« die Einfihrung einer durchgén-
gigen Erfolgskontrolle insbesonde-
re zu den AufwertungsmaBnah-
men;

« die Verbesserung der Prozess-
steuerung, um korrigierend bei Dif-
ferenzen und Widerspriichen ein-
greifen zu kdnnen;

+ eine klare Differenzierung zwi-
schen gesamtstadtischen, eher
langfristig orientierten Entwick-
lungsvorgaben und eher kurz-
bis mittelfristig orientierten teil-
raumlichen UmsetzungsmafBnah-
men;

+ eine zielgerichtete Rickbaupla-
nung, die die notwendigen Riick-
bauvolumina und die Laufzeit des
Programms Stadtumbau Ost bis
2009 berticksichtigt;

« die Konzentration der Aufwer-
tungsaktivititen auf  wenige
Gebiete, die nicht nur einen Pro-
blemdruck haben, sondern auch
eine realistische Zukunftsper-
spektive;

+ der Mut, auch Gebiete ,im Warte-
stand“ auszuweisen, bei denen die
Entwicklung noch keinen eindeuti-
gen Verlauf nimmt, wo also noch
keine zielgerichteten Stadtumbau-
mafBnahmen eingeleitet werden
kénnen.

3. Teilrdumliche Vertiefungen vor-
antreiben

Einwohner- und Leerstandsentwick-
lung verlaufen in den einzelnen Stadt-

Trotz der Vielzahl der anstehenden Auf-
gaben zur Gestaltung des Stadtumbau-
prozesses bleibt festzuhalten, dass einige
Stadte auf diesem Weg bereits weit vor-
angeschritten sind. Das MSWV und das
ISW werden die Kommunen und Woh-
nungsunternehmen auch kinftig dabei
begleiten. Gleichzeitig wird das MSWV

teilen sehr unterschiedlich. Vorausset-
zung fir eine teilrdumlich differenzierte
Herangehensweise ist auf gesamtstad-
tischer Ebene die Einfliihrung von
Gebietstypologien, die auf die jeweilige
Problemlage Bezug nehmen und den
einzelnen Stadtteilen Funktionen und
spezifische Handlungsbedarfe zu-
ordnen. Teilrdumliche Vertiefungen fir
die Bereiche mit besonderem Hand-
lungsbedarf sollten
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Senftenberg, Wohnkomplex Std und
See

+ als integrierte Planungen (d. h. nicht
nur Teilaspekte) erarbeitet werden,
die die Finanzierungsmdglichkeiten
einschlieBen. Dabei ist die Entwick-
lung des Stadtzentrums als dem
wichtigsten Teilraum durch weiter-
fihrende konzeptionelle Untersu-
chungen bzw. Planungen verstarkt
zu untersetzen.

bei der Priifung vorliegender und zukinf-
tiger Forderantrége die Tragféhigkeit der
Konzepte und Herangehensweisen im
dargestellten Sinne beriicksichtigen.

Zur Unterstlitzung der Stadte bei der
weiteren Umsetzung des Stadtumbaus
wird das MSWV gemeinsam mit dem

Stadtentwicklung

+ auf den zunehmenden Umfang frei
werdender Flachen und Geb&ude
verstérkt mit Aufwertungsmafnah-
men reagieren, um einer Verwahr-
losung betroffener bzw. zu erhal-
tender Bereiche entgegenzuwir-
ken.

+ eine vertiefende Untersuchung
der qualitativen Bedarfssituation
und -entwicklung insbesondere
fur das Wohnen (Ausstattung,
GroRe, Lage der Wohnung), aber
auch fiir die Infrastruktureinrich-
tungen in Abhéangigkeit von den
Trends der ortlichen Einkom-
mensverhaltnisse und der Haus-
halts- und Altersstruktur umfas-
sen,

+ den gebietsbezogenen Altersauf-
bau der Bewohnerschaft untersu-
chen, um frithzeitig auf eine aus-
gewogene Bevoélkerungsstruktur
hinwirken zu kénnen,

+ die Bedingungen fiir innerstédti-
sche Eigentumsbildung im Rah-
men der ortlichen Mdglichkeiten
durchgreifend verbessern durch
z. B. Aufbereitung nachfragege-
rechter Flachen- und Projektange-
bote und Angebote attraktiver
neuer Formen fiir innerstadtische
Eigentumsbildung im Neubau und
Bestand;

« von einer abgestimmten Offentlich-
keitsarbeit und Biirgerbeteiligung
begleitet werden. Hierfur ist
zunachst die gemeinsame Vorge-
hensweise der Akteure (Stadt und
Wohnungseigentiimer) zu klaren
und zu vereinbaren.

ISW Erfahrungsaustausche vorbereiten,
in denen die vordringlichen Handlungs-
bedarfe des Stadtumbaus eingehender
behandelt und Lésungsstrategien disku-
tiert werden sollen. Hierzu sind u. a. im
Herbst 2003 drei 6rtliche Workshops mit
den Akteuren aus den Stadtumbaustéd-
ten vorgesehen. u
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Interkommunaler Erfahrungsaustausch
zur Stadterneuerung und Sozialplanung in Schwerin

22

‘ Barbara Neumann

Vom 21. bis 23. Mai 2003 fand in
Schwerin der vom Deutschen Institut fiir
Urbanistik (Difu) organisierte 33. Inter-
kommunale Erfahrungsaustausch zur
Stadterneuerung und Sozialplanung
statt. Ich hatte zum ersten Mal die Chan-
ce, an einer Veranstaltung dieser Reihe,
die schon auf eine langjéhrige Tradition
zuriickblickt, teilzunehmen.

