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Vorwort

Vorwort

Das im Jahr 2002 gestartete Programm Stadtumbau Ost kommt gut voran. Mit dem
vorliegenden Statusbericht liegt die erste Auswertung der Bundestransferstelle Stadt-
umbau Ost zur Programmumesetzung vor. Gerne stelle ich allen Akteuren des Stadtum-
bauprozesses diesen Bericht zur Verfiigung; er stellt den bisher erreichten Stand in den
Bereichen Aufwertung und Rickbau dar. In beiden Programmbereichen gilt es, das
gemeinsame Ziel des Programms Stadtumbau Ost im Blick zu behalten: Das sind die
Steigerung der Attraktivitat der Stéadte — insbesondere durch Starkung der Innenstadte
und Erhalt wertvoller Altbausubstanz — sowie die Stabilisierung des Wohnungsmarkts
durch Abriss von rund 350.000 Wohneinheiten. Grundlage sind die integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepte der Gemeinden. Fir beide Ziele, fir den Riickbau
leer stehender, langfristig nicht mehr benétigter Wohngebaude und fir MaBnahmen
zur Aufwertung von Stadtquartieren, stellen Bund, Lander und Gemeinden im Zeit-
raum 2002 bis 2009 insgesamt rd. 2,5 Mrd. Euro zur Verfiigung, von denen allein die
Bundesregierung rd. 1 Mrd. Euro aufbringt.

Der Stadtumbau soll die Wohn- und Lebensverhéltnisse in den Stadten verbessern.
Bereits jetzt zeichnet sich ab, dass der Ruickbau Erfolg hat und der Wohnungsleerstand
zurtickgeht. Nun qilt es, die Anstrengungen zur Aufwertung von Stadtquartieren zu
verstarken.

Im néchsten Schritt ist eine Zwischenevaluierung des Programms Stadtumbau Ost ge-
plant. Mit ihr wollen wir Entscheidungsgrundlagen fiir die Weiterentwicklung des Pro-
gramms gewinnen. Zu klaren ist vor allem, welche Aufgaben bis zum Ende der
Programmlaufzeit im Jahr 2009 noch zu I6sen sind und wie wir das Programm nach
2009 fortsetzen wollen. Die Stadte friih auf kinftige Anforderungen vorzubereiten,
bleibt eine grofle Herausforderung. Wir wollen sie gemeinsam mit den Landern und

Kommunen anpacken.

e

Wolfgang Tiefensee

Bundesminister fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Stadtumbau Ost — Stand und Perspektiven. Erster Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2006
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EinfUhrung

EinfUhrung

In immer mehr Regionen Deutschlands, insbesondere in den neuen Landern, werden
die Auswirkungen des wirtschaftlichen Strukturwandels und riicklaufiger Bevolkerungs-
zahlen ebenso wie hohe Arbeitslosenquoten sowie die Verédnderungen in der
Bevolkerungszusammensetzung zunehmend im &ueren Erscheinungsbild der Stédte
und Gemeinden sichtbar. Ende der 1990er Jahre trat in vielen ostdeutschen Kommu-
nen der wachsende Wohnungsleerstand offen zutage. Dieser hatte seine wesentli-
chen Ursachen in verstarkter Abwanderung der Bevolkerung und in einer auf Mengen-
expansion ausgerichteten Wohnungspolitik.

Das Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau Ost — flir lebenswerte Stadte und attrakti-
ves Wohnen* reagiert auf diese Entwicklungen. Es tragt dazu bei, trotz rucklaufiger
Bevdlkerungszahlen und dauerhaftem Wohnungstiberhang, die Attraktivitat ostdeut-
scher Stadte und Gemeinden als Orte des Lebens und Arbeitens zu sichern und zu
erhéhen. Das Programm Stadtumbau Ost ist mit einer von Bund, Ladndern und Kom-
munen bereitgestellten Finanzausstattung in H6he von 2,5 Mrd. Euro bis zum Jahr
2009 das derzeit wichtigste stadtentwicklungs- und wohnungsmarktrelevante
Forderprogramm in Ostdeutschland.

Im Jahr 2006 ist die Halbzeit des fiir den Zeitraum von 2002 bis 2009 aufgelegten
Programms erreicht. Der vorliegende erste Statusbericht der Bundestransferstelle
Stadtumbau Ost will daher den bisher erreichten Stand der Programmumsetzung
aufzeigen, positive Erfahrungen aus den Programmkommunen vorstellen, aber auch
noch vorhandene Probleme und Hemmnisse in der Programmdurchfiihrung anspre-
chen. Ein inhaltlicher Schwerpunkt liegt auf der Darstellung von Ansétzen fir eine
weitere Qualifizierung des Programmteils Aufwertung innerhalb des Stadtum-
bauprogrammes.

Die Bundestransferstelle Stadtumbau Ost wurde im Auftrag des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) im Januar 2004 beim Institut flr Regionalentwicklung und
Strukturplanung (IRS) eingerichtet. Sie versteht sich als programmspezifisches
Kompetenzzentrum und verbindet damit zwei zentrale Aufgabenfelder (vgl. Abb. 1):

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

B die Erfassung und Vermittlung des Sachstandes der Programmumsetzung in den
Kommunen. Dazu gehort auch die Darstellung von Problemen und Hemmnissen
sowie guter Losungsansatze des Stadtumbauprozesses als Grundlage fir Emp-
fehlungen fir die zukinftige Ausgestaltung des Programms und als Instrument
der Politikberatung.

Die Bundestransferstelle will als vermittelnde Instanz zur weiteren Qualifizierung des
Stadtumbauprozesses beitragen. Diesem Ziel dient auch der vorliegende Statusbericht.

Stadtumbau Ost — Stand und Perspektiven. Erster Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2006



Einfuhrung

Abbildung 1:

Elemente der Programm-
begleitung durch die
Bundestransferstelle

Stadtumbau Ost

Der vorliegende Statusbericht zeigt im Kapitel 1 die wesentlichen Ziele und Instrumen-
te des Programms Stadtumbau Ost auf und stellt die unterschiedlichen Handlungs-
felder im Uberblick dar. In Kapitel 2 werden die im Stadtumbau Ost geférderten Kom-
munen und Programmgebiete anhand ausgewahlter statistischer und struktureller
Merkmale vorgestellt und charakterisiert. Ausgehend von vertiefenden Auswertun-
gen der Begleitinformationen der Kommunen sowie ergénzenden statistischen Mate-
rialien folgt im Kapitel 3 eine zusammenfassende Darstellung des bisher erreichten
Umsetzungsstandes in den Bereichen Aufwertung und Riickbau. Im Kapitel 4 werden
konkrete Erfahrungen und Projekte der Programmumsetzung vorgestellt. In dieses Ka-
pitel sind unter anderem auch Projekte aus der Good-Practice-Datenbank eingeflos-
sen, die auf der Internetplattform der Bundestransferstelle einsehbar ist und stetig
erweitert wird. Im abschlieBenden Kapitel 5 wird aus Sicht der Transferstelle eine erste
Zwischenbilanz der bisherigen Programmumsetzung gezogen. Darauf aufbauend wer-
den Hinweise formuliert, wie eine weitere Qualifizierung des Programms Stadtumbau
Ost gelingen kann.
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1 Ziele und Instrumente des Programms Stadtumbau Ost

1 Ziele und Instrumente des Programms
Stadtumbau Ost

1.1 Ziele und Handlungsfelder im Kontext der Stadtebau-
forderung

Das Programm Stadtumbau Ost wurde am 15. August 2001 auf der Basis von Emp-
fehlungen der Expertenkommission ,,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den
neuen Landern* vom Bundeskabinett beschlossen. Das Programm ist eingebettet in
die Stadtebauforderung des Bundes und der Lander. Im Rahmen der strategischen
Ausrichtung der Stadtebauférderung auf Rdume mit erhdhten strukturellen Schwie-
rigkeiten verfolgt das Programm Stadtumbau Ost einen neuen integrierten Ansatz der
Stadtentwicklung.

Ziel ist es, den durch wirtschaftlichen und demografischen Wandel verursachten stadte-
baulichen Funktionsverlusten der Stadte umfassend zu begegnen und die Zukunfts-
fahigkeit der Stéadte und des Wohnungsmarktes in den neuen Landern gezielt zu stér-
ken. Dabei steht nicht allein die Bekdmpfung des Wohnungsleerstandes im Mittel-
punkt, sondern auch die Stabilisierung von durch physischen Verfall und soziale Erosi-
on bedrohten Stadtteilen sowie die Wiedernutzung von aus stadtebaulicher Sicht
besonders wertvollen innerstadtischen Altbaubestdnden mit Gberdurchschnittlichen
Leerstandsquoten. Die Malinahmen sollen die Revitalisierung der Innenstédte unter-
stitzen, der Zersiedlung im Umland entgegenwirken und die Identifikation der Blrger-
innen und Burger mit ihrer Stadt starken. Um diese Ziele zu erreichen, verfolgt das
Programm Stadtumbau Ost zwei sich ergédnzende Strategien:

B den Ruckbau dauerhaft leer stehender Wohnungen zur Reduzierung von Ange-
botstiberhdngen und zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes.

B MaBnahmen zur Aufwertung von Stadtquartieren durch Sanierung bzw. Instand-
setzung des vorhandenen Geb&udebestandes, insbesondere die Erhaltung von
Gebdudeensembles mit baukultureller Bedeutung, die Anpassung der stadtischen
Infrastruktur an die veranderten Rahmenbedingungen und die Wiederverwendung
freigelegter Flachen.

Der integrierte Ansatz des Programms Stadtumbau Ost besteht somit darin, stadte-
bauliche und wohnungswirtschaftliche Aspekte miteinander zu verbinden. Grundlage
dafur sind integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte, die auf nachhaltige und
wirtschaftlich tragfahige Rickbau- und Erneuerungsstrategien abzielen.

Um diesem Ziel zu entsprechen, startete das Programm Stadtumbau Ost mit einem
Wettbewerb zur Erarbeitung von gesamtstadtischen integrierten Stadtentwicklungs-
konzepten. Durch diesen Wettbewerb konnten einerseits die Chancen sichtbar ge-
macht werden, die der Stadtumbau eroffnet (fur die betroffenen Birgerinnen und
Burger sowie die lokalen Akteure ebenso wie fur die interessierte Fachoffentlichkeit).
Andererseits wurde ein groRer Fundus an Daten und qualitativen Aussagen zu Stadt-

Stadtumbau Ost — Stand und Perspektiven. Erster Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2006
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1 Ziele und Instrumente des Programms Stadtumbau Ost

Tabelle 1:

Finanzhilfen des Bundes im
Programm Stadtumbau Ost

2002-2003: jahrlich 153,4
Mio. Euro
2004: 138 Mio. Euro
2005: 136 Mio. Euro
2006-2009: jahrlich 89 Mio.
Euro
Abbildung 2:

Meilensteine in der Ent-
wicklung des Programs
Stadtumbau Ost

02/00

Konstituierung
der Experten-
kommission
“Wohnungswirt-
schaftlicher
Strukturwandel
in den neuen
Landern”

!

umbaustrategien geschaffen, die nachtraglich systematisch und vergleichend ausge-
wertet wurden (vgl. Abb. 2; BMVBW 2003a).

Das Programm Stadtumbau Ost wurde von vornherein fir einen klar begrenzten Zeit-
raum angelegt. Der Kabinettsbeschluss legt die Finanzhilfen des Bundes bis einschlief3-
lich 2009 fest. Zusammen mit den Mitteln fiir die Férderung der Wohneigentumsbildung
in innerstadtischen Altbauquartieren und fur den Wettbewerb Stadtumbau Ost werden
fur den Zeitraum von 2002 bis 2009 insgesamt 2,5 Mrd. Euro zur Verflgung gestellt
(Bund, Lander und Gemeinden), von denen allein der Bund rund 1 Mrd. Euro aufbringt.
Erganzend dazu war in Ostdeutschland in den Jahren 2002 bis 2004 die erhdhte
Investitionszulage fir Bestandsmafinahmen an Mietwohnungsgebauden wirksam.

Die Finanzhilfen des Bundes zur Stadtebauftrderung werden den Landern auf der
Grundlage einer jahrlich abzuschlieBenden Verwaltungsvereinbarung (VV) zwischen
Bund und Landern zur Verfiigung gestellt. In den Verwaltungsvereinbarungen werden
die wesentlichen Fordertatbestande des Programms festgelegt.

