande-
ren befinden sich die entsprechenden Wohngebiete oft
in stadtischen Randlagen und wiesen in der Vergan-
genheit einen geringen Sanierungsstand auf. Wesent-
lich war aber auch, dass die Fluktuation und der Leer-
stand in diesen Bauten auch aufgrund eines teilweisen
schlechten Images vielfach am hdchsten war.

Zum Ende der ersten Programmperiode des Stadtum-
baus ist in vielen dieser Gebiete eine Reduzierung der
Leerstandszahlen gelungen. Hinsichtlich der Bevélke-
rungs- und Sozialstruktur zeigt sich jedoch, dass die
Gebiete zunehmend die Versorgungsfunktion fur sozial
benachteiligte Haushalte und Empfanger staatlicher
Transferleistungen (ibernehmen. Hier ist auf Dauer ei-
ne integrierte Stadtteilentwicklung mit sozialrdum-
lichem Schwerpunkt erforderlich, die deutlich Uber
den Stadtumbau als solches hinausreicht.

In den meisten Stadten ist eine konsequente Innenent-
wicklung und damit einhergehend eine weitere Redu-
zierung der Wohnungen in den Plattenbaugebieten

Strategien fiir Wohngegbiete im Wandel
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das Ziel der langfristigen Stadtentwicklung. Allerdings
ist aufgrund unterschiedlicher Ursachen eine Verlang-
samung des Abrisstempos in diesen Siedlungen zu
erwarten:

Zum einen verteilt sich der Leerstand derzeit in
vielen Stadten zunehmend dispers nahezu Uber
das gesamte Stadtgebiet. Leerstandskonzentratio-
nen aus den Anfangsjahren des Stadtumbaus
wurden durch Abriss abgebaut. Ein aktives Leer-
standsmanagement der Wohnungsunternehmen
ist daher zentral, um - trotz nach wie vor hoher
Leerstandsquoten in den meisten Stadten — (iber-
haupt ein quantifizierbares Abrisspotenzial gene-
rieren zu koénnen. Dies setzt aber voraus, dass
nachfragegerechte Umsetzwohnungen fiir die
Mieter zur Verfligung stehen.

Zum anderen werden bestimmte (unsanierte oder
teilsanierte) Bestande, die aus wohnungswirtschaft-
licher und stadtebaulicher Sicht mittelfristig abge-
rissen werden kénnten, nach wie vor nachgefragt.
Dies hangt u. a. damit zusammen, dass es sich um
Wohnungsbesténde handelt, die fir einkommens-

Guben

Strategien fiir Wohngegbiete im Wandel

schwache Haushalte besonders ,passfahig sind,
da sie hinsichtlich Groe und Mietpreis den KdU-
Regelungen (Kosten der Unterkunft) entsprechen.
Auch um sozial segregierte Problemgebiete zu
vermeiden, wird es kinftig darum gehen miissen,
dieser Mieterklientel auch in anderen Marktseg-
menten passenden Wohnraum anzubieten.

Zudem geraten vorgesehene Wohnungsabrisse ins
Stocken, weil die Frage der weiteren Altschulden-
entlastung von Wohnungsunternehmen noch un-
geklart ist.

Zunehmend steht auch der Abriss sanierter oder
teilsanierter Gebaude auf der Tagesordnung. Die-
se sind neben Altschulden auch mit Krediten aus
der Zeit nach 1990 belastet, fiir die bei Abriss Er-
satzsicherheiten fehlen. Gerade der Umgang mit
neuschuldenbelasteten Bestanden erfordert wirt-
schaftliche umsetzbare Ldsungen fir die jeweili-
gen Wohnungsunternehmen.