Die gastgebende Stadt Schwerin be-
stimmte mit ihren Themen das Pro-
gramm und bot damit ausreichend Stoff
fur Information, Diskussion und Erfah-
rungsaustausch.

Das Fachprogramm begann am 22.05.
mit einem Vortrag der Beigeordneten fir
Bauen und Umwelt, Heidrun Bluhm, die
ihre Stadt und die Schwerpunkte fir
Stadtentwicklung und Stadterneuerung
kurz vorstellte. Aufbauend auf den
Potentialen der Stadt und mit Bezug auf
die aktuellen Problemlagen werden fol-
gende Leitbilder der Stadtentwicklung
verfolgt:

+ Besonderheiten der Stadtstruktur
und des Stadtbildes erhalten und
feinfuhlig weiterentwickeln

+ Innenstadt als Zentrum in der Re-
gion entwickeln und stérken

+  Weiterbau der GroRBwohnsiedlungen

+ Innen- vor AuRenentwicklung

+ Schwerin, die Stadt am Wasser

Nachdem Frau Bluhm den Gesamtrah-
men der Stadtentwicklung dargestellt
hat, wurden Einzelaspekte der Entwick-
lung durch Vertreter des Amtes fir
Bauen, Denkmalpflege und Naturschutz
vorgetragen.

Neben den drei Sanierungsgebieten
(26,9 ha Schelfstadt, 2,9 ha Altstadt —
erweitert um 0,7 ha Schlossstrafe — und
32,5 ha Feldstadt), die mit der Sanie-
rung bereits einen deutlichen Auf-
schwung genommen haben, hat Schwe-
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rin auch eine Fille von Problemen im
Zusammenhang mit Konversion und
Flachenrecycling zu bewéltigen. Es wur-
den einzelne Brachen (Kasernen- und
Hafenflachen, Neue Gartenstadt, Woh-
nen am Wasser) und die Entwicklungs-
bemiihungen bzw. der bisherige Ent-
wicklungserfolg dargestellt. Die Bilanz
sieht hinsichtlich der Quantitat wie folgt
aus:

+ die brachliegende Gewerbeflache ist
gewachsen

« Militdrbrachen wurden mehr als
halbiert (u. a. Entwicklung des Ein-
zelhandelsstandortes ,Schlosspark-
center”)

+ Landwirtschaftsbrachen wurden hal-
biert

«  Wohnbaubrachen sind von urspriing-
lich 0 auf 5 angewachsen.

Das Anwachsen der Wohnbrachen fihr-
te dann auch zum Thema Schrumpfung,
Leerstand, Weiterentwicklung von GroR-
wohnsiedlungen und Stadtumbau Ost.

Alle drei Schweriner GroRwohnsiedlun-
gen (,GroRer Dreesch®, ,Neuzippendorf*
und ,MueRer Holz) liegen deutlich
abgetrennt von der Innenstadt und sind
Stadtumbaugebiete. Wéhrend die frih-
zeitig durchgefiihrten Mod/Inst- und
Wohnumfeldmainahmen im GrolRen
Dreesch zu einer héheren Wohnzufrie-
denheit der Bewohner gefiihrt haben,
sind in den beiden anderen Gebieten —
auch auf Grund fehlender Aufwertung -
Leerstandsprobleme und soziale Prob-
leme Uberproportional angewachsen.
Das Stadtumbaukonzept, mit dem die
Stadt einer der ersten Preistréger im Bun-
deswettbewerb war, sieht fiir keines der
Gebiete den totalen Riickbau vor, son-
dern definierte in allen Gebieten ,stabile
Quartierskerne”, die es fortzuentwickeln
gilt, Riickbaugebiete und ,Status-Quo-
Gebiete, in denen vorerst keine Investi-
tionen durchgeflihrt werden sollen.

Schwerin ist hinsichtlich konkreter Aus-
sagen zum Stadtumbau gut vorange-
kommen. In der Vereinbarung zwischen
Stadt und Wohnungsbaugesellschaften
sind die Rickbaugebiete und -blécke
mit Strale und Hausnummer benannt.
In zwei Etappen (bis 2005 und von 2005
bis 2010) sollen ca. 25 Blocke mit ca.
2.000 WE rickgebaut werden. Erste
Abrisse sind erfolgt.

Nach den Vortragen wurden themati-
sche Stadtrundgé&nge angeboten (Innen-
stadt, Konversion, GroRwohnsiedlun-
gen). Der erste Tag fand mit dem
informellen  Erfahrungsaustausch in
,Wahlers Weinstuben* einen sehr ange-
nehmen Abschluss.

Am folgenden Tag fand eine Podiums-
diskussion statt. Teilnehmer des Podi-
ums waren Dr. Martha Déhler (Biro fur
urbane Projekte, Leipzig), Roland Kutzki
(Referatsleiter Stadtebauférderung vom
Ministerium fur Arbeit, Bau- und Landes-
entwicklung Mecklenburg-Vorpommern),
Hans-Herrmann Bode (Stadtverwaltung
Schwerin) und Wilfried Wollmann,
Vorstandsvorsitzender der Schweri-
ner Wohnungsbaugenossenschaft eG,
Schwerin). Robert Sander vom Difu
moderierte die Diskussion.