Die Mittel des Programms Stadtumbau Ost kdnnen eingesetzt werden fur (vgl.
VV-Stadtebauforderung 2005: 12f.):

B den Riickbau leerstehender, dauerhaft nicht mehr benétigter Wohngebaude
oder Wohngebdaudeteile, dazu gehdren:
- Aufwendungen fir die Freimachung von Wohnungen,
- die unmittelbaren Rickbaukosten,
- Aufwendungen fir eine einfache Herrichtung des Grundstuicks.

B die Aufwertung von Stadtquartieren. Im Einzelnen kdnnen gefdrdert werden:

- die Erarbeitung (Fortschreibung) von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten,

- die Anpassung der stadtischen Infrastruktur,

- die Wieder- und Zwischennutzung der freigelegten Flachen und die
Verbesserung des Wohnumfeldes,

- die Aufwertung des vorhandenen Geb&dudebestandes,

- sonstige Bau- und Ordnungsmafinahmen, die fiir den Stadtumbau erforder-
lich sind,

- Leistungen von Beauftragten.

11/00

Vorlage des Kabinettsbe- Auslobung des Preisverleihung

Kommissions- schluss zur Bundeswetthe- des Bundes-

berichts Durchfiihrung werbs Stadtum- wettbewerbs
des Programms bau Ost Stadtumbau Ost

08/01

10/01

!

Stadtumbau Ost

09/02

!

!

|
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1 Ziele und Instrumente des Programms Stadtumbau Ost

Insgesamt lassen sich die folgenden zentralen Handlungsfelder des Stadtumbaus fest-
halten (vgl. u.a. BMVBW 2005a: 15ff):

Die Erarbeitung und Fortschreibung von stédtebaulichen Entwicklungskonzepten,
die ausgehend von gesamtstadtischen Stadtentwicklungsstrategien und unter
Berucksichtigung der unterschiedlichen Akteursinteressen, die Ziele und Maf3-
nahmen des Stadtumbaus definieren und die Stadtumbaugebiete raumlich fest-
legen. Sie sind eine unabdingbare Voraussetzung fur die Umsetzung des inte-
grierten Ansatzes im Programm Stadtumbau Ost.

Der Abriss und Teilriickbau von Gebauden oder Wohnungen, wenn bauliche
Anlagen dauerhaft nicht mehr einer bedarfsgerechten — bzw. unter wohnungs-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten ékonomisch tragfahigen — Nutzung zugefihrt
werden kdnnen. Durch eine Verzahnung des Riickbaus mit gezielten Aufwertungs-
malinahmen bietet der Stadtumbau die Chance, neue Qualitdten in den Stadten
zu schaffen.

Der Um- und Wiedernutzung von baulichen Anlagen kommt im Sinne einer nach-
haltigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung eine gro3e Bedeutung zu. Fur
Stadtumbaubaugebiete ist charakteristisch, dass die vorhandene Nutzung der
Gebéaude nicht mehr dem aktuellen Bedarf entspricht. Insbesondere fur die inner-
stadtischen Altbaubesténde und fur stadtbildprégende Gebédude gilt es, Um-
nutzungskonzepte zu entwickeln und durch gezielte Sanierungsmalnahmen die
Qualitat der Gebaudesubstanz zu verbessern.

Die Nachnutzung oder vertragliche Zwischennutzung freigelegter Flachen sind
im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung in einen gesamtstadtischen Kontext
einzuordnen. Die Bandbreite moglicher Folgenutzungen auf Ruickbauflachen reicht
von der einfachen Begriinung bis hin zur Einrichtung von Sport-, Spiel- oder sons-
tigen Erholungsflachen. Die Renaturierung solcher Flachen gewinnt insbesondere
in den Randbereichen der Stadte zunehmend an Bedeutung.

Auch der bedarfsgerechte Neubau kann insbesondere in den innerstadtischen
und innenstadtnahen Quartieren zur Entwicklung der Stédte beitragen. Liicken-
schlieBungen in ehemals geschlossenen Strukturen sind ein wesentlicher Beitrag
zur Innenentwicklung und der Eigentumsbildung in den Stadtkernen.

11/03

01/04

06/04

11/04

06/05

Kongress
“2 Jahre Stadt-
umbau Ost”

Einrichtung der
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Workshop
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Fachveranstal-
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Transferveran-
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1 Ziele und Instrumente des Programms Stadtumbau Ost
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B Die baulichen Anlagen der technischen und sozialen Infrastruktur sind an die
verdnderten Rahmenbedingungen anzupassen, die sich durch den Stadtumbau,
insbesondere durch den Rickbau von Wohngebéuden, in einzelnen Quartieren
ergeben. Wichtig ist eine Einbettung dieser Anpassungsstrategien in gesamt-
stadtische oder interkommunale Entwicklungskonzepte zur Infrastruktur-
versorgung.

B Monitoringsysteme zur Uberpriifung der Fortschritte und Wirkungen des Pro-
grammes sind fur eine ressourcenbewusste Steuerung stadtischer Entwicklung und
Erfolgssicherung erforderlich.

B Der Aufbau geeigneter Steuerungs- und Kooperationsstrukturen durch Ubertra-
gung von Planungs-, Moderations- und Steuerungsaufgaben an (externe) Dritte
kann ein wichtiger Beitrag zu einer Effizienzsteigerung der Stadtumbauprozesse
sein.

Mit der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2005 wurden einige neue Re-
geln aufgenommen, die es erleichtern, stadtebaulich und historisch wertvolle sowie
stadtbildpragende Gebaude zu erhalten. Einfache Sicherungsmalnahmen sind danach
auch ohne kommunalen Eigenanteil forderfahig. Der Riickbau und die Sicherung von
Gebauden kénnen somit zu gleichen Bedingungen geférdert werden. Darliber hinaus
bedarf der Riickbau von vor 1914 errichteten Geb&auden ab dem Jahr 2005 grundsatz-
lich der Zustimmung des Landes.

Wesentliche Intention des Programmes ist es, dass auf der Ebene der einzelnen Lan-
der maoglichst jeweils die Halfte der Bundesmittel fiir die Aufwertung und den Rick-
bau eingesetzt werden. Nach der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung kén-
nen die Lander nur dann mehr als 50 Prozent der vom Bund bereitgestellten Bundes-
finanzhilfen fur den Rickbau einsetzen, wenn dies erforderlich ist, um ein Drittel der
leerstehenden Wohnungen riickzubauen (vgl. Kap.2).

1.2 Flankierende Malinahmen zum Programm
Stadtumbau Ost

Der zentralen Bedeutung des Stadtumbaus als Instrument der Stadtentwicklung wird
Rechnung getragen, indem mit der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB), die
am 20. Juli 2004 in Kraft getreten ist, erstmals der Stadtumbau als Schlusselaufgabe
der Stadtentwicklung (88 171a bis 171d BauGB) gesetzlich verankert wurde (EAG Bau
2004). Die Aufnahme des Stadtumbaus in das BauGB hebt hervor, dass Stadtumbau
nicht nur ein Forderprogramm ist, sondern eine gesamtgesellschaftlich bedeutende
Zukunftsaufgabe. Auch bezlglich der baurechtlichen Umsetzung wird ein neuer Weg
beschritten, denn die Regelungen setzen schwerpunktmaRig auf ein konzeptionelles
und konsensuales Vorgehen der Kommunen gemeinsam mit den Birgerinnen und
Burgern, Eigentiimern und Investoren. Es wird dabei bewusst auf birokratisches Han-
deln und Uberregulierungen mit hoheitlichen Instrumenten verzichtet, um den Kom-
munen einen rechtlichen Rahmen zur Verfiigung zu stellen, der ihnen die erforderliche

Stadtumbau Ost — Stand und Perspektiven. Erster Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2006



1 Ziele und Instrumente des Programms Stadtumbau Ost

Flexibilitat gibt und gleichzeitig die Rechtssicherheit fiir Investitionen auch in der schwie-
rigen Lage des Stadtumbaus gewahrleisten kann. Bertcksichtigt wurden dabei auch
die positiven Erfahrungen mit dem informellen Instrument des ,,Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes* aus dem Bundeswettbewerb im Jahr 2002, in dem diese als
,.Stadtebauliche Entwicklungskonzepte* (gemaR § 171b BauGB) auf eine rechtliche
Grundlage gestellt wurden.

Ein wichtiges Element der neuen BauGB-Vorschrift ist der ,,Stadtumbauvertrag* (8 171c
BauGB), welcher den Gemeinden die Mdglichkeit einrhumt, auf der Basis von stédte-
baulichen Vertragen mit den betreffenden Eigentimern die Riicknahme von Baurecht,
den Verzicht auf die Auslibung von Anspriichen nach den 88 39 bis 44 BauGB (Entsché-
digung) oder auch Zwischennutzungen auf frei werdenden Flachen zu vereinbaren.

Der Stadtumbau ist mit weiteren stadtebau- und wohnungspolitischen Malinahmen
der Bundesregierung verbunden. So werden existenzgefahrdete Wohnungsunter-
nehmen mit einem Leerstand von mindestens 15 %o, die unter die Bedingungen der
Hartefallregelung des Altschuldenhilfegesetzes (AHG 2004) vom 1. Januar 2001 (8 6a
AHG) fallen, unter bestimmten Voraussetzungen zusétzlich von Altschulden entlastet.
Diese Entlastung wird fur Wohnungen gewaéhrt, die bis zum Jahr 2010 abgerissen
werden. Sie betragt i.d.R. 70,56 EUR je gm abgerissener Wohnflache. Vom Bund wer-
den dafur bis 2010 mehr als 1,1 Milliarden Euro zur Verfigung gestellt.

Insgesamt profitieren rund 300 Wohnungsunternehmen in Ostdeutschland von dieser
Verzahnung der Forderung des baulichen Abrisses der leerstehenden Wohngeb&ude
Uber die Abrisspauschale des Programms Stadtumbau Ost und der Schuldenentlastung
der leer gerdumten Grundstiicke Uber die Hartefallregelung. Seit 2001 sind Uber 280
Millionen Euro Altschuldenhilfe an die Unternehmen fur rund 70.000 abgerissene
Wohnungen ausgezahlt worden.

Die Einfuhrung der Verwertungskindigung fur Ostdeutschland ab 1. Mai 2004 so-
wie die befristete Befreiung von der Grunderwerbsteuer bei Fusionen von Woh-
nungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften, die zwischen dem 1. Januar
2004 und dem 31. Dezember 2006 vollzogen wurden bzw. noch werden,?* sind wei-
tere Faktoren, die einen Beitrag zur Unterstitzung der ostdeutschen Wohnungs-
wirtschaft leisten. Insbesondere die Fusion von Wohnungsunternehmen kann
angesichts der schwierigen Umsetzbarkeit eines Kosten- und Lastenausgleichs zwi-
schen Wohnungsunternehmen die Chancen der Unternehmen, den Stadtumbau-
prozess aktiv mitzugestalten, erhéhen. Bislang nutzen allerdings nur wenige Unter-
nehmen diese Mdglichkeit.

Eine enge Verbindung mit den Zielsetzungen des Programms Stadtumbau Ost wurde
ebenso mit der Neuregelung der Investitionszulage ab dem Jahr 2002 erreicht. Bestands-
mallnahmen an Mietwohnungsgebduden der Baujahre vor 1949 sowie denkmal-
geschitzte Mietwohngebaude der 1950er Jahre innerhalb von Sanierungs-, Erhaltungs-
und Kerngebieten erhielten danach bis Ende 2004 eine erhdhte Investitionszulage.
Die Forderung ist zum 31. Dezember 2004 ausgelaufen, da die neuen Lénder, trotz
deutlicher positiver Effekte, keinen Gesetzesantrag zur Verlangerung im Bundesrat
eingebracht haben.
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1 Von der Befreiung ausgeschlossen

wurde allerdings die Arbeitsmarkt-
region Berlin. Fiir diese Region, die

im

Wesentlichen Berlin und den engeren
Verflechtungsraum mit Brandenburg

umfasst, hat die EU ein Hauptpruf-

verfahren eingeleitet, das bis zu zwei

Jahren dauern kann.
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2 Im Weiteren wird daher der Begriff
,.Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept* verwendet; dieser schlief3t im
Rahmen des vorliegenden Berichtes
auch die von den Kommunen teilweise
verwendeten Begriffe ,,Integriertes
Stadtentwicklungskonzept®, ,,Stadt-
umbaukonzept* o.4. ein.
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1.3 Instrumente des Stadtumbaus

Wesentliches Instrument zur Steuerung des Stadtumbaus ist das integrierte stadte-
bauliche Entwicklungskonzept, das zu ergénzen ist durch eine kontinuierliche Beob-
achtung der Entwicklung des Raumes und der auf den Raum wirkenden Einflussfaktoren
(Monitoring).