Da das stadtumbaubedingte ,Leerziehen“ von
Bestanden zusétzliche wirtschaftliche Belastun-
gen fiir die Wohnungsunternehmen als Trager des
Stadtumbaus hervorruft, stellt sich die Frage, wie

Seit 2004 verzeichnet der Wohnkomplex WK IV einen kontinuierlichen Anstieg des Wohnungsleerstands. Leer-
standsanalysen nach Geschoss haben verdeutlicht, dass davon insbesondere Wohnungen in oberen Geschos-
sen betroffen sind. Zur weiteren Konsolidierung des Wohnungsmarktes wurden neben dem bisher realisierten
Rickbau zusatzlich Wohnungen durch Stilllegungen, Umnutzungen bzw. Zusammenlegung vom Markt genom-
men. Die Riickbau- und StilllegungsmaBnahmen umfassten im WK 1V bislang ca. 60 Wohnungen. Diese ,wei-
chen* Reduzierungsmallhahmen gewinnen gegeniiber dem Riickbau zunehmend an Bedeutung.

Guben, Fensterverkleidungen bei Stilllegung und Umnutzung oberer Geschosse im WK IV



diese stérker als bisher berlicksichtigt werden
kénnen.

+ Die Abstimmungsprozesse zwischen den beteilig-
ten Akteuren werden kiinftig komplizierter. So wird
gerade in den Stadten, in denen sich bisher nur ein-
zelne Wohnungsunternehmen am Abriss beteiligt
haben, die Frage der Verteilung von Nutzen und
Lasten der StadtumbaumaBnahmen neu gestellt.

Ziel der Kooperation zwischen Stadt und Wohnungs-
unternehmen sollte es sein, ,Pattsituationen® zu ver-
meiden und mit unterschiedlichen Szenarien nachhalti-
gen Perspektiven fiir die Wohnquartiere aufzuzei-
gen.

Angesichts der dispersen Verteilung der Leerstande
(mit oft hohen Konzentrationen in den fiinften und
sechsten Obergeschossen ohne Aufzug) wird es zu-
dem immer wichtiger, (iber sinnvolle Alternativen
zum Komplettabriss nachzudenken. Die dauerhafte
Stilllegung von Gebaduden oder Gebaudeteilen ist
hier ebenso zu priifen wie der geschoss- oder seg-
mentweise Riickbau von Wohnungen. Beide Alternati-
ven spielen bislang nur eine geringe Rolle in der Um-
setzung des Stadtumbaus. Es gibt aber durchaus Bei-
spiele, die zeigen wie durch Umbauten kleinteiligere,
wohnlichere Baustrukturen entstehen konnen, die in
der Regel auf dem Wohnungsmarkt sehr gut nachge-
fragt werden.

Mit der Umsetzung solcher Projekte ist nicht nur eine
Attraktivitats- und Imagesteigerung der langfristig
zu erhaltenden Quartiere verbunden, sondern es wird
auch ein - gleichwohl aufwendiger — Beitrag geleistet,
die Umbaugebiete stadtebaulich aufzuwerten. In an-
deren Quartieren, bei denen erkennbar ist, dass sie in

absehbarer Zeit fiir den Wohnungsmarkt und die stad-
tebauliche Struktur einer Kommune nicht mehr bené-
tigt werden, ist Teilriickbau hingegen — gerade auch
aufgrund der hohen Investitionskosten — nicht sinn-
voll.

Insgesamt sind somit schlissige Gesamtkonzepte er-
forderlich, die auf Basis einer intensiven Beobach-
tung der relevanten Stadtentwicklungsindikatoren
(Monitoring) und den Marktwahrnehmungen der Woh-
nungsunternehmen die Perspektiven fiir die einzelnen
Quartiere realistisch abschatzen und die erforderlichen
Konsequenzen festschreiben. Darauf aufbauend kon-
nen jene Quartiere bestimmt werden, in denen lang-
fristig orientierte Investitionen gewiinscht sind und
es kdnnen andererseits auch Gebiete benannt werden,
die hdchstens noch mittelfristig eine gewisse Versor-
gungsfunktion erfiillen sollen. In den letztgenannten
Quartieren (,Gebiete auf Zeit') sind jedoch mdglicher-
weise trotzdem noch niedrigschwellige Investitionen
zur Aufrechterhaltung und Sicherung insbesondere
der sozialen und technischen Infrastrukturversorgung
zu planen und umzusetzen. Unerlasslich ist in solchen
Gebieten, den Bewohnern den notwendigen Umstruk-
turierungsprozess durch Biirgerbeteiligungsverfahren
zu vermitteln.