Schwerpunkt der Diskussion waren die
verschiedenen Facetten des Stadtum-
baus. Da es nicht méglich ist, die Vielfalt
der vorgetragenen Positionen hier
umfassend darzustellen, beschrénke ich
mich im Folgenden auf einige Kernfra-
gen/Kernthesen:

+ Istderin vielen Stadten angeschobe-
ne Stadtumbauprozess radikal
genug, um die Stadt an die kiinftigen
Bedrfnisse anzupassen? Laufen wir
der Entwicklung nicht nur hinterher?

+ Da ,per Saldo* die Bemithungen um
Nutzungen und Bewohner nicht
tberall erfolgreich sein kénnen, sind



wir nicht am Ende des Wettbewerbs
angekommen sondern am Anfang.
Die Trostpreise werden immer gerin-
ger ausfallen.

+ Kommunikation hat stark zugenom-
men (sich austauschen, sich gegen-
wartig vergewissern). Die Intensitat
und Qualitdt der Zusammenarbeit
zwischen Stadtverwaltung, Woh-
nungsbaugesellschaften, Tragern
der technischen Infrastruktur ist neu.
Wie schafft man es, die vielen klei-
neren Eigentiimer einzubinden?

+ Es ist wichtig, ein noch vorherr-
schendes statisches Planungsden-
ken zu Uberwinden.

+ Gesellschaftliche Probleme kdnnen
nicht stadtebaulich gel6st werden.

+ Die interkommunale Konkurrenz ist
in der Gesamtbetrachtung kontra-
produktiv und flhrt zu vermehrter
Segregation. Sind die Instrumente
des Bundes (Begtinstigung von Pen-
deln, EH-Zulage) nicht ebenfalls
kontraproduktiv? Die Regionalpla-
nung muss gestarkt werden.

+ Auch die Stadterneuerung muss sich
den neuen Bedingungen stellen (was
nutzt eine Stadterneuerung in hoher
Qualitét, wenn die Menschen fehlen).

+ Man wird sich darauf einrichten mus-
sen, dass die Stadte unter Umstan-
den eine nach Zuféllen entstandene
disperse Struktur (Industriebrachen,
einzelne Licken, nicht beseitigte
Kriegsschaden, ...) haben/bekom-
men werden. Wie geht man damit
um, wie kann man neue Qualitaten
in die Leerstellen (Griin, Kunst, ...)
bekommen. Wie bekommt man Ein-
zelakteure in’s Boot.

« Klar ist, die ,perforierte” Stadt soll
verhindert werden, also gegensteu-
ern. Der Wahllosigkeit ist kein Raum
zu geben. Allerdings l&sst sich eine
stérker durchgrinte Stadt durchaus
vorstellen.

+ Ob fir Stadtumbau oder fiir Sanie-
rung der Innenstadte, es sollten
,,Ubergénge“ formuliert werden, die
mit Kompromissen einhergehen.

Zum Abschluss meiner kurzen Bericht-
erstattung hier noch mein persénliches
Reslimee des Erfahrungsaustausches:

Schwerin ist eine sehr schéne Stadt mit
vielen Potenzialen — eventuell vergleich-
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Schwerin aus der Vogelperspektive

bar mit Potsdam. Allerdings sind auch
die Probleme, die es noch zu lésen gilt,
durchaus vergleichbar mit den Proble-
men in den Oberzentren unseres Lan-
des. Insofern gab es nichts total Neues
oder Uberraschendes fiir mich bei die-
sem Erfahrungsaustausch, aber die
Mdglichkeit, Vergleiche zu ziehen und
Positionen Uberpriifen zu kénnen, war
sehr fruchtbar.

Eine Empfehlung, die in der Podiums-
diskussion am zweiten Tag des Er-
fahrungsaustausches ausgesprochen
wurde, mdchte ich gern noch weiter-
transportieren:

Stadtentwicklung

Wir sollten auch in Brandenburg mit

Gelassenheit umgehen, wenn die
Sanierung noch nicht ,fertig“ ist. Hier
und dort ein unsaniertes Haus zieht
die Stadt nicht herunter und schmalert
den Sanierungserfolg nicht wesentlich.
Unsere Stadte kénnen mit solchen Defi-
ziten durchaus einige Zeit leben. Viel-
leicht sollten wir wirklich nicht immer die
schone perfekte Planung zum MaRstab
der Dinge machen, sondern Kompromis-
se und Fehlstellen als zur Entwicklung
zugehdrig betrachten.

MSWVAKTUELL 1-2/03
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Nachhaltige Stadtentwicklung: Stadtumbau erfordert
sparsamen Siedlungsflachenverbrauch
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‘ Ullrich Jager / Glnter Mielke

Die Reduzierung der Inanspruchnahme
von Fléachen fir Siedlungszwecke bildet
einen wesentlichen Schwerpunkt im
Rahmen des Leitbildes der nachhaltigen
Entwicklung. Das Prinzip der Nachhal-
tigkeit ist in der Bundesrepublik sowohl
gesetzlich als auch durch eine Vielzahl
von Selbstverpflichtungen verankert. So
soll z. B. nach der Strategie fir eine
nachhaltige Entwicklung der Bundesre-
gierung die Neuinanspruchnahme von
Fléchen fiir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke von heute rund 130 auf maxi-
mal 30 ha pro Tag im Jahr 2020 zurtick-
gefihrt werden.