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Integrierte stédtebauliche Entwicklungskonzepte zielen darauf ab, Malinahmen des
Stadtumbaus in eine langfristige, auf die Gesamtstadt ausgerichtete Strategie einzu-
binden. Damit soll zum einen eine nachhaltige Stadtentwicklung ermdglicht werden
(stadtplanerisches Ziel) und zum anderen eine Stabilisierung des Wohnungsmarktes
durch eine Reduzierung des Uberangebotes an dauerhaft nicht mehr benoétigtem
Wohnraum erreicht werden (wohnungswirtschaftliches Ziel). Die Konzepte kdnnen so
dazu beitragen, Zielkonflikte rechtzeitig zu erkennen, Fehlinvestitionen zu vermeiden
und Stadtentwicklungsprioritaten im Konsens festzulegen.

Der dem Stadtumbauprogramm vorgeschaltete Wettbewerb zur Erarbeitung ,,Integrier-
ter Stadtentwicklungskonzepte** schaffte die Voraussetzung dafiir, dass die Mehrzahl
der Programmstédte frihzeitig Uber entsprechende Konzepte verfiigte. Gleichzeitig ent-
wickelte sich im Zuge der Erarbeitung der Wettbewerbsbeitrdge in vielen Stadten ein
Diskussionsklima, das eine offene Herangehensweise an die Stadtumbauprobleme er-
moglichte. Verbunden damit war der Anspruch, Kooperationen mindestens zwischen
der planenden Verwaltung und Akteuren aus dem Bereich der Wohnungswirtschaft
anzustoRen und die Offentlichkeit friinzeitig in den Prozess mit einzubeziehen.

Im Rahmen der Novellierung des BauGB im Sommer 2004 wurden die Erfahrungen mit
dem informellen Instrument ,,Integriertes Stadtentwicklungskonzept* auf eine rechtli-
che Grundlage gestellt. Kommunen kénnen danach auf der Basis eines von der Gemein-
de aufzustellenden stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (gemaR § 171b BauGB) das
Stadtumbaugebiet durch Beschluss festlegen.? Die Festlegung von Stadtumbaugebieten
ist Voraussetzung fur die Férderung im Programm Stadtumbau Ost.

Die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte sollen wichtige Leitvorstellungen fir die
Entwicklung der Stadt und ihrer Teilrhume enthalten. Grundlage dafur ist eine fundier-
te Situationsanalyse wie auch eine Abschétzung der kiunftigen Bevolkerungs- und
Wohnungsmarktentwicklung. Im Einzelnen enthalten die Konzepte sowohl Progno-
sen zur Einwohnerentwicklung, Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung wie auch
eine differenzierte Darstellung der aktuellen und kiinftigen Wohnungsmarkt-
entwicklung. Darauf aufbauend erfolgt eine Beschreibung der Ziele fur die gesamt-
stadtische Entwicklung und eine Festlegung von Schwerpunktgebieten fiir den Stadt-
umbau. In die Entscheidung Uber die erforderlichen Umstrukturierungsmanahmen
sollen alle notwendigen Akteure der Stadt moglichst friihzeitig einbezogen werden.
Die Erarbeitung der Konzepte stellt deshalb nicht nur vom Inhalt, sondern auch vom
Verfahren her einen duflerst komplexen Prozess dar.
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Eine zunehmende Bedeutung gewinnen — insbesondere dann wenn unter Schrum-
pfungsbedingungen eine Sicherung lokaler Wirtschafts- und Wohnstandorte nur im
regionalen Zusammenhang erreicht werden kann — interkommunal abgestimmte
Entwicklungskonzepte.

Monitoring zur Beobachtung von Entwicklungsprozessen und Fortschritten
der Programmumsetzung

Aufgrund der realen Entwicklungen mussen die Kommunen ihre generellen Leitlinien
und Planungen immer wieder aktualisieren bzw. neu Uberprifen. Eine Erfolgskontrolle
und Fortschreibung der Konzepte ist daher wesentliche Voraussetzung fur eine wirk-
same Steuerung und Umsetzung des Stadtumbaus.

Allein die Tatsache, dass bisher kaum Erfahrungswissen aus der Umsetzung umfang-
reicher Stadtumbaumalinahmen vorliegt, macht eine kontinuierliche Beobachtung und
aktive Begleitung der Umbauprozesse erforderlich. Aber auch die mit dem Stadtum-
bau verbundenen Veranderungen der Planungsmethoden hin zu informellen Konzep-
ten und kleinteiliger Prozesssteuerung erfordern aktuelle Daten und Transparenz der
Entwicklungsprozesse, die gleichzeitig Basis fur eine fundierte und zeitgemaélie Infor-
mation von Politik und Offentlichkeit sein kénnen (Stadt Leipzig 2004: 82). Ein aus-
sagefahiges Monitoring setzt klar formulierte Zielvorgaben als Mal3stab fur eine Er-
folgskontrolle voraus und schliel3t neben der Beobachtung von Entwicklungsverlaufen
in der Stadt sowie des lokalen Wohnungsmarktes auch Angaben mit ein, die die Ver-
anderung von Problemindikatoren und Bedarfslagen der Bevodlkerung (z.B.
sozialstrukturelle Veréanderungen, Fluktuation) betreffen. Es bildet eine wesentliche
Grundlage fur die Verknupfung von Planung, Prozesssteuerung und Umsetzung.

Unter einem Stadtumbau-Monitoring wird — nach einer Definition der Bundestransfer-
stelle Stadtumbau Ost — im engeren Sinne ein datengestttztes Instrument zur Beur-
teilung der Erfolge / Effizienz des Programms Stadtumbau Ost, im weiteren Sinn ein
Instrument zur Beobachtung von Stadtentwicklungsprozessen und zur Entscheidungs-
vorbereitung von Stadtentwicklungsplanungen verstanden.

Die Ziele des Monitorings sind:

B aktuelle Veranderungen in den Stadten zu analysieren und sichtbar zu ma-
chen (Frihwarnsystem fur Fehlentwicklungen in den Stadten),

B eine Evaluierung (Erfolgskontrolle) des Stadtumbauprogramms bzw. einzel-
ner Stadtumbauprojekte und Programmbestandteile zu ermdglichen,

B die Fortschreibung der stddtebaulichen Entwicklungskonzepte sowie
Prioritdtensetzungen zur Realisierung des Stadtumbaus durch fundierte
Informationsgrundlagen zu unterstiitzen.

Stadtumbau Ost — Stand und Perspektiven. Erster Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2006

17



1 Ziele und Instrumente des Programms Stadtumbau Ost

18

Ebenso wie die Kommunen stehen auch die Lander und der Bund vor der Notwendig-
keit, die Wirksamkeit und Effizienz des Programms Stadtumbau Ost nachzuweisen
und Hinweise fur die zukiinftige Ausgestaltung zu erhalten (Stadtumbau als lernen-
des Programm). Notwendig ist somit eine hohe Transparenz der Programmdurch-
flhrung. Die Lander brauchen dartiber hinaus Informationsgrundlagen, um ihre Ent-
scheidungen Uber die Verteilung von Férdermitteln treffen zu kdnnen. Die Stadte werden
im Gegenzug in immer starkerem MaRe gefordert sein, ihren Bedarf an 6ffentlichen
Mitteln konkret zu begriinden und Wirkungen der bisher verwendeten Mittel nachzu-
weisen. Dies ist ohne eine verbesserte Informationsgrundlage tber die Entwicklung in
den Stadten, d.h. eine systematische Beobachtung und Darstellung kleinraumiger
Verénderungsprozesse in den Stadten nicht mdglich.

1.4 Verfahrensweisen und Kooperationsstrukturen

Mit den komplexen Aufgaben des Stadtumbaus geht auch die Notwendigkeit neuer
Arbeits- und Kooperationsstrukturen einher. Nicht nur die Integration der fachlich
beteiligten sektoralen Verwaltungsebenen sowie der Wohnungswirtschaft, son-
dern gerade auch die angemessene Beteiligung der betroffenen Blrgerinnen und
Burger sind daher sowohl bei der Aufstellung als auch bei der Umsetzung der
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte zu bertcksichtigen.

Im Rahmen des Stadtumbaus in Ostdeutschland findet — ausgehend von den diesbe-
zliglichen Anreizen des Forderprogramms — bisher in der Regel eine enge Koopera-
tion der 6ffentlichen Akteure mit den groRen kommunalen Wohnungsgesellschaften
bzw. Wohnungsgenossenschaften und zunehmend auch den Unternehmen der Ver-
und Entsorgungswirtschaft statt. Zu wenig bertcksichtigt wird allerdings noch, dass
eine wesentliche Schrumpfungsursache in Ostdeutschland in der Erosion der 6kono-
mischen Erwerbsbasis in den Stadten liegt. Nachhaltige Regenerierungsstrategien
brauchen daher auch eine enge Zusammenarbeit zwischen Akteuren aus der 6ffent-
lichen Verwaltung und dem (tiber die Wohnungswirtschaft hinausgehenden) privat-
wirtschaftlichen Bereich der lokalen Unternehmen und die Verstandigung auf ge-
meinsame strategische Ziele. Die Kooperationen im Rahmen des Stadtumbaus sind
dazu geeignet, Prozesse ,,kooperativen Lernens® anzusto3en. So mussen sich die
Akteure der Herausforderung stellen, unterschiedliche Praferenzen und Entschei-
dungsmuster abzustimmen (Hutter / Wiechmann 2005). Dies kann dazu beitragen,
kunftige Kooperationen mit privaten Akteuren zu erleichtern. Innerhalb des Stadt-
umbauprozesses geht es dabei insbesondere auch um eine Verbesserung der Ein-
beziehung von Privateigentiimern, da diese Eigentiimergruppe fir die Innenstadt-
entwicklung und die generelle Verbesserung der Altbaubestdnde von besonderer
strategischer Bedeutung ist.
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Neben verlésslichen Kooperationsstrukturen innerhalb der Kommunen wird angesichts
der demografischen und wirtschaftlichen Herausforderungen auch eine engere Zu-
sammenarbeit im regionalen MaRstab zunehmend unverzichtbar. Nachhaltige
Siedlungsstrukturen sind nur in enger Kooperation der Kernstadte mit ihren Um-
landgemeinden zu erreichen. Hier sind neue Formen der Kooperation notwendig.

Stadtumbau Ost — Stand und Perspektiven. Erster Statusbericht der Bundestransferstelle, BMVBS/BBR 2006

19



2 Charakterisierung der Kommunen und Fordergebiete im Programm Stadtumbau Ost

3 Uber 80% der Programmstédte 2002
hatten zuvor am Wettbewerb teilge-
nommen.

4 Vergleiche dazu auch die ausfiihrli-
che Erlauterung in Fuf3note 6.
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2 Charakterisierung der Kommunen und
FOrdergebiete im Programm Stadtum-
bau Ost

Der Stadtumbau in Ostdeutschland ist kein punktueller Ansatz zur Lésung von indivi-
duell unterschiedlichen Problemen der stadtischen Entwicklung, denn die demografi-
schen und wirtschaftsstrukturellen Umwaélzungsprozesse sind in den neuen Landern
ein nahezu flachendeckendes Phanomen. Eine Ubersicht (iber die am Programm Stadt-
umbau Ost beteiligten Kommunen und deren Einwohnerzahlen verdeutlicht diese
umfassende Dimension des Stadtumbaus (vgl. Abbildung 3). Es zeichnen sich jedoch
regionale Unterschiede ab, die fur die stédtebauliche Entwicklung und Funktionsfa-
higkeit der Stadte bedeutend sind. Beispielsweise nehmen die Lage und GroRe einer
Stadt sowie ihre stadtstrukturellen Ausgangsbedingungen Einfluss auf die Dimension
der jeweiligen Problemlage.