Am schwierigsten stellt sich die Situation in den
oben beschriebenen ,Generationswechselgebieten® der
1950er und 1960er Jahre dar. Hier wird es kiinftig vor
allem darum gehen, auf Basis der stadtebaulichen und
stadtraumlichen Qualitaten potenzielle neue Nachfra-
gergruppen zu identifizieren und in ihrem Umfang ab-
zuschatzen, um eine solide Planungsgrundlage fiir die
Weiterentwicklung der Geb&ude, der Infrastruktur und
des Wohnumfeldes zur Verfligung zu haben.

Strategien fiir Wohngegbiete im Wandel
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Aus der zunehmenden Komplexitat der Problemlagen
und Akteursstrukturen im Stadtumbau erwachsen
neue Anforderungen an die Zielgenauigkeit und Flexi-
bilitat der prozessbegleitenden Instrumente. Insbeson-
dere die Prozessbeobachtung durch das Monitoring,
das Management des Stadtumbauprozesses sowie
weiche Instrumente im Bereich der Moderation, Kom-
munikation und Aktivierung von weiteren Partnern im
Stadtumbau gewinnen weiter an Bedeutung.

Die kontinuierliche Beobachtung der Entwicklung
der Gesamtstadt sowie der einzelnen Quartiere hat
sich in der ersten Phase des Stadtumbaus als unver-
zichtbar erwiesen, um Aussagen zur kiinftigen Stadt-
entwicklung treffen zu kénnen und langfristige Szena-
rien und Perspektiven fiir den Stadtumbau zu erarbei-
ten. Seit dem Jahr 2005 sind alle Stadtumbaukommu-
nen im Land Brandenburg gefordert, auf Basis eines
verbindlichen Indikatorenkatalogs ein Monitoring zu
realisieren. Ein kontinuierliches, méglichst kleinrdumi-
ges Monitoring kann Veranderungsprozesse auf der
Quartiersebene friihzeitig abbilden. Es ist daher einer-
seits ein wichtiges Instrument, um Wirkungen des
Stadtumbaus zu analysieren sowie andererseits neue
inhaltliche wie auch raumliche Handlungsfelder frih-
zeitig zu erkennen und bei der Fortschreibung der
Stadtumbaustrategien zu ber(cksichtigen. Auf der Lan-
desebene bildet das Stadtumbau-Monitoring eine

Cottbus

Prozessbegleitende Instrumente des Stadtumbaus

Grundlage fiir die Evaluierung und Steuerung des Pro-
gramms Stadtumbau Ost.

Die Erkenntnisse dieses Monitorings sind mit den kon-
kreten Wahrnehmungen der Wohnungsunternehmen zur
Nachfrage in den Quartieren abzugleichen. Vielfach sind
,Monitoringsysteme® der Wohnungsunternehmen aktuel-
ler und aussagekraftiger als die Ergebnisse komplexer
Monitoringsysteme auf gesamtstadtischer Ebene.

Neben der Prozessbeobachtung kommt dem Stadtum-
baumanagement eine hohe Bedeutung im Stadtum-
bauprozess zu. Ein aktives Stadtumbaumanagement
schlieRt dabei mehrere Ebenen ein. So geht es einer-
seits darum, in innerstadtischen Altbauquartieren neue
Partner (insb. die privaten Kleineigentimer) in den
Stadtumbauprozess einzubeziehen. In den Umstruktu-
rierungsgebieten am Stadtrand sind Abstimmungs- und
Aushandlungsprozesse zwischen den Wohnungsunter-
nehmen und mit der Kommune sowie anschlieflende
Biirgerbeteiligung notwendig. Zudem sind die Unterneh-
men gezwungen, ein noch aktiveres und strategisch
ausgerichtetes Leerstandsmanagement zu betreiben.