Der gebréuchlichste Indikator zur
Messung der Inanspruchnahme von
Naturflachen ist die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache. Diese wird bundesweit ein-
heitlich in der Statistik ausgewiesen und
setzt sich zusammen aus den Nutzungs-
arten Gebaude- und Freiflache, Betriebs-
flache ohne Abbauland, Erholungsfla-
che, Verkehrsflache und Friedhof. Die
Siedlungs- und Verkehrsflache ist nicht
mit der versiegelten Flache gleichzuset-
zen, da sie nur etwa zur Halfte versie-
geltist.

Im Rahmen des ISW-Projektes ,Fla-
chenentwicklung in ausgewéhlten Stid-
ten und ihrem Umland* waren im Auftrag
des MSWV, Ref. 20 auf Landesebene
die Entwicklung und der erreichte Stand
der Inanspruchnahme der Siedlungsfl&-
che im Vergleich zu den anderen
Bundesléndern aufzuzeigen. Fir sechs
ausgewahlte Stédte und ihr Umland soll-
te die Siedlungsfléchenentwicklung im
Kontext zur Bevélkerungsentwicklung,
zur Bautétigkeit, zu den ausgewiesenen
planungsrechtlich gesicherten Flachen
und den vorhandenen Brachfldchen
analysiert werden. Um die zukinftigen
Entwicklungstrends und den bestehen-
den Handlungsbedarf zu verdeutlichen,
wurden in die Untersuchungen neben
den Bestandsdaten auch die geplante
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Flachennutzung und die Bevdlkerungs-
prognose bis 2015 mit einbezogen.

Als Untersuchungsstadte wurden Bran-
denburg a.d.H., Cottbus, Eberswalde,
Luckenwalde, Senftenberg und Witt-
stock/Dosse ausgewahlt. Die Auswahl
erfolgte aus dem Kreis der Brandenbur-
ger Stadte, die im Rahmen des Pro-
gramms ,Stadtumbau Ost* geférdert
werden. Im Umland wurden alle an die
Untersuchungsstadte  angrenzenden
Gemeinden berlcksichtigt. In Ausnah-
meféllen wurden nicht direkt benachbar-
te Gemeinden, in denen grofiere Bauge-
biete neu ausgewiesen sind, in die
Betrachtung mit aufgenommen.

Siedlungsflachenentwicklung auf Lan-
desebene

In der Bundesrepublik weist die Fla-
chenbilanz in dem betrachteten Zeit-
raum 1992 bis 2000 fiir alle Bundeslén-
der einen Siedlungsflaichenzuwachs
aus. Der Zuwachs tritt im Landerver-
gleich in unterschiedlicher Hohe auf.
Der prozentuale Zuwachs an Siedlungs-
und Verkehrsflache ist in den neuen

Bundeslandern mit 13,2 % deutlich
héher als in den alten (8,4 %). Im Ver-
gleich der neuen Lander liegt der pro-
zentuale Zuwachs in Brandenburg mit
10,9 % unter dem Durchschnitt, aller-
dings ausgehend von dem im Lander-
vergleich hochsten Niveau an bereits
beanspruchter Flache (Hektar pro
Einwohner).

Im Land Brandenburg vollzieht sich der
Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsfla-
che auf Kosten der Landwirtschaftsfla-
chen und Flachen anderer Nutzungen,
in denen u. a. die umfangreichen Kon-
versionsfldchen des Landes enthalten
sind (s. Abb. 1). Wéhrend anfangs zur
Schaffung eines schnellen Vorlaufs in
der Bauleitplanung Landwirtschaftsfla-
chen und Flachen anderer Nutzung
gleichermafien in Anspruch genommen
wurden, sind ab 1996 zunehmend Fla-
chen anderer Nutzung fir die Neuan-
siedlung verwendet worden.

Dabei zeigen sich gréRere regionale
Unterschiede. Eine besonders starke
Zunahme der Siedlungs- und Verkehrs-
flache hat im engeren Verflechtungs-

g 1121900 .1I-'II-'IH-?I'-I'-I'-|

7 I g g 1 |8
1 38 & & 3 i 2
= zd 5 . E a
4 = 0 1 = E z Z
iy < 7 T
l_g @ £ - | -
- 1 ﬁ [T 9
=
-5 k|
i

Abb. 1: Tégliche Neuinanspruchnahme der Bodenfldche im Land Brandenburg 1992

bis 2002 nach Hauptflachenarten

Quelle: Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik Land Brandenburg (LDS)

/eigene Berechnungen



Stadtentwicklung

Stadt / Umland Siedlungs- und Verkehrsflache Einwohner
1992 2000 Verénderung 1992 2000 Veranderung 2000
2000 zu 1992 zu 1992
ha ha ha % EW EW EW %

Brandenburg a.d.H. 3.165 3.872 707 122,3 89.897 | 77.516 | -12.381 86,2
Umland 2.690 2.927 237 108,8 17.911 22.151 4240 | 1237
Cottbus 3.375 3.934 559 116,6 | 128.862 | 108.491 | -20.371 84,2
Umland 3.882 4.657 775 120,0 28.448 | 37.925 9.477 | 1333
Eberswalde 1.630 1.865 235 114,4 51.617 | 44.623 -6.994 86,5
Umland 2.243 2.425 182 108,1 15.699 18.246 2.547 | 116,2
Luckenwalde 817 975 158 119,3 25.306 | 22.389 -2.917 88,5
Umland 2.412 2.629 217 109,0 21.313 | 21.246 —67 99,7
Senftenberg 1.532 1.634 102 106,7 35.536 | 31.374 -4.162 88,3
Umland 2.758 3.107 349 112,7 38.920 | 35.505 -3.415 91,2
Wittstock/Dosse 661 832 171 125,9 13.937 | 12.568 -1.369 90,2
Umland 930 1.157 227 1244 4.626 5.035 409 | 108,8

Tab. 1: Siedlungs- und Verkehrsflache und Einwohner 1992 und 2000 der Untersuchungsstédte

Quelle: LDS / eigene Berechnungen

raum Brandenburg-Berlin sowie im
Bereich der groRen Siedlungszentren
(regionale Entwicklungszentren nach
LEP 1) und deren Umland stattgefunden.
Die Flacheninanspruchnahme hat
sich in den Jahren 1996-2000 gegen-
iber den Jahren zuvor sogar noch
erhoht.