2.1 Die Stadte und Gemeinden im Programm Stadtumbau Ost

Mit den Finanzhilfen aus dem Programm Stadtumbau Ost sind seit seinem Beginn
2002 bis zum Jahr 2004 Stadtumbaumalnahmen in insgesamt 295 Kommunen in
Gang gebracht worden (vgl. Tabelle 2). Dabei hat der im Jahr 2002 durchgefiihrte
Stadtumbau-Wettbewerb eine wichtige programmvorbereitende Funktion Gbernom-
men. Die Uberwiegende Zahl der Stadte aus dem ersten Programmjahr 2002 hatte im
Rahmen des Stadtumbau-Wettbewerbs bereits ein integriertes Stadtentwicklungs-
konzept erarbeitet.®

Im ersten Jahr des Programms Stadtumbau Ost wurden 197 Kommunen geférdert.
Weitere 98 Stédte und Gemeinden wurden in den beiden folgenden Jahren neu in das
Forderprogramm aufgenommen, vor allem im Programmjahr 2003. Dabei handelte es
sich vorwiegend um Kleinstadte und Gemeinden in landlichen Regionen. Der Uber-
wiegende Teil der GroR- und Mittelstédte wird bereits seit Programmbeginn gefordert.
Damit bildeten die groRen Stadte den Schwerpunkt in der Startphase des Programms
und waren Vorreiter in der Umsetzung des Stadtumbaus.

Die Zahl der im Programm Stadtumbau Ost geférderten Kommunen liegt im Jahr 2004
zwischen 26 Kommunen in Brandenburg und 95 in Sachsen. Im Jahr 2004 sind vor
allem in Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen und Sachsen-Anhalt neue Stédte und
Gemeinden (vornehmlich kleinere Gemeinden in l&ndlichen Regionen) in das Programm
aufgenommen worden. Gleichzeitig gibt es jedoch auch eine Reihe von Kommunen,
die zwar in der Anfangsphase am Programm Stadtumbau Ost beteiligt waren, im Jahr
2004 aber keine neuen Fordergelder erhalten haben.* Im Programmjahr 2004 sind das
ein Funftel aller Programmkommunen.
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Tabelle 2:

Uberblick tiber die Kommu-
nen im Programm Stadt-
umbau Ost

Abbildung 4:

Vergleich der Kommunen
in Ostdeutschland mit den
Komunen im Programm
Stadtumbau Ost nach
Einwohnerzahl

Teilnehmer- Programm-  Programm- Programm-

gemeinden am kommunen  kommunen 2003 kommunen 2004

Wettbewerb 2002 2002 (davon 2003 laufend*) (davon 2004 laufend*)
Berlin 1 1 1 (1) 1 (1)
Brandenburg 40 22 24 (24) 26 (26)
Mecklenburg-
Vorpommern 40 37 47 (38) 56 (39)
Sachsen 103 57 82 (72) 95 (67)
Sachsen-Anhalt 39 35 40 (39) 49 (43)
Thuringen 37 45 62 (53) 68 (57)
Gesamt 260 197 256 (227) 295 (233)

*Vgl. zur Erlauterung: Fulnote 6.

Quelle: Stadtebaufdrderdatenbank des BBR, Stand 2004; Wettbewerb Stadtumbau Ost 2002

Das Programm Stadtumbau Ost besitzt somit nahezu flachendeckende Relevanz in
den 6stlichen Bundesléandern. Insgesamt sind fast drei Viertel aller ostdeutschen Stadte
und Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern in das Programm einbezogen. Noch
deutlicher wird dies, wenn man die groRen Stadte betrachtet: Mit Ausnahme der
brandenburgischen Landeshauptstadt Potsdam sind alle GroRR- und Mittelstadte
Ostdeutschlands mit mehr als 50.000 Einwohnern im Programm Stadtumbau Ost ver-
treten. Auch bei den fur die 6stlichen Bundeslander charakteristischen kleineren Mittel-
stadten (Stadte zwischen 20.000 und 50.000 Einwohner) ist der Anteil der am Pro-
gramm beteiligten Kommunen mit 80 % aller Kommunen in dieser Einwohnerklasse
sehr hoch. Hier sind es vor allem 12 zumeist im engeren Verflechtungsraum Branden-
burg-Berlin gelegene Mittelstadte, die derzeit nicht am Programm beteiligt sind.

Anteil der Stadte und Gemeinden
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Die Entscheidung daruber, ob und in welcher Hohe Stadte und Gemeinden
Fordermittel aus dem Programm Stadtumbau Ost erhalten, liegt bei den Landern,
die unterschiedliche Prioritédten bei der Auswahl der Programmkommunen setzen.
Neben den landerspezifischen Schwerpunkten in der Programmumsetzung wird die
Auswahl maRgeblich durch die Siedlungsstruktur der Lander und die Wohnungs-
leerstandsproblematik beeinflusst. Da sich die Wohnungsleerstande vielfach in gro-
Reren Kernstéadten konzentrieren, ist bei den kleineren Stadten der Anteil der im
Programm vertretenen Kommunen deutlich geringer. Es entspricht auch durchaus
der Zielstellung des Programms, die grofReren Stédte als Kerne der regionalen Ent-
wicklung zu starken. So konzentriert insbesondere das Land Brandenburg die Forde-
rung auf wenige und gréRere Kommunen abseits des Berliner Agglomerationsraums,
denen entsprechend groRere Férdersummen zur Verfugung gestellt werden kon-
nen.s

Demgegenuber beziehen Thuringen und Mecklenburg-Vorpommern nahezu alle Stadte
mit mehr als 10.000 Einwohnern in das Programm Stadtumbau Ost ein. Dariber hinaus
wird in diesen beiden Landern eine vergleichsweise groRRe Zahl kleiner Kommunen mit
weniger als 5.000 Einwohnern gefordert, was allerdings der Gemeindestruktur in die-
sen Landern entspricht. Zudem sind gerade in Mecklenburg-Vorpommern eine Reihe
kleinerer Gemeinden in besonders hohem Maf3e von Wohnungsleerstand betroffen.

In Sachsen-Anhalt konzentriert sich die Forderung trotz des ebenfalls hohen Anteils
kleiner Gemeinden auf die kleinen Mittelstadte zwischen 20.000 und 50.000 Einwoh-
nern. Insgesamt sind auch in Sachsen-Anhalt rund 80 % aller Stadte mit mehr als
10.000 Einwohnern in das Forderprogramm einbezogen. In Sachsen und Brandenburg
ist aufgrund der dort umgesetzten Gemeindegebietsreformen die Anzahl der kleinen
Gemeinden mit unter 5.000 Einwohnern wesentlich geringer. Wahrend aber Branden-
burg im Vergleich der Lander die wenigsten Stddte und Gemeinden in das Programm
Stadtumbau Ost einbezieht, sind es im Freistaat Sachsen die meisten. Aufgrund der
groReren Siedlungsdichte in Sachsen sind dies bezogen auf die Stadtgréfie ab 10.000
Einwohner rund drei Viertel aller Stadte. Die meisten Programmkommunen in Sachsen
haben zwischen 5.000 und 20.000 Einwohner (vgl. Tabelle 3 und Abbildung 3).

Tabelle 3:
Anzahl der Programmkommunen (Stand 2004 - L .
: ( ) Uberblick Gber die Kommu-
Einwohnerzahl Berlin Branden- Mecklen-  Sachsen  Sachsen- Thiringen Gesamt nen im Programm Stadt-
burg burg-Vor- Anhalt umbau Ost nach Einwoh-
pommern nerzahl
> 5.000 0 1 21 12 5 22 61 (20%)
5.000 < 10.000 0 13 30 10 14 70 (23%)
10.000 < 20.000 0 13 30 11 12 74 (25%)
20.000 < 50.000 0 11 4 17 20 16 68 (23%)
50.000 < 100.000 0 2 4 3 1 1 11 (4%)
>100.000 1 1 1 3 2 3 11 (5%0)
Gesamt 1 26 56 95 49 68 295 (100%0) -
5 Der Anteil der Programmkommunen
Quelle: Stadtebauférderdatenbank des BBR, Stand 2004; Statistisches Bundesamt, Einwohnerstand 2003 an allen Kommunen liegt in Branden-
burg bei knapp einem Drittel.
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2 Charakterisierung der Kommunen und Fordergebiete im Programm Stadtumbau Ost

Abbildung 5:

Anzahl der Einwohner in
den Kommunen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost
im Vergleich zur Einwoh-
nerzahl der Lander (in
Tausend)
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Etwa jeder zweite Einwohner Ostdeutschlands lebt in einer Stadtumbaustadt und ist
damit direkt oder indirekt von StadtumbaumalRnahmen betroffen. Entsprechend der
Prioritatensetzung bei der Auswahl der Programmkommunen liegt der Anteil der Ein-
wohner in den Programmkommunen in Brandenburg nur bei 27 % der Gesamt-
bevolkerung des Landes. In den anderen vier Flachenléandern liegt er zwischen 50 und
gut 60 % (vgl. Abbildung 5).
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Aber nicht nur hinsichtlich der Zahl der Einwohner, sondern auch beziiglich der vorhan-
denen Wohnungen erzielt das Programm Stadtumbau Ost eine hohe Breitenwirkung:
Von den insgesamt rund 6,9 Mio. Wohneinheiten in den finf ostdeutschen Bundeslan-
dern (ohne Berlin) liegen Uber die Halfte in den Stadtumbaukommunen. Das Stadtum-
bau-Programm erzielt somit eine insgesamt sehr hohe gesellschaftliche Relevanz.

Im Durchschnitt der neuen Lédnder befinden sich rund 60 % aller leerstehenden Woh-
nungen in Stadtumbau-Kommunen. Insbesondere Brandenburg und Thiringen biin-
deln die Fordermittel in jenen Kommunen, die in besonders hohem MaRe von
Wohnungsleerstand betroffen sind. So liegt die durchschnittliche Leerstandsquote in
den Stadtumbaukommunen Brandenburgs bei 21 % und damit um 8 % hdoher als die
Leerstandsquote auf Landesebene. In den anderen ostdeutschen Léandern ist eine Kon-
zentration auf die besonders von Leerstand betroffenen Stéadte weniger ausgepragt,
denn die durchschnittliche Leerstandsquote der Programmkommunen entspricht dort
in etwa der Leerstandsquote des jeweiligen Landes.

Die Mehrzahl der geforderten Kommunen weist Wohnungsleerstande zwischen 10
und 15 % auf. Leerstdnde von weniger als 5 % kommen in den Programmkommunen
so gut wie nicht vor. Demgegentber haben 37 ostdeutsche Kommunen Leerstdnde von
Uber 20 % (vgl. Abbildung 7). Dabei handelt es sich zum einen um sog. DDR-
Entwicklungsstadte, deren industrielle Basis nhach der Wende weggebrochen ist, zum
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anderen um bestimmte peripher gelegene Altbaustadte, die oftmals bereits seit den
1950er Jahren durch deutliche Schrumpfungsprozesse gekennzeichnet sind. Einen wei-
teren Schwerpunkt in dieser Gruppe der besonders leerstandsbetroffenen Kommunen
bilden kleine Gemeinden in landlichen Regionen, insbesondere in Sachsen und Meck-
lenburg-Vorpommern.
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Die Zahlen in den Saulen stellen die Anzahl der jeweiligen Kommunen dar. Fehlende Angaben fir 20
Programmkommunen.