Nach der ersten Phase des Stadtumbaus stehen Woh-
nungsunternehmen und Kommune in den Stadtum-
baugebieten aktuell vor der Aufgabe, notwendige
Stadtumbaumalnahmen fiir die zweite Programmpha-

In vielen innerstadtischen Quartieren der Stadt Cottbus konnten in den zuriickliegenden Jahren auch durch den
Einsatz von Stadtebauférdermitteln deutliche Aufwertungsprozesse initiiert werden. Im Quartier Ostrow, einer
grinderzeitlichen Stadterweiterung mit einem hohen Anteil von Industriebrachen und einer sehr heterogenen Be-
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bauungs- und Nutzungsstruktur, gab es dagegen
kaum Entwicklungsimpulse. Mit der Griindung ei-
ner Eigentlimerstandortgemeinschaft wird aktuell
ein neues Instrument erprobt, um die Stagnation
im Quartier zu durchbrechen und eine Aufwertung
anzustoBen. Ziel ist die Biindelung von Eigenti-
merinitiativen im Sinne einer gemeinsamen Stand-
ortstrategie.

Heterogene Bebauungsstruktur im Quartier

Cottbus, Ostrow



se abzustecken. Erschwert wird dies, weil die kiinftigen
Rahmenbedingungen des Stadtumbaus noch nicht
endglltig feststehen. Zudem haben sich die Unterneh-
men bisher in sehr unterschiedlichem Mafie an der Um-
setzung des Stadtumbaus beteiligt. In jenen Stédten, in
denen die Leerstandsbetroffenheiten und auch die Las-
ten des Umbauprozesses in den zuriickliegenden Jah-
ren nahezu gleich verteilt waren, haben sich inzwischen
in den allermeisten Féllen eingespielte Strukturen der
Abstimmung etabliert. In den anderen Stadten stellt
sich die Situation aktuell meist schwieriger dar, weil Be-
dingungen und Mdglichkeiten der Kooperation fir die
nachste Programmphase neu ausgelotet werden mus-
sen. Fir die damit verbundenen Abstimmungs- und
Aushandlungsprozesse kann die Unterstiitzung durch
einen externen Moderator hilfreich sein.

Die disperse Verteilung des Wohnungsleerstandes
innerhalb der Stadte stellt eine weitere Herausforde-
rung fiir die Wohnungseigentimer dar. Auch im Inter-
esse einer Reduzierung der Kosten durch Leerstand
ist ein maglichst akteursiibergreifendes, strategisches
Leerstandsmanagement notwendig. Es bildet die Ba-
sis, um Leerstand zu konzentrieren und damit den Ab-
riss von Gebauden oder auch langfristige Stilllegungen
nicht mehr bendtigter Objekte zu ermdglichen.

Liibbenau

Insbesondere in Stadten mit hohen Anteilen des Be-
standes in vor 1919 errichteten Altbauten riicken die
griinderzeitlichen Stadterweiterungen zunehmend in
den Blickpunkt des Stadtumbauprogramms. Dominie-
rende Marktakteure in diesen Quartieren sind die pri-
vaten Einzeleigentiimer. Wahrend es fiir die Einbin-
dung der groReren Wohnungsunternehmen in vielen
Stédten feste Strukturen gibt, fehlen Angebote zur
Ansprache und Einbindung privater Kleineigentii-
mer vielfach noch. Es besteht damit ein zunehmender
Bedarf an innovativen Formen kooperativer Eigenti-
merinitiativen. Dies setzt allerdings personal- und zeit-
aufwandige Malnahmen zur kontinuierlichen Anspra-
che, Information und Aktivierung der Eigentlimer vor-
aus. Erfahrungen belegen, dass fir diese Aufgaben
,Kimmerer* gebraucht werden, die Uber l&ngere Zeit-
raume als fester Ansprechpartner, Ratgeber und Netz-
werker zur Verfligung stehen.

Ergénzend zu einer externen Moderation kénnen
auch die kommunalen Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften in grinderzeitlichen Quartieren
die wichtige Rolle eines Initiators ibernehmen. Dies
kann fiir die Unternehmen eine Mainahme sein, das
eigene Bestandsportfolio zu starken bzw. zu erwei-
tern.