Entwicklung in den Untersuchungs-
stadten und ihrem Umland

Der prozentuale Zuwachs an Siedlungs-
und Verkehrsflache ist in den untersuch-
ten Stadten und in deren Umland im
Vergleich zum Land Brandenburg iber-
durchschnittlich hoch und in den Kern-
stédten héher als im Umland (s. Tab. 1).

Gleichzeitig schrumpft die Bevélkerung
in allen untersuchten Stadt-Umland-
Bereichen, wobei zwischen Stadt und
Umland zu differenzieren ist:

+ Inden Stadten hat die Bevdlkerung in
unterschiedlichem MaRe abgenom-
men — je kleiner die Stadt, desto
geringer ist der Einwohnerverlust. Ein
wesentlicher Teil des Bevélkerungs-
rickgangs der Kernstadte resultiert
aus der Abwanderung (ber das
jeweils untersuchte Umland hinaus.

+ Die Umlandbereiche von Luckenwal-
de und Senftenberg haben im Unter-
suchungszeitraum Einwohner verlo-
ren. Ein Zuwachs an Einwohnern hat
sich im Umland von Brandenburg
a.d.H., Cottbus, Eberswalde und
Wittstock/Dosse ergeben. Der Ein-
wohnergewinn im Umland ist in den

letzten Jahren jedoch zurlickgegan-
gen und macht nur den kleineren Teil
des Einwohnerverlustes der Kern-
stadte aus.

Im Rahmen des Projektes wurden auch
die Veranderungen im Wohnungsbe-
stand und die baufertiggestellte Nutzfl&-
che in Nichtwohngebauden untersucht:

+ Der Bestand an Wohnungen hat sich
sowohl in den sechs Stidten als
auch ihrem Umland erhéht — bei der
Mehrzahl der Untersuchungsstadte
im Umland stérker als in den Kern-
stadten (s. Abb. 2). Den Schwer-
punkt der Wohnungsbautatigkeit im
Umland bildet der Ein- und Zweifa-
milienhausbau.

+ Dagegen Ubertrifft im untersuchten
Zeitraum von 1994 bis 2000 die bau-
liche Entwicklung im Bereich der
Nichtwohngebaude in den Kernstad-
ten die des Umlandes.

Der Umfang an innerstédtischen Brach-
flichen hat mit dem wirtschaftsstruktu-
rellen Wandel im Land Brandenburg
stark zugenommen. Wie die Untersu-
chungen zeigen, ist der Uberwiegende
Teil des Brachflachenpotenzials noch
nicht um- bzw. neugenutzt worden.
Zusammen mit den Wohnungsabrissfla-
chen werden groRRe, zum Teil wachsende
Flachenanteile dauerhaft nicht mehr fir
bauliche Nutzungen bendétigt. Dem FI&-
chenrecycling kommt deshalb eine maf-
gebliche Bedeutung zu, um den Sied-
lungsfldchenzuwachs zu vermindern.

Im Rahmen der Raumordnungs- und
Bauleitpldne werden die Festlegungen
uber die Flachenwidmungen getroffen.
In der Mehrzahl der Falle sind die Werte
der planungsrechtlich gesicherten Fla-
chen im Umland héher als in den Kern-
stadten (s. Abb. 3). Im Umland wird
damit auf gréBeren Flachen als in den
Kernstadten eine stadtebauliche Neu-
ordnung angestrebt. Darin driickt sich
die bestehende Konkurrenz zwischen
den Kernstadten und ihrem Umland aus.

Bei Umsetzung der gegenwartig vor-
liegenden Flachennutzungsplane ist
mit einer weiteren Erhéhung der Sied-
lungs- und Verkehrsflache zu rechnen
(s. Tab. 2). Die stetige Abnahme der Ein-
wohnerzahl und die Ausdehnung der
Siedlungs- und Verkehrsflache werden,
wenn keine Korrektur der Flachennut-
zungsplanungen erfolgt, zu einer weite-
ren Umwidmung von Naturflache und
einer fortschreitenden Reduzierung der
Siedlungsdichte fiihren. Die Folgen sind
eine wachsende Kostenbelastung der
Kommunen und ihrer Einwohner flr
Infrastrukturausbau- und -erhaltung so-
wie fir wohn- und arbeitsbedingte Mobi-
litt. Weniger Einwohner miissen fiir
den Unterhalt von immer mehr stadti-
schen Flachen aufkommen.

Zusammenfassung und Schlussfol-
gerungen

+ Trotz rlcklaufiger Bevélkerungszah-

len dehnt sich die Siedlungs- und
Freiflache weiter aus. Dies ist nicht
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nur unter Freiraum- und Boden-
schutzaspekten problematisch, son-
dern flihrt auch zu Entdichtung und
damit aus stadtwirtschaftlicher Sicht
zu steigenden ErschlieRungskosten.
Eine Neuausweisung von Baufla-
chen ist auf Grund der negativen
Bevdlkerungsentwicklung und des
vorhandenen Brachflachenpotenzials
i. d. R. nicht mehr erforderlich. Um
eine deutliche Verringerung der Fl&-
cheninanspruchnahme zu erreichen,
sind in erster Linie die Landkreise
und Kommunen gefordert.