Abbildung 6:

Anzahl der leerstehenden
Wohnungen in den Kom-
munen des Programms
Stadtumbau Ost im Ver-
gleich zum gesamten
Wohnungsleerstand der
Lander

Abbildung 7:
Leerstandsquoten in den
Kommunen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost
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Abbildung 8:
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Programm Stadt-
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2 Charakterisierung der Kommunen und Fordergebiete im Programm Stadtumbau Ost

Die Leerstandshohe in den Programmkommunen unterscheidet sich deutlich zwischen
den einzelnen Landern. In Mecklenburg-Vorpommern und Thuringen sind Kommu-
nen mit vergleichsweise geringen Leerstandsquoten von unter 10 % Uberdurchschnitt-
lich haufig am Programm Stadtumbau Ost beteiligt. Dabei ist Thiiringen das einzige
Land mit einem nennenswerten Anteil von Programmkommunen mit einer Leerstands-
quote unter 5 %. Dies korrespondiert mit den generell geringeren Leerstandsquoten
in diesen beiden Landern, die mit ca. 10 % (Thiringen) und rd. 12 % (Mecklenburg-
Vorpommern) deutlich unter dem Durchschnitt der anderen Lander liegen. Gleichzei-
tig weist aber gerade in Mecklenburg-Vorpommern fast ein Flinftel der Programm-
kommunen extrem hohe Leerstédnde von Uber 20 % auf. Dabei handelt es sich aus-
schlieBlich um kleine Landgemeinden mit geringem Wohnungsbestand, die vor allem
als Konversionsstandorte seit Beginn der 1990er Jahre Uiberdurchschnittliche Einwohn-
erverluste zu verzeichnen hatten. In allen anderen Landern weisen maximal 14 % der
Kommunen dhnlich hohe Leerstandsraten auf.

2.2 Die Fordergebiete im Programm Stadtumbau Ost

Voraussetzung fur die Aufnahme in das Programm Stadtumbau Ost ist — ausgehend
von den stadtebaulichen Entwicklungskonzepten — die Festlegung von Fordergebieten
durch die Kommunen. Die rdumliche Festlegung erfolgt als Stadtumbaugebiet oder,
soweit erforderlich, als Sanierungsgebiet. In den 295 Programmkommunen wurden
bis zum Programmjahr 2004 tber 600 Fordergebiete mit Finanzmitteln des Bundes
und der Lander unterstiitzt.’ Im Durchschnitt weisen die beteiligten Stadte und Ge-
meinden zwei Stadtumbaugebiete aus. Die tatsachliche Anzahl der Fordergebiete ei-
ner Kommune variiert im Regelfall zwischen einem und drei Fordergebieten pro Stadt
und ist von der Stadtgrée und der Schwerpunktsetzung der Kommune abhéngig.
Insgesamt weisen 50 % der Programmstédte ein Fordergebiet aus, 34 % zwei oder
drei und 16 % der Kommunen zwischen vier und zehn Stadtumbaugebieten. Die
Anzahl der Férdergebiete ist in allen Flachenléandern seit Programmbeginn 2002 kon-
tinuierlich angestiegen (vgl. Tabelle 4).”

Die durchschnittliche GroRRe der Férdergebiete liegt zwischen ca. 100 ha in Mecklenburg-
Vorpommern und ca. 220 ha in Sachsen. Eine Ausnahmestellung nimmt Berlin ein, wo
die Fordergebiete im Durchschnitt etwa 470 ha grof? sind. Die durchschnittliche An-
zahl der Wohneinheiten in den Fordergebieten liegt in den Flachenlandern zwischen
2.100 und 5.700 Wohneinheiten.® Im Verhaltnis zum gesamtstadtischen Wohnungs-
bestand umfassen die Fordergebiete in den meisten Stadten etwa einen Anteil von 20
bis 30 % der insgesamt vorhandenen Wohneinheiten.

Wie schon im Wettbewerb Stadtumbau Ost im Jahr 2002 zeigt sich auch bei der
Umsetzung des Programms, dass viele ostdeutsche Stadte und Gemeinden den Schwer-
punkt des Stadtumbaus auf die peripher gelegenen Plattenbausiedlungen legen (vgl.
Tabelle 5): Gut 40 % der Fordergebiete sind Uberwiegend durch Bausubstanz aus der
DDR-Zeit (und dabei im Wesentlichen aus der Zeit ab 1960) gekennzeichnet.
Demgegenuber liegt nur ein Viertel der Férdergebiete in bis 1948 errichteten Altbau-
gebieten. Gleichzeitig gibt es mit knapp einem Drittel eine relativ hohe Zahl von
Fordergebieten mit gemischtem Wohnungsbestand, insbesondere in Kleinstadten.
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6 Gefordert werden ,,MaRnahmen*‘,
auch stadtebauliche Gesamtmaf-
namen genannt, die in den Forder-
gebieten umgesetzt werden. Dabei ist
jedoch zu bericksichtigen, dass nicht
alle Fordergebiete in jedem Programm-
jahr neue Finanzhilfen erhalten. Hier
wird zwischen den sog. ,,laufenden*
und den sog. ,,ruhenden* Malnah-
men unterschieden. Fur laufende
MaRnahmen werden im jeweiligen
Programmijahr neue Férdergelder
bewilligt. Im Gegensatz dazu werden
fiir ruhende MaRnahmen im jeweili-
gen Programmjahr keine neuen
Fordermittel bewilligt. Es kénnen aber
dennoch weitere Vorhaben umgesetzt
werden, jedoch nur mit Mitteln, die
bereits in vorhergehenden Jahren
bewilligt wurden. Im Programmijahr
2004 gab es im Stadtumbau Ost 424
laufende und 214 ruhende Mafnah-
men.

"Diese Aussage kann fir Brandenburg
nicht verifiziert werden, da seitens des
Landes alle relevanten Angaben
lediglich als gesamtstadtische zusam-
mengefasste Daten gemeldet werden
und somit keine Aussage Uber die
einzelnen Fordergebiete getroffen
werden konnen.

8 Der mit 5.700 Wohneinheiten sehr
hohe Wert fiir Sachsen erklart sich aus
dem Vorgehen der drei Grof3stadte
Chemnitz, Dresden und Leipzig, die je
ein Fordergebiet mit Gber 100.000
Wohneinheiten ausgewiesen haben.
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2 Charakterisierung der Kommunen und Fordergebiete im Programm Stadtumbau Ost

Tabelle 4:

Ubersicht Uber die
Fordergebiete im Pro-
gramm Stadtumbau Ost

Tabelle 5:

Baualter der Fordergebiete
im Programm Stadtumbau
Ost

28

Berlin Branden- Mecklen-  Sachsen Sachsen- Thiringen Gesamt

burg burg-Vor- Anhalt
pommern
Anzahl der Forder-
gebiete 2002 8(8) [22 (22)] 61 (61) 127 (127) 74 (74) 84 (84) 376 (376)

(In Klammern:
laufende MaRnah- 2003 8 (8) [24 (24)] 89 (76) 182 (129) 104 (86) 122 (95) 529 (418)
men im jeweiligen
Programmjahr) 2004 10(10) [26 (26)] 114 (81) 191 (102) 133 (91) 164 (114) 638 (424)

durchschnittl.
Zahl der Forderge- insg.10 KA. 2,0 2,0 2,7 2,4 2,3
biete pro Stadt

durchschnittl.
GroRe eines FOr- ca. 470 k.A. ca. 100 ca. 220 ca. 100 ca. 180 ca. 170
dergebietes (in ha)

durchschnittl. Zahl ca.
der Wohnungen je 30.000 KA. ca. 2100  ca. 5700 ca 3200 ca.2.700 ca. 4.100
Fordergebiet (WE)

Fiir das Land Brandenburg sind fordergebietsbezogene Auswertungen nicht moglich. Siehe FuBnote 7.

Quelle: Stadtebauforderdatenbank des BBR, Stand 2004; Begleitinformationen 2004, mit ergédnzenden Angaben aus 2002 bzw. 2003

hauptséachliches Berlin Branden- Mecklenburg- Sachsen Sachsen- Thuringen Gesamt
Baualter in den burg Vorpommern Anhalt

Fordergebieten

bis 1918 4 2 21 40 27 24 120 (20%)
1919 bis 1948 0 0 5 15 11 7 38 (6%)
1949 bis 1959 0 2 3 5 3 0 13 (2 %)
ab 1960 5 14 66 52 56 56 249 (41 %)
Gemischt 1 6 17 59 34 68 185 (31 %)
Gesamt mit

Angaben 10 24 112 171 131 157 605 (100 %)

Fur Fordergebiete liegen keine Angaben vor.
Fur das Land Brandenburg ist die Vergleichbarkeit mit den tbrigen Bundeslandern nur bedingt gegeben. Siehe auch Fufnote 7.

Quelle: Begleitinformationen 2004, mit ergdnzenden Angaben aus 2002 bzw. 2003; Stadtebauforderdatenbank des BBR, Stand 2004

Zunéachst ungeachtet der Schwerpunktsetzung in den Stadtumbau-Gebieten (Auf-
wertung oder Riickbau, vgl. dazu die Ausfihrungen in Kapitel 3) zeigt sich aus die-
sen Erhebungen, dass die Mehrzahl der am Stadtumbau Ost beteiligten Kommunen
eine Verwirklichung der Programmziele vor allem mit Strategien zur Umgestaltung
der DDR-Wohngebiete verbindet. Stadtumbau, so l&sst sich daraus ableiten, wird in
den Kommunen zumindest nicht vorrangig als Handlungsfeld fur die Innenstadte
und Altbaugebiete betrachtet. Hier greifen z.T. andere Programme der Stadtebaufor-
derung.

Allerdings wurde die Stadtumbau-Férderung gezielt in jene Gebiete gelenkt, in denen
die Wohnungsleerstande ein besonders gravierendes Problem darstellen. Dies zeigt
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ein Vergleich der Wohnungsleerstande der Fordergebiete mit den gesamtstadtischen
Leerstandsquoten (vgl. Abbildung 9). Die Leerstandsquote aller Férdergebiete liegt im
Durchschnitt bei knapp 20 % und somit ca. 5 % Uber der durchschnittlichen Quote
flr die gesamtstédtische Ebene. Eine besonders deutliche Konzentration der Fordermittel
auf Stadte bzw. Stadtumbaugebiete mit Gberdurchschnittlich hohen Wohnungsleer-
standen erfolgt im Land Brandenburg, wo nur vergleichsweise wenige Stadte in das
Stadtumbauprogramm einbezogen wurden. Die geringsten durchschnittlichen Leer-
standsquoten in den Fordergebieten treten in Mecklenburg-Vorpommern und Thirin-
gen auf. Sie stehen in direktem Kontext mit den geringeren Leerstandsquoten auf der
Landerebene. Trotzdem weisen in Mecklenburg-Vorpommern und Thiringen, ebenso
wie in Sachsen-Anhalt, Uber ein Flnftel der geférderten Gebiete Leerstande von Uber
30 % auf. In der Gesamtheit der neuen Lander hat in knapp einem Funftel der
Fordergebiete, fur die Angaben vorliegen, der Wohnungsleerstand den Wert von 30 %
Uberschritten. Gleichzeitig weisen knapp ein Funftel der geforderten Gebiete Leer-
standsquoten von weniger als 10 % auf.

25%

20% -

15% A

10%

5% ~

durchschnittliche Leerstandsquote

0% T \

Brandenburg Mecklenburg-  Sachsen Sachsen- Thuringen Gesamt
Vorpommern Anhalt
O Landesebene insgesamt W Programmkommunen W Fordergebiete

Fehlende Angaben fiir 20 Programmkommunen und 81 Férdergebiete.

Quelle: Begleitinformationen 2004, mit erganzenden Angaben aus 2002 bzw. 2003; BMVBW 2005b

2.3 Fazit

Die Zahl der im Programm Stadtumbau Ost geférderten Kommunen ist seit Programm-
beginn kontinuierlich angestiegen. Mit 295 Programmkommunen im Jahr 2004 be-
sitzt das Bund-Lander-Programm eine hohe Relevanz in den ostdeutschen Bundesléan-
dern. Aul3er der Stadt Potsdam sind alle GroR- und Mittelstadte mit Giber 50.000 Ein-
wohnern im Programm vertreten.

Die Lander setzen unterschiedliche Prioritaten bei der Auswahl ihrer Programm-

kommunen sowie bei der Verteilung der zur Verfiigung stehenden Mittel. Branden-
burg konzentriert die Férderung auf wenige gréfRere Kommunen, wahrend Mecklen-
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Abbildung 9:

Vergleich der durchschnitt-

lichen Leerstandsquoten

auf Landes-, Gesamtstadt-

und Fordergebietsebene
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30

burg-Vorpommern und Thuringen auch eine grof3e Zahl kleinerer Kommunen in das
Programm einbeziehen.