Um der Bevolkerungsabwanderung und deren stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Folgen in Liibbe-
nau entgegenzuwirken, haben die Stadt Libbenau und die beiden lokalen Wohnungsunternehmen bereits 1999
das Kooperationsprojekt ,Libbenaubriicke” ins Leben gerufen. Die ,Libbenaubriicke* libernimmt verschiedene
Aufgaben: u. a. die Moderation des Stadtumbauprozesses, die Unterstlitzung der Zusammenarbeit der drei loka-
len Projekttrager sowie Malnahmen zur Biirgerbeteiligung und zum Stadtmarketing.

Blirgerinformation und -beteiligung im Rahmen des Projektes Liibbenaubriicke

Prozessbegleitende Instrumente des Stadtumbaus
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Bewohnerinformation

Bei der Vorbereitung und Umsetzung von Stadtumbaustrategien, -konzepten und -manahmen setzten immer
mehr Stadte auf eine friihzeitige und gezielte Information und Einbeziehung der Offentlichkeit in die Planungen
des Stadtumbaus. Mit Hilfe verschiedener Methoden, u. a. Biirgerveranstaltungen, Broschiren, Newsletter oder
Informationen im Internet werden Angaben zum aktuellen Sachstand, Entwicklungstrends sowie zu gezielten

Schwerpunktthemen im Stadtumbau bereitgestellt.

@ -~

BURGERINFORMATION iy

Brandenburg an der Havel, Blirger-

information zur Stadtentwicklung

Ein Beispiel fiir innovative Lésungsansatze sind die so
genannten Eigentiimerstandortgemeinschaften, die
sich derzeit in mehreren Stadten in der Erprobungs-
phase befinden. Eigentimerstandortgemeinschaften
sind standortbezogene Kooperationen verschiedener
Eigentlimer, die ein gemeinsames Interesse an der
Verbesserung der Marktchancen ihres Quartiers ha-
ben. Handlungsfelder sind die gemeinsame Koordi-
nierung der Bewirtschaftung und Modernisierung des
individuellen Geb&udebestandes, die Aufwertung des
Wohnumfeldes, die Verbesserung des Quartiersima-
ges und Offentlichkeitsarbeit.

Angesichts der oftmals komplexen Ausgangsbedingun-
gen erfordert die Anwendung und Umsetzung der be-
schriebenen Instrumente und Verfahren bei allen Betei-
ligten viel Ausdauer. Zudem sind neben Aktivitaten zur
Ansprache und Beratung von Eigentiimern auch finan-
zielle Anreize notwendig, um trotz schwieriger Investi-
tionsbedingungen Sanierungen und Modernisierungen
erhaltenswerter Gebaude anzustoRen. Bereits jetzt wird
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INFORMIEREN UND AKTIVIEREN

Guben, Newsletter

Stadtentwicklung
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Senftenberg, Informationen zum

Stadtumbauprozess

der Erhalt wertvoller Altbauten durch die ,Spitzenforde-
rung”, die eine Verkniipfung von Modinst- und Stadte-
bauforderung darstellt, untersttitzt. Zudem ist insbeson-
dere auf die Fordermdglichkeiten der neuen ,Genera-
tionsgerecht-ModInstRichtlinie* hinzuweisen, die v. a. fir
die Sanierung von Altbauten mit mittleren Baukosten und
— fur Altbausanierungen mit hohen Baukosten — in Kom-
bination mit Stadtebauférdermitteln geeignet ist. Zudem
sind ab 2010 in Brandenburg Sicherungsmafinahmen fiir
wertvolle vor 1949 errichtete Wohngeb&ude im Rah-
men des Stadtumbaus forderfahig, ohne dass dafiir ein
kommunaler Eigenanteil zur Verfligung gestellt werden
muss. Weiterhin besteht die Maglichkeit, im Rahmen der
Aufwertung Zwischennutzungen zu fordern.

Sowohl in innerstadtischen Altbauquartieren als auch
in jenen Umstrukturierungsgebieten, in denen der wei-
tere Rickbau von Wohnungen vorgesehen ist, erfor-
dert eine erfolgreiche Umsetzung der Stadtumbaupro-
zesse neben der Mitwirkung der Eigentiimer eine akti-
vierende Ansprache der Bewohner und Nutzer.