Es wird Aufgabe der Stadte sein, die
Schrumpfungsprozesse zu steuern.
Ein Instrumentarium hierzu stellt der
Stadtumbau z. B. (iber die integrie-
renden Stadtumbaukonzepte bereit.
Bestandteil des Stadtumbaus muss
auch eine auf die Innenentwicklung
ausgerichtete Mobilisierung des vor-
handenen Baulandes sein, um nach-
haltige Stadtstrukturen zu schaffen.

Die bisherige Erfassungssystematik
der Siedlungs- und Verkehrsfla-
chenstatistik hat unter Wachstums-
bedingungen aussagekréftige Er-
gebnisse geliefert. Sie ist alleine
jedoch nicht in der Lage, die gleich-
zeitig stattfindenden rlickl&ufigen, von
Entsiegelung und Renaturierung ge-
prégten Entwicklungen angemessen
abzubilden. Siedlungs- und Verkehrs-
flachenstatistiken sollten deshalb nur
in Verbindung mit anderen, z. B. den
Versiegelungsgrad beschreibenden
Kennwerten verwendet werden.

Der Bericht kann auf CD-ROM im ISW bei
Frau Heinschke (Tel.: 03 35/5 60 27 51,
E-Mail: jaqueline.heinschke@isw.bran-
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denburg.de) angefordert werden. B Quelle: ISW, Planungsrechtlich gesicherte Fléchen, 1999 eigene Berechnungen
Einwohner Siedlungs- und Verkehrs- Dichte in EW
flache in ha pro ha
2000 2015 | Veranderung | 2000 2015 | Veranderung | 2000 2015
2015 zu 2000 2015 zu 2000
in % in %

Brandenburg a.d.H. 77.516 | 67.620 87,2 3.872 | 4.307 11,2 20,0 15,7
Cottbus 108.491 | 95.899 88,4 3.934 | 4.922 125,1 27,6 19,5
Eberswalde 44.623 | 40.426 90,6 1.865 | 2.263 121,3 23,9 17,9
Luckenwalde 22.389| 20.073 89,7 975 | 1.218 124,9 23,0 16,5
Senftenberg 31.374 | 20.310 64,7 1.634 | 2.128 130,2 19,2 85
Wittstock/Dosse 12.568 | 11.368 90,5 832 | 1.616 194,2 15,1 7,0

Tab. 2: Zukiinftige Entwicklung der Einwohner und der Siedlungs- und Verkehrsfldche
Quelle: LDS / eigene Berechnungen
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Fernwérmeversorgung in einem Neubaugebiet

Das Phénomen schrumpfender Stadte
stellt die Planer und Betreiber von stadt-
technischen Infrastruktursystemen im
Rahmen des Stadtumbaus vor eine vél-
lig neue Situation. Der aktuelle Diskus-
sionsstand in den Kommunen und die
Umsetzungspraxis zeigen in zunehmen-
den MaRe, dass eine komplexe Heran-
gehensweise fiir die Bewaltigung der
Aufgaben notwendig ist. Der Vielschich-
tigkeit der Problemlage wird im ISW
durch einen interdisziplindren Ansatz
entsprochen, indem die Wechselwirkun-
gen zwischen Stadtumbau und Stadt-
technik untersucht werden. Das Institut
hat in Gemeinschaft mit dem Lehrstuhl
Stadttechnik der BTU Cottbus seit 2001
den erforderlichen Erkenntnisprozess zu
den Auswirkungen des Stadtumbaus auf
die stadttechnischen Netze und Anlagen
geférdert. Die bisher gewonnenen Er-
fahrungen wurden in Workshops (u. a.
die Tagung des ISW ,Stadtumbau und
Stadttechnik® am 11. April 2002, siehe
MSWV aktuell 2/2002), Thesenpapieren
und Broschiren vermittelt.

Derzeit haufen sich die Fragen nach
Kriterien fir die Anpassung der techni-
schen Infrastruktur, um schwerwiegen-
de funktionell-technische und 6konomi-
sche Fehlentwicklungen vermeiden
bzw. den Stadtumbauprozess optimie-
ren zu kénnen. Bisher allgemein abge-
leitete Schlussfolgerungen zur Optimie-
rung, wonach z. B. ein flachenhafter
Abriss stadttechnisch grundsatzlich
vorteilhafter als eine Entdichtung der
Gebdudebestande zu werten ist, rei-
chen nicht aus. Einen groRen Einfluss
auf die infrastrukturellen Anpassungs-
strategien haben die konkrete stadte-
bauliche und systemtechnische Aus-
gangssituation. Zudem sind Umfang
und Lokalisierung der vorgesehenen
Abrissmafinahmen sowie die wirt-
schaftlichen und rechtlichen Beding-
ungen, unter den die ortlichen stadt-
technischen Betriebe agieren, von
Bedeutung.