Die Mehrzahl der geforderten Kommunen weist Wohnungsleerstande zwischen 10
und 15 % auf. Leerstdnde unterhalb von 5 % kommen so gut wie nicht vor. In 37
Programmkommunen wird allerdings eine Leerstandsrate von 20 % Uberschritten.
Insgesamt unterscheidet sich die Leerstandskonzentration in den Programmkommunen
durchaus zwischen den einzelnen Landern: Sie korrespondiert mit der regional unter-
schiedlichen Leerstandsbetroffenheit (vergleichsweise hohe Leerstéande in Sachsen und
Sachsen-Anhalt, vergleichsweise geringere Leerstande in den Stéadten Thiringens und
Mecklenburg-Vorpommerns).

In den am Programm Stadtumbau Ost beteiligten Kommunen werden im Durchschnitt
zwei Stadtumbau-Fordergebiete ausgewiesen. Dabei zeigt sich, dass viele Kommunen
den Schwerpunkt des Stadtumbaus auf die peripher gelegenen Plattenbausiedlungen
legen. Nur ein Viertel der Fordergebiete verfligt tUberwiegend Uber Altbausubstanz.
Stadtumbau wird — so lasst sich daraus ableiten — noch nicht vorrangig als Handlungs-
feld fur die Innenstédte und Altbaugebiete betrachtet. Allerdings wird — durchaus den
Programmzielen entsprechend — die Férderung gezielt in jene Gebiete gelenkt, in de-
nen die Wohnungsleerstande ein besonders gravierendes Problem darstellen. Die Leer-
standsrate in den Stadtumbaugebieten liegt tendenziell um etwa 5 % Uber dem Durch-
schnitt der gesamtstadtischen Ebene.
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3 Aufwertung und Rickbau - zwei Hand-
lungsfelder des Programms

Mit dem Stadtumbauprogramm verbinden sich — wie in Kapitel 1 dargestellt wurde —
im wesentlichen zwei Strategien: Die Reduzierung dauerhaft leer stehender Wohnun-
gen und die Aufwertung der Innenstadte zur Steigerung der Attraktivitat der Stadte.
Die gesamte Bandbreite der Moglichkeiten zur Umsetzung dieser Programmziele spie-
gelt sich auch in den Foérdergebieten des Stadtumbaus wider. Im Folgenden werden
Schwerpunkte und Fortschritte bei der Umsetzung des Stadtumbaus, differenziert nach
Aufwertung und Riickbau, vorgestellt.

3.1 Verhaltnis zwischen Aufwertungs- und Ruckbaumal3-
nahmen

In vielen Kommunen im Programm Stadtumbau Ost wird eine Kombination aus Auf-
wertungs- und Ruckbaustrategien verfolgt, d.h. innerhalb einer Stadt werden sowohl
MalRnahmen zur Wohnungsbestandsreduzierung als auch Malinahmen zur Stabilisie-
rung der verbleibenden Bestande und zur Stérkung der stadtebaulichen Qualitat bzw.
der Funktionsfahigkeit des Stadtgebietes umgesetzt. So kdnnen der schwerpunktmagige
Rickbau von Wohnungen am Stadtrand und die gezielte Aufwertung innerstédtischer
Stadtquartiere zwei sich gegenseitig ergdnzende Elemente einer gesamtstédtischen
Stadtumbaustrategie sein.

nur Aufwertung in der Aufwertung und Riickbau nur Riickbau in der

Kommune kombiniert Kommune
Berlin 0% 100% 0%
Brandenburg 0% 100% 0%
Mecklenburg-
Vorpommern 5% 46% 48%
Sachsen 0% 65% 35%
Sachsen-Anhalt 2% 63% 35%
Thiringen 4% 50% 46%
Gesamt 2% 61% 37%
MaRnahmen in den Kommunen (teilweise mehrere Férdergebiete) fur die Programmjahre 2002-2004.
Quelle: Stadtebauforderdatenbank des BBR, Stand 2004

Im Gegensatz zur Gesamtstadt werden in den Fordergebieten sehr viel deutlichere
Schwerpunktsetzungen im Hinblick auf Ruckbau oder Aufwertung vorgenommen.
Dementsprechend werden nur in einem Drittel der Férdergebiete sowohl Aufwertungs-
als auch RuckbaumaRnahmen durchgefiihrt. In Gber 60 % der Fordergebiete hinge-
gen werden ausschlieBBlich RiickbaumaRnahmen gefordert.
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Tabelle 6:

Anteil der Kommunen im
Programm Stadtumbau Ost
nach Art der realisierten
MaRnahmen
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Abbildung 10:
Ubersicht Gber die
Schwerpunktsetzung in
den Fordergebieten des
Stadtumbau Ost nach
Programmjahren

32

Dabei war in den zurlckliegenden Jahren eine Verschiebung der Schwerpunkte
zugunsten reiner RickbaumalRnahmen zu beobachten. Gleichzeitig hat sich der Anteil
der reinen AufwertungsmaRnahmen kontinuierlich verringert (sowohl insgesamt als
auch in den einzelnen Landern). Insgesamt wurde in den Programmjahren 2003 und
2004 in Uber 80 % der Fordergebiete der Ruckbau gefordert (teilweise in Kombinati-
on mit Aufwertungsmafnahmen), Aufwertungsmafnahmen hingegen wurden lediglich
in etwa einem Drittel der Fordergebiete durchgefuhrt. Die héchsten Anteile reiner

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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2004

2002

Brandenburg 2003

2004
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Mecklenburg-
Vorpommern
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Tharingen 2003 |
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Onur Aufwertung B Aufwertung und Riickbau kombiniert Il nur Rickbau

Schwerpunktsetzung nach Anzahl der Férdergebiete mit Aufwertungs-, Riickbau- oder kombinierten MaR3-
nahmen. Fur Brandenburg: siehe Fuf3note 7

Quelle: Stadtebauforderdatenbank des BBR, Stand 2004; BMVBW 2003b
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RickbaumaRnahmen weisen im Programmjahr 2004 die Lander Sachsen-Anhalt und
Sachsen auf. Dementsprechend ist der Anteil der geforderten Aufwertungsmafinahmen

hier vergleichsweise gering.

Betrachtet man die Verteilung der bewilligten Fordergelder nach Aufwertung und Riick-
bau (vgl. Tabelle 7), so lasst sich dieses erste Bild noch weiter differenzieren: Im Jahr
2002 — dem ersten Jahr des Programms Stadtumbau Ost — wurden fur beide Programm-
teile, Aufwertung und Rickbau, in allen Landern jeweils die Halfte der vorhandenen
Bundesfinanzhilfen verwendet. Im Jahr 2003 haben jedoch die beiden Lander mit den
hdchsten Wohnungsleerstdnden, Sachsen und Sachsen-Anhalt, von der (in der
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung vorgesehenen) Mdglichkeit Gebrauch
gemacht, auch Uber die Halfte der Bundesfinanzmittel fir den Rickbau einzusetzen.
In Sachsen wurden im Jahr 2003 ca. 77 % und im Jahr 2004 rd. 80 % der Fordermittel
fur den Ruckbau eingesetzt. In Sachsen-Anhalt lagen diese Zahlen bei ca. 60 % (2003)

und rd. 93 % (2004).

Im Durchschnitt aller Lander wurden in den Jahren 2002 bis 2004 ca. 60 % der Bun-

des- und Landesmittel fur den Ruckbau und ca. 40 % fur die Aufwertung eingesetzt.
Berticksichtigt man allerdings, dass die Kommunen beim Programmbereich Aufwer-
tung einen kommunalen Eigenanteil in gleicher Hohe wie Bund und Lander bereitstel-

Tabelle 7:
Bundesfinanzhilfen fur das
Programm Stadtumbau Ost

len, Ubersteigt die Summe der tatsachlich eingesetzten Finanzmittel im Programm-  nach Aufwertung und

bereich Aufwertung die Summe der Mittel flr den Rickbau. Rickbau
Bewilligte Riickbauforderung in TEuro Bewilligte Aufwertungsférderung in TEuro Summe
2002 2003 2004 Gesamt 2002 2003 2004 Gesamt

Berlin 6.770,5 6.770,5 6.770,5  20.311,5 6.770,5 6.765,5 4.991,5 18.527,5 38.839,0
Brandenburg 12.713,0 12.769,0 15.780,6  41.262,6 12.713,0 12.769,0 7.687,4 33.179,4 74.432,0
Mecklenburg-
Vorpommern 8.774,5 8.764,0 8.006,5  25.545,0 8.774,5 8.764,0 8.006,5  25.545,0 51.090,0
Sachsen 23.036,0 35.230,2 33.284,8 91.551,0 23.036,0  10.685,8 8.321,2  42.043,0 133.594,0
Sachsen-Anhalt 12.220,3 16.011,8 22.203,8 50.435,9 12.086,7 10.546,3 1.773,2  24.406,1 74.842,0
Thiringen 12.044,5 12.006,0 10.901,5 34.952,0 12.044,5 12.006,0 10.901,5 34.952,0 69.904,0
Summe 75.558,8 91.551,5 96.947,7 264.058,0 75.426,0 61.537,0 41.681,0 178.644,0 442.701,0
Quelle: Deutscher Bundestag, Drucksache 15/5533

Bislang gibt es im Programm Stadtumbau Ost nur sieben Kommunen, in denen
Uberhaupt keine RuckbaumalRnahmen gefordert werden, allerdings 108 Programm-
kommunen, die bis zum Jahr 2004 keine Aufwertungsmittel erhalten haben (vgl. Ta-

belle 8).

Etwa der Halfte der 186 Kommunen, die Gelder fur Aufwertungsmaflinahmen erhal-
ten, wurden bisher Mittel in H6he von 250.000 bis zu einer Million Euro Bundes-
finanzhilfen bereitgestellt. Rund ein Viertel der Kommunen hat zum Teil sogar deutlich
mehr als eine Million Euro erhalten.
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Tabelle 8:

Kommunen im Programm
Stadtumbau Ost nach
Hohe der bewilligten
Bundesfinanzmittel in den
Programmjahren 2002-
2004

a) Programmteil Aufwer-
tung

b) Programmteil Riickbau
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Im Programmteil Riickbau haben demgegeniber bisher etwa die Halfte der 287 Kom-
munen mit Rickbauforderung Finanzhilfen von bis zu 250.000 Euro erhalten. Knapp
ein Funftel der Kommunen wurde mit mehr als einer Million Euro unterstitzt.

Die Riickbaumittel werden von den Léndern in den meisten Fallen abhéngig von der
Einwohnerzahl der Kommunen zur Verfigung gestellt: Kleine Kommunen erhalten im
Regelfall Bundesfinanzhilfen von weniger als einer halben Million Euro. Bei der Vertei-
lung der Aufwertungsmittel ist hingegen erkennbar, dass selbst viele kleine Kommu-
nen (40 % der Gemeinden und Kleinstadte in landlichen Regionen mit Aufwertungs-
malinahmen) durchschnittlich Gber eine halbe Million Euro Bundesfinanzhilfen fur Auf-
wertungsmalnahmen erhalten haben. Das heif3t, Aufwertungsmittel werden im Ge-

Fordergelder in Anzahl der Programmstadte mit Aufwertungsmitteln in Héhe von ...
TEuro (jeweils -

nur Bundes- Brandenburg ~ Mecklenburg-  Sachsen  Sachsen  Thiringen Gesamt
finanzhilfen) Vorpommern  Anhalt

<100 0 2 10 4 16
100-<250 2 4 15 8 33
250-<500 4 8 17 9 46
500-<1.000 9 9 12 4 11 45
1,000-<2.000 5 2 5 11 28
>=2.000 6 4 2 3 18
Anzahl Programm-

stadte mit Aufwer- 26 29 62 32 37 186
tungsforderung

insgesamt

Anzahl Programm-

stadte ohne Auf- 0 27 88 17 31 108
wertungsférderung

Fordergelder in Anzahl der Programmstadte mit Ruickbaumitteln in Héhe von ...
TEuro (jeweils —

nur Bundes- Brandenburg ~ Mecklenburg- Sachsen  Sachsen  Thiringen Gesamt
finanzhilfen) Vorpommern  Anhalt

<100 1 15 17 7 26 66
100-<250 1 15 23 8 15 62
250-<500 5 7 21 12 6 51
500-<1.000 6 9 20 10 8 53
1,000-<2.000 8 4 7 30
>=2.000 5 S 3 25
Anzahl Programm-

stadte mit Riick- 26 53 95 48 65 287
bauférderung ins-

gesamt

Anzahl Programm-

stadte ohne Riick- 0 3 0 1 3 7
baufoérderung
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gensatz zu den Rickbaumitteln unabhéngig von der Einwohnergréfie eher konzent-
riert in wenigen Kommunen eingesetzt (vgl. Abbildungen 12 und 13).

Waéhrend im Land Brandenburg seit 2003 in allen Programmstédten sowohl Aufwer-
tungs- als auch RuckbaumaRnahmen gefordert werden (vgl. Abbildung 10), erhalten
in Mecklenburg-Vorpommern und Thuringen jeweils etwas mehr als die Halfte der
Programmkommunen Aufwertungsmittel (bislang vornehmlich in der Gréf3enordnung
zwischen einer halben und einer Million Euro pro Kommune). In Sachsen und Sach-
sen-Anhalt werden seit Programmbeginn jeweils etwa zwei Drittel der Programm-
stadte im Programmteil Aufwertung geftrdert. Diese erhielten allerdings bisher in der
Mehrzahl deutlich geringere Fordersummen als in den anderen L&ndern (zwischen
250.000 Euro und einer halben Million Euro pro Kommune). Ein Grund dafir: Die
Finanzmittel, die fur Aufwertungsmalinahmen bereitgestellt werden, sind zugunsten
einer starkeren Rickbauforderung in Sachsen und Sachsen-Anhalt in den beiden
Programmjahren 2003 und 2004 erheblich gesunken. Der Programmteil Aufwertung
hat somit im Vergleich zur Rickbaufoérderung einen deutlich geringeren Stellenwert
eingenommen.

Von den im Programmijahr 2004 ausgereichten Bundesfinanzhilfen flieRt der grofite Teil
in Gebiete mit mittleren bis hohen Leerstdnden (Leerstandsquoten zwischen 10 und
30 %). In diesen Gebieten werden etwa drei Viertel aller Bundesfinanzhilfen des Jahres
2004 eingesetzt. Weitere 15 % der Bundesfinanzmittel flieBen in Gebiete mit erhebli-
chem Leerstandsdruck, d.h. mit einer Leerstandsquote von 30 % und mehr. Quartiere
ohne grolere Leerstandsproblematik (Quote bis 5 %) erhalten dagegen kaum Fordermittel
fur Stadtumbaumalinahmen (ca. 2 % der Bundesfinanzhilfen). Das heif3t, Stadtgebiete
mit einem vergleichsweise stabilen Wohnungsmarkt werden im Rahmen des Programms
Stadtumbau Ost nur in wenigen Ausnahmen gefordert (vgl. Abbildung 11).

50,0 100%

40,0 + T 80%

30,0 T 60%

20,0 + T 40%

jahr 2004 in Mio. Euro
Aufwertungsmitteln

10,0 ~ r 20%

Bundesfinanzhilfen im Programm-
Verhéltniss von Rickbau- und

0,0 -

unter 5 %, 5 bis 10 bis 20 bis 30 bis 40 % und
unter 10 %, unter 20 %, unter 30 %, unter 40 %, mebhr,
n=10/13 n=22/35 n=62/120 n=36/84 n=8/28 n=11/41

[ Aufwertungsmittel, absolut I Riickbaumittel, absolut
Anteil der Aufwertungsmittel, in % —— Anteil der Riickbaumittel, in %

n=Anzahl der Aufwertungsgebiete/Rickbaugebiete. Fehlende Angaben fur 14 Aufwertungs-und 26
Rickbaugebiete.

Ouelle: Realeitinformationen 2004. mit ernAnzenden Anaahen aus 2002 hzw. 2003: Stadtehauf
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Abbildung 12:
Kommunen im Pro-
gramm Stadtumbau
Ost nach Gemeinde-
typ und nach H6he
der Bundesfinanz-
hilfen fur Aufwer-
tungsmaflnahmen
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Abbildung 13:
Kommunen im Pro-
gramm Stadtumbau
Ost nach Gemeinde-
typ und nach Hohe
der Bundesfinanz-
hilfen fur Ruckbau-
malRnahmen
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Tabelle 9:

Bewilligte und realisierte
Ruckbauvorhaben (Anzahl
der Wohneinheiten) 2002-
2005

38

Im Durchschnitt flieBen die hochsten Fordersummen pro Gebiet sowohl flr Riickbau-
als auch fur Aufwertungsmafinahmen in Gebiete mit 20 bis 30 % Leerstand (im Durch-
schnitt ca. 430.000 Euro fur Riickbaumalnahmen in 84 Fordergebieten und 340.000
Euro fur Aufwertungsmaflnahmen in 36 geforderten Gebieten).

Fur die Verortung der Ruckbau- und Aufwertungsmanahmen in Abhéngigkeit von
der Hohe der Wohnungsleerstédnde in den Fordergebieten kann fir das Programmjahr
2004 die folgende Tendenz festgestellt werden: Je geringer der Wohnungsleerstand
in einem Gebiet, desto hoher ist tendenziell der Anteil an Aufwertungsmitteln. Je
héher der Wohnungsleerstand, desto hoher ist auch der Anteil an Ruckbaumitteln.
(vgl. Abbildung 11).

3.2 Umsetzung des Programmteils Ruckbau

In den ersten drei Jahren des Programms Stadtumbau Ost wurde der Riickbau von
insgesamt ca. 177.500 Wohnungen bewilligt (vgl. Tabelle 9). Nach einem zdgerlichen
Anlaufen in den Jahren 2002 und 2003 wurde im Jahr 2004 das Tempo des Riickbaus
deutlich beschleunigt. So wurden im Jahr 2004 etwa ein Drittel mehr
Fordermittelbewilligungen fir Riickbau erteilt als in den Vorjahren. Dies ist insbesondere
auf einen massiven Zuwachs in Sachsen zurtickzuftihren, wo die Bewilligung von Riick-
baumitteln von 2003 zu 2004 mehr als verdoppelt wurde.

Ein grof3er Teil der im Programm Stadtumbau Ost bewilligten Riickbaumafinahmen, ca.
104.200 Wohnungen, wurde bis zum Oktober 2005 bereits realisiert. Fir den Riickbau
von weiteren ca. 22.270 Wohnungen wurden Fordermittel aus speziellen Landes-
programmen zur Verflgung gestellt, so dass insgesamt bereits mehr als 125.000 Woh-
nungen in Ostdeutschland abgerissen oder riickgebaut wurden. Gemessen an dem im
Jahr 2002 formulierten Ziel, bis zum Jahr 2009 ein Drittel des damals vorhandenen
leerstehenden, dauerhaft nicht mehr benétigten Wohnungsbestandes (also ca. 350.000
von ca. 1 Mio. Wohnungen) im Rahmen des Stadtumbau-Programms vom Markt neh-
men zu wollen, liegt die Umsetzung des Wohnungsrtickbaus somit in etwa im Zeitplan.

Riickbau bewilligt Riickbau realisiert (Stand 31.10.2005)*
2002-2004 Bund-Lénder- zusatzl. Landes-  Summe
Programm programme

Berlin 1.980 1.980 1.980
Brandenburg 22.925 17.313 4.641 21.954
Mecklenburg-Vorpommern 15.310 9.163 9.163
Sachsen 83.255 34.816 13.299 48.115
Sachsen-Anhalt 35.367 25.355 25.355
Thuringen 18.693 15.563 4.328 19.891
Gesamt 177.530 104.190 22.268 126.458
Quelle: Bundesprogramm 2002-2004, Angaben der Lander

* Angaben fur Berlin: Stand 31.12.2004; es liegen keine aktuelleren Angaben vor.
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Der Anteil der bisher unter Nutzung des Programms Stadtumbau Ost abgerissenen
Wohnungen am Gesamtwohnungsleerstand liegt, wie in Abbildung 14 dargestellt, in
den einzelnen Bundeslandern zwischen acht und 13 Prozent. In Brandenburg, Sach-
sen und Thiringen erhohte sich dieser Anteil durch zuséatzliche RiickbaumalRhahmen
im Rahmen von Landesprogrammen. Dadurch sind diese drei Bundeslander in der
Reduzierung des vorhandenen Wohnungsleerstandes am weitesten fortgeschritten.
Aufgrund von anhaltenden Zuwéachsen im Wohnungsbestand einerseits (durch Neu-
bau insbesondere im Ein- und Zweifamilienhausbereich) und Stagnation bzw. weite-
rem Ruckgang der Nachfrage nach Wohnungen andererseits, ist allerdings davon aus-
zugehen, dass es bisher — bezogen auf die neuen Bundesléander insgesamt — kaum zu
einer tatséchlichen Entlastung des Wohnungsmarktes gekommen ist. Verléssliche Da-
ten liegen dazu allerdings nicht vor. Im Verhéltnis zum insgesamt vorhandenen
Wohnungsleerstand betrégt der Anteil der bis zum Programmjahr 2004 zum Rickbau
bewilligten Wohneinheiten (einschlief3lich der im Rahmen von Landesprogrammen
abgerissenen Wohnungen) durchschnittlich 19 % . In Sachsen, wo seit dem Programm-
jahr 2003 der Schwerpunkt des Einsatzes der Férdermittel sehr deutlich auf den Riick-
bau gelegt wird, ist der Anteil der Riickbaubewilligungen mit fast einem Viertel der
tatsachlich leerstehenden Wohneinheiten am hochsten.

25%

23%

20% - 19% 19%
0,
16% 17%

15% - 0
13% 120

9 9
11% 11% 10%

9% 9%)

10% -

5% -

Anteil am gesamten Leerstand
des Bundeslandes

0% -
Brandenburg Mecklenburg- Sachsen Sachsen- Thiringen Gesamt
Vorpommern Anhalt

Him Programm Stadtumbau Ost riickgebaute Wohneinheiten
W insgesamt riickgebaute Wohneinheiten
O zum Rickbau bewilligte Wohneinheiten

Berlin wird nicht in die Auswertung einbezogen, da sich der Riickbau in Berlin bislang zu einem e
Teil auf Einrichtungen der sozialen Infrastruktur konzentriert und da fur 2005 keine Angaben vorlit

Quelle: Begleitinformationen 2004, mit erganzenden Angaben aus 2002 oder 2003;
Stadtebauférderdatenbank des BBR, Stand 2004; BMVBW 2005b; Angaben der Lander, Stand 31.10.2005

Der Ruckbau von Wohnungen beim Stadtumbau konzentriert sich bisher in allen Lan-
dern ganz eindeutig auf Gebiete mit einem Uberwiegenden Anteil an Bausubstanz aus
der DDR-Zeit, insbesondere auf das Baualter ab 1960. Jedes zweite Fordergebiet, in
dem Ruckbaumalinahmen stattfinden, kann dieser Gruppe zugeordnet werden. Die
bewilligten Fordermittel fur den Rickbau von Wohnungen sind in diesen Gebieten
(der Baualtersgruppe ab 1960) etwa 20mal so hoch wie in Altbaugebieten die bis
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Abbildung 14:

Anteil der riickgebauten
bzw. zum Ruckbau bewillig-
ten Wohneinheiten am
Gesamtleerstand der Lander
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Abbildung 15:
Bundesfinanzhilfen 2004
fir RuckbaumalRnahmen
nach Baualter der
Fordergebiete

9 Diese Aussage bezieht sich nicht auf
das Baualter der Einzelgebaude,
sondern auf das durchschnittliche

Baualter des Fordergebietes insgesamt.