Wesentliche inhaltliche Grundlage fir
unsere weitere Arbeit bilden die beiden

Stadtentwicklung

Dr. Dieter Freudenberg ‘

in Zusammenarbeit mit Prof. Koziol
von der BTU Cottbus erstellten Exper-
tisen ,Folgen des Stadtumbaus fur
Netze der Stadttechnik und des Ver-
kehrs* (Marz 2002) und ,Parameter zur
Anpassung stadttechnischer Netze
und Anlagen im Stadtumbauprozess*
(Februar 2003). Die Ergebnisse bein-
halten zum einen die Zusammenhénge
zwischen Gesamtstadt, Wohngebieten,
technischer Infrastruktur und Stadt-
umbaustrategie. AuBerdem werden
typische stadttechnische Anpassungs-
ldsungen, die zu beachtenden techni-
schen Parameter, Kostentendenzen
sowie Rechtsprobleme beschrieben.
Bis zum Jahresende wird das ISW dar-
aus eine Arbeitshilfe fir Kommunen,
Versorgungswirtschaft und Wohnungs-
unternehmen entwickeln. Sie soll dazu
dienen,

+ die von den Stidten konzipierten
Stadtumbaustrategien bzw. Varian-
ten aus stadttechnischer Sicht ein-
zuordnen,

+ diese Strategievarianten, ihre Aus-
wirkungen und Effekte im Hinblick
auf die Stadttechnik untereinander
zu vergleichen,

+ Tendenzen der Kostenentwicklung
stadttechnischer AnpassungsmaR-
nahmen abzuleiten,

+ die rechtlichen Rahmenbedingungen
zu beschreiben, offene Rechtspro-
bleme und ggf. weitere notwendige
Untersuchungsbedarfe fir die Stad-
te zu identifizieren und

+ Ansétze zur Optimierung der Anpas-
sungslésungen bzw. fiir die Fort-
schreibung und teilrdumliche Vertie-
fung der Stadtumbaukonzepte zu
erkennen.

Der Leitfaden ,Kriterien flir die Anpas-
sung der technischen Infrastruktur beim
Stadtumbau® wird ab Dezember im ISW
zu bestellen sein.

[ |
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Offnung der Wohneigentumsprogramme 2003

— Neuregelungen zur Kumulation mit der Stadtebauféorderung
— Neues Forderprogramm fiir innerstadtisches Wohneigentum

28

‘ Kerstin Schulz

Die innerstadtische Wohneigentumsbil-
dung spielt eine wichtige Rolle bei der
Stabilisierung der Innenstadte und stellt
damit eine wichtige Komponente im
Rahmen der Instrumente zur Bewalti-
gung des Stadtumbaus im Land Bran-
denburg dar. Aus diesem Grund werden
auch in diesem Jahr — trotz der deutlich
angespannten Haushaltslage — Forder-
mittel zur Wohneigentumsbildung insbe-
sondere in innerstadtischen Lagen zur
Verfugung gestellt.

Um die Méglichkeiten flr die Inan-
spruchnahme von Férdermitteln fiir die
Wohneigentumsbildung weiter zu opti-
mieren, wurden fir beide relevanten
Wohneigentumsprogramme  wichtige
Verbesserungen vorgenommen, die
nachfolgend kurz geschildert werden.

Verbesserte Kumulationsmaglichkei-
ten mit der Stiadtebauforderung

Die bereits im Jahr 2002 entwickelten
Foérderbausteine zum abgestimmten
Einsatz von Wohnungs- und Stadtebau-
forderungsmitteln tragen dazu bei, dass
die innenstadtischen Besténde erhalten
und wiederbelebt werden kénnen.

Neu ist, dass fir kostenintensive MaRk-
nahmen die Mdglichkeit der parallelen
Inanspruchnahme der Hiillenférderung
der Stadtebauférderung und des
Zuschussprogramms nach der Wohnei-
gentumStadtumbauR besteht. Voraus-
setzung dabei ist, dass die MaRnahmen
auf der Grundlage einer stadtebaulichen
bzw. denkmalpflegerischen Stellungnah-
me der Gemeinde mit detaillierten Anga-
ben zur Gestaltung der stadtbildpragen-
den Elemente durchgefiihrt werden.

Kleinere Einzelvorhaben zur Verbesse-
rung des Stadt- und Ortsbildes kénnen
sowohl im Zuschussprogramm als auch
im Darlehensprogramm nach der Wohn-
eigentumsR und im Programmteil
.Kleinteilige Mafinahmen® der Stadte-
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bauférderung nach MalRgabe gemeind-
licher Richtlinien geférdert werden. Auch
hier ist eine st&dtebauliche bzw.
denkmalpflegerische Stellungnahme der
Gemeinde mit detaillierten Angaben zur
Gestaltung der stadtbildprdgenden Ele-
mente erforderlich.

Dariiber hinaus kénnen im Rahmen der
WohneigentumsR Schwellenhaushalte
und Investoren speziell fir kosteninten-
sive Sanierungsmalnahmen weiterhin
das Forderinstrument der Spitzenfinan-
zierung in Anspruch nehmen. Soweit es
fur die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens
notwendig ist, die Baukosten mehr als
1.300 €/m?> Wohnflache betragen und
die Stadt bzw. Gemeinde bereit ist,
Stédtebaufdrdermittel einzusetzen, kann
ein Baukostenzuschuss bis zu 300 €/m?
Wohnfldche fir den stadtebaulichen
Mehraufwand gezahlt werden. Voraus-
setzung ist die Erstellung einer Vorpri-
fung (Grobcheck) durch die Investitions-
Bank des Landes Brandenburg (ILB) im
Auftrag der Stadt bzw. Gemeinde.

Soweit Selbstnutzer ergénzend Zu-
schiisse nach der WohneigentumStadt-
umbauR in Anspruch nehmen, wird
dieser zukinftig auf die sonstigen For-
dermittel nicht mehr angerechnet.

Neuerungen im Programm fiir inner-
stadtisches Wohneigentum nach der
WohneigentumStadtumbauR

Mit diesem Zuschussprogramm, das
bereits im letzten Jahr, allerdings mit nur
méaRigem Erfolg, aufgelegt wurde, bietet
das Land auch besserverdienenden
Haushalten mit und ohne Kindern die
Maglichkeit, innerstédtisches Wohnei-
gentum zu bilden. Nachdem erreicht
werden konnte, dass in die VV-Stadte-
bauférderung 2003, welche die Grundla-
ge fiir diese Forderung bildet, deutliche
Verbesserungen innerhalb des Pro-
grammteils ,Stadtumbau-OST - fiir le-
benswerte Stadte und attraktives Woh-

nen — Wohneigentumsbildung in inner-
stadtischen Altbauquartieren* vorge-
nommen wurden, konnten die Weichen
fir eine entsprechende Anpassung der
Landesférderung gestellt werden.

Neben den bereits erwdhnten Verfah-
rensvereinfachungen zur Kumulation des
Programms mit der Stadtebauférderung
betreffen die Neuerungen insbesondere:

+ die Ausweitung der Gebietskulisse,
z. B. auch auf ehemals baulich
genutzte stadtebauliche Entwick-
lungsgebiete (Recyclingflachen) so-
wie die in den Programmen ZiS,
URBAN und VVNeubaugebiete ein-
bezogenen Bereiche

+ die Einbeziehung von Neubauvorha-
ben, soweit diese zur Stabilisierung
von Stadtvierteln, z. B. durch Bau-
luckenschlieRung, erforderlich sind

+ die Umstellung auf ein vereinfachtes
Férderverfahren in Form einer Pau-
schalférderung in Hohe von 12.000 €
zzgl. 2.400 € fir jedes Kind.

Voraussetzung fir die Inanspruchnahme
des Zuschusses sind zukiinftig Investi-
tionskosten in Héhe von mindestens
500 €/m* Wohnfl&che.

Die Uberarbeitete WohneigentumStadt-
umbauR befindet sich im Abstimmungs-
verfahren innerhalb der Landesverwal-
tung. Das Inkrafttreten ist kurzfristig zu
erwarten. Die Verfahrensénderungen der
WohneigentumsR werden bei der néch-
sten regelmafigen Richtlinieniiberarbei-
tung beriicksichtigt, wirken aber ab sofort.

Auskiinfte zu beiden Programmen erteilt
die ILB, SteinstralRe 104-106, 14480
Potsdam. Dort kénnen auch Forderan-
trage gestellt werden. Das Info-Telefon
zum Wohneigentumsprogramm ist zu
erreichen unter (03 31) 6 60-13 22, zum
Wohneigentum-Stadtumbauprogramm
unter (03 31) 6 60-11 30.



Mit den nunmehr vorliegenden Forder-
mdglichkeiten wurden die Vorausset-
zungen fir die innerstadtische Wohnei-
gentumsbildung optimiert. Mit dem For-
derangebot an Brandenburger Haushalte
zum Bau oder Erwerb eines Eigenheims
oder einer Eigentumswohnung in der
Stadt sowie an Investoren zur Schaffung
innerstadtischen Wohneigentums zum
Zwecke der VerauRerung als selbstge-
nutztes Wohneigentum ist auch ein

Das Land Brandenburg war durch das
,Jahrhundert-Hochwasser* vom August
2002 insbesondere im Bereich der
Wohngeb&udeschaden gliicklicherweise
tatsichlich weniger stark betroffen als
zunéchst befiirchtet. Nach den Scha-
denmeldungen der betroffenen Land-
kreise wurden im Land Brandenburg
rund 250 Wohn- und Nebengebaude
durch das Hochwasser beschédigt. Der
ganz Uberwiegende Teil der Schaden
kann als gering eingestuft werden.

Das Bund-Lénder-Programm nach der
VWV Aufbauhilfe Wohngeb&ude konnte in
Brandenburg bereits innerhalb eines
halben Jahres weitgehend umgesetzt
werden. Bis zum Antragsannahme-
schluss am 31. Mai 2003 sind bei der
InvestitionsBank des Landes Branden-
burg 112 Férderantrdge mit einem
Antragsvolumen von rd. 1 Mio. € einge-
gangen, die bis auf wenige Einzelfélle
innerhalb kurzester Zeit vor allem als
Soforthilfen abschlieRend bewilligt und
ausgezahlt wurden. Darliber hinaus
wurden aus dem Verfligungsvolumen
des Landes im Aufbauhilfefonds weitere
65.000 € zur Regulierung von Havarie-
vorsorgemafnahmen von Wohnungs-
unternehmen bereit gestellt.

Die zuletzt im Jahr 2002 in Brandenburg
und bundesweit gesammelten Erfahrun-

Appell an die Kommunen des Landes
verbunden, erhaltenswerte Besténde, die
fur diese Programme in Betracht kom-
men, aktiv in die laufenden Uberlegun-
gen zum Umbau ihrer Stadte einzubezie-
hen.

Vertiefende Informationen zu beiden
Programmen einschlieRlich der aktuel-
len Anderungen sind bereits in Vorbe-
reitung, u. a.:

+ Broschiire ,INNENstadt AUSSEN -
Wohneigentum in der Stadt*

« Uberarbeitetes