10 Datengrundlage sind Angaben in
den Begleitinformationen 2004 zu ca.
28.000 zuriickgebauten Wohneinhei-
ten. Davon sind ca. 2.500 WE dem
Baualter bis 1918 zuzuordnen.
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1918 errichtet wurden (vgl. Abbildung 15). Zu bertcksichtigen ist allerdings, dass die
Zahl der insgesamt vorhandenen Fdrdergebiete mit Plattenbauten auch doppelt so
hoch ist wie die der Fordergebiete mit Altbaubestand (siehe Kapitel 2.2, Tabelle 5).

o 80,0
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5 64,6
pugel
SS 600
N o
= <
25
= g 40,04
S5
c 23,5
£
o £ 20,0 1
23
é S 31 2,2 2,1
S 0,0 I . .
e bis 1918, 1919 bis 1948, 1949 bis 1959, ab 1960, Gemischt,
n=37 n=21 n=11 n=148 n=123
hauptsachliches Baualter

Im Programmijahr 2004 wurde in knapp 10 % der Fordergebiete der Riickbau von Woh-
nungen in Gebieten mit Altbaubestand bis 1918 bewilligt,® hauptséchlich in den Lan-
dern Sachsen und Sachsen-Anhalt, wo knapp drei Viertel aller Altbaugebiete mit
Ruckbaubewilligungen des Jahres 2004 zu verorten sind. Insgesamt wurden im Programm-
jahr 2004 in Mecklenburg-Vorpommern und Thiringen nur in sehr geringer Hohe Bundes-
finanzmittel fir Ruckbaumalnahmen in Altbaugebieten (bis 1918 errichtet) bewilligt, in
Sachsen-Anhalt dagegen tber eine Million Euro und in Sachsen etwa 1,4 Millionen Euro.
Zu bertcksichtigen ist allerdings, dass Sachsen und Sachsen-Anhalt die hdchsten Leer-
standsraten im Altbaubestand aufweisen.

Differenzierte Angaben zu den bereits zurlickgebauten Wohneinheiten liegen kaum
vor. So kann beispielsweise nicht zusammenfassend eingeschatzt werden, welche Art
von unterschiedlichen RickbaumaRnahmen (Teilrtickbau oder Komplettabriss, Einzel-
gebaude oder flachenhafter Abriss) durchgefiihrt wurde. Angaben zum Baualter der
vom Ruckbau betroffenen Wohneinheiten sind jedoch eingeschréankt mdglich.X® Mit
Ausnahme von Sachsen sind in allen Landern etwa 90 % der bereits zurtickgebauten
Wohneinheiten nach 1960 errichtet worden. Damit l&sst sich eine deutliche Konzent-
ration der Rickbaumallinahmen auf Plattenbauten, oft am Stadtrand gelegen, fest-
stellen. In Sachsen betragt der Anteil der Plattenbauwohnungen an den abgerissenen
Wohnungen lediglich rund 60 %. Hingegen wurden fast 30 % der zurtickgebauten
Wohneinheiten bis 1918 errichtet. Dieser insgesamt hohe Anteil an abgerissenen Altbau-
wohnungen in Sachsen erklart sich zu einem Teil durch den Sonderfall der Stadt Leipzig,
denn von den ca. 1.500 in Sachsen zurlickgebauten Altbauwohnungen befanden sich
etwa 1.100 in Leipzig.
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3.3 Umsetzung des Programmteils Aufwertung

Wie in Kapitel 3.1 dargelegt, erhalten nur rund zwei Drittel der Programmstadte im
Programm Stadtumbau Ost Aufwertungsmittel. Da die Halfte der Stadte mehrere
Fordergebiete ausgewiesen hat, und hier hinsichtlich des Einsatzes der Aufwertungs-
mittel oft klare Prioritdtensetzungen vorgenommen werden, erhélt letztendlich nur
etwa jedes zweite Fordergebiet Aufwertungsmittel.

Eine datengestitzte Analyse der unterschiedlichen Vorhaben im Programmteil ,,Auf-
wertung* ist nur eingeschrankt maoglich, da diesbeziglich bislang nur wenige Infor-
mationen vorliegen. Einen ersten Uberblick gibt eine Analyse der tatséchlich beantrag-
ten AufwertungsmaRnahmen (Tabelle 10). Aus den Beantragungen ist allerdings nicht
ableitbar, dass die MalRnahmen auch in dieser Form bewilligt und umgesetzt werden.
Eine qualitative Differenzierung der bewilligten Aufwertungsmaflnahmen existiert
bislang nicht.

In den meisten Aufwertungsgebieten sind mit den beantragten Finanzmitteln Vorha-
ben der Wohnumfeldverbesserung verbunden. Auch die Erarbeitung und Fortschrei-
bung der Stadtebaulichen Entwicklungskonzepte sowie Malinahmen zur Wieder- oder
Nachnutzung von Freiflachen, die nach dem Riickbau von Geb&auden entstanden sind,
spielen im Aufwertungsteil eine Uberdurchschnittliche Rolle. Die Aufwertung von vor-
handenen Gebauden bzw. die Wiederherstellung nicht mehr bewohnbarer Wohnun-
gen werden hingegen nur in etwa 50 % bzw. 24 % der Fordergebiete als Stadtum-
baumalinahmen beantragt.

Der Ruckbau von Wohnungen konzentriert sich hauptséchlich in Wohngebieten aus
der DDR-Zeit. AufwertungsmaflRhahmen dagegen werden im Programmijahr 2004 haupt-
sachlich in Quartieren mit gemischtem Baualter sowie ebenfalls in Plattenbauquartieren

laufende MaRnahmen 2004
(Mehrfachnennungen waren maglich)
Art der Aufwertung

Anzahl der Anteil in %

Nennungen (n=292)
Wohnumfeldverbesserung 247 85%
Erarbeitung/Fortschreibung ISEK 215 74%
Wiedernutzung freigelegter Flachen 207 71%
Anpassung stédtischer Infrastruktur 180 62%
sonstige Bau- und Ordnungsmaf3nahmen 155 53%
Aufwertung des vorhandenen Gebéaude-
bestandes 144 49%
Wiederherstellung nicht mehr bewohn-
barer Wohnungen 70 24%
Fordergebiete Gesamt 292
Alle Fordergebiete, die Angaben zu beantragten AufwertungsmalRnahmen gemacht haben. Ohne Brandenburg,
siehe Fulinote 7.
Quelle: Begleitinformationen 2004
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Tabelle 10:

Art der beantragten Auf-

wertungsmaflnahmen
2004

41



3 Aufwertung und Ruckbau — zwei Handlungsfelder des Programms

Abbildung 16:
Bundesfinanzhilfen 2004
far Aufwertungs-
malRnahmen nach Baualter
der Fordergebiete
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gefordert (vgl. Abbildung 16). So sind im Programmjahr 2004 ca. 70 % der Bundes-
finanzhilfen fur Aufwertung in Férdergebiete dieser zwei Baualterstypen geflossen. Fir
Altbaugebiete mit einem Baualter bis 1918 wurden 26 % der Bundesfinanzhilfen bewil-
ligt. Bei Betrachtung der einzelnen Bundeslander ergibt sich hier jedoch ein sehr diffe-
renziertes Bild. So flie3t in Sachsen-Anhalt und Thiringen der hochste Anteil an Auf-
wertungsgeldern in Altbauquartiere (bis 1918 errichtet) sowie in Quartiere mit gemisch-
tem Baualter. In Berlin und Mecklenburg Vorpommern werden ebenfalls die Gebiete mit
den &ltesten Baubestédnden (bis 1918 errichtet) und die Plattenbaugebiete vorrangig
durch AufwertungsmalRnahmen gefordert. In Brandenburg sind es schwerpunktméfig
die Plattenbauquartiere und in Sachsen die gemischten Gebiete, die ca. 60 % der Auf-
wertungsmittel erhalten.
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Der raumliche Schwerpunkt der Aufwertungsmafnahmen liegt in Sachsen und Thu-
ringen in den Innenstéddten und den innenstadtnahen Gebieten. In Mecklenburg-Vor-
pommern und in Brandenburg konzentriert sich die Aufwertung dagegen eher auf
Gebiete in Randlage. Dies resultiert u.a. daraus, dass in diesen Landern stadtebauliche
MaRnahmen in den innerstadtischen Bereichen durch andere Stéadtebauftrderungs-
programme unterstutzt wurden bzw. werden (BMVBW 2005a: 104).
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3.4 Fazit

Der Ruickbau von dauerhaft nicht mehr benétigten Wohnungen (vorwiegend am Stadt-
rand) und die gezielte Aufwertung innerstadtischer Stadtquartiere kénnen als sich
ergdnzende Elemente gesamtstadtischer Stadtumbaustrategien eingesetzt werden.
Dabei erfolgte die Verteilung der Bundesfinanzhilfen zwischen den beiden Programm-
teilen Riickbau und Aufwertung anfangs in allen Landern paritétisch. In den Programm-
jahren 2003 und 2004 hat jedoch in den Landern Sachsen und Sachsen-Anhalt der
Programmteil Aufwertung einen deutlich geringeren Stellenwert eingenommen. Dort
wird — anders als in den Ubrigen Landern — der Stadtumbau derzeit vorrangig als
Rickbauprogramm umgesetzt.

Fur die Verortung der Stadtumbaumafinahmen in Abhangigkeit von der individuellen
Hohe der Wohnungsleerstande in den Fordergebieten l&asst sich in allen Landern die
folgende Tendenz feststellen: Je geringer der Wohnungsleerstand in einem Gebiet,
desto hoher ist tendenziell der Anteil an Aufwertungsmitteln. Je héher der Wohnungs-
leerstand, desto hoher ist auch der Anteil an Ruckbaumitteln. In absoluten Zahlen
gerechnet flieRen allerdings wesentlich mehr Gelder in die stark leerstandsbetroffenen
Gebiete.

Bis Herbst 2005 wurde im Rahmen des Stadtumbau-Programms der Riickbau von
ca. 105.000 Wohnungen realisiert. Unter Einbeziehung jener RiickbaumafRnahmen,
die unabhéangig vom Programm Stadtumbau Ost in den Landern durchgefuhrt wur-
den, sind seit 2002 etwa 12 % der damals leerstehenden Wohnungen durch Ruck-
bau vom Markt genommen worden. Gemessen an dem im Jahr 2002 formulierten
Programmziel (Reduzierung des Leerstandes um ca. 350.000 Wohnungen) liegt die
Umsetzung des Wohnungsriickbaus somit in etwa im Zeitplan. Der Riickbau als Teil
des Stadtumbaus konzentriert sich vorrangig in den DDR-Plattenbaugebieten mit
bereits deutlich Uberdurchschnittlichen Leerstanden. Die Reduzierung des Wohnungs-
leerstandes wird von den Kommunen also vorrangig dort umgesetzt, wo der Problem-
druck bereits besonders hoch ist. Verbunden wird dies in zahlreichen Kommunen
mit einem ,,Rlckzug von auBBen nach innen*, einem stéadtebaulichen Leitbild, das als
notwendige Basis fur die im Stadtumbau-Programm als Ziel formulierte Starkung
der Innenstadte anzusehen ist. Ob der Riickbau randstadtisch gelegener Platten-
bauten jedoch tatsachlich als Entwicklungsimpuls fur die Starkung der Innenstadte
interpretiert werden kann, ist nach der Halfte der Programmlaufzeit noch nicht ab-
schliefend zu beurteilen. Gleichzeitig wird kinftig sorgféltig zu beobachten sein,
inwieweit moglicherweise der hohe Anteil an Ruckbau in Gebieten mit Uberwiegen-
der Altbausubstanz den Zielen des Programms entgegen steht.

Aufwertungsmalinahmen werden in wesentlich weniger Fordergebieten gefordert als
Rickbaumalnahmen. Im Unterschied zum Programmteil Rickbau ist bei den Auf-
wertungsmafRnahmen keine deutliche Konzentration auf die randstédtischen Platten-
baugebiete festzustellen. Eine solche Konzentration ist in den Programmzielen auch
nicht vorgesehen.
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Im Durchschnitt flieBen die hdchsten Fordersummen (sowohl fir Aufwertung als
auch fur Ruckbau) in die Stadtteile mit etwa 10 bis 30 % Leerstand. Der Anteil an
Aufwertungsmitteln fir Gebiete mit hoheren Leerstanden ist sehr gering, da ent-
sprechende Investitionen in diesen Gebieten nicht immer als langfristig tragfahig
erachtet werden kénnen. Nur noch jedes funfte Fordergebiet mit mehr als 30 %
Leerstand erhalt Uberhaupt Aufwertungsmittel. Somit werden die in den stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepten vorgenommenen Prioritdtensetzungen konsequent
umgesetzt. Daflr spricht auch die Tatsache, dass — im Gegensatz zu den Ruckbau-
mitteln — die Aufwertungsmittel insgesamt eher in Gebiete mit alterer Bausubstanz
flieRen.
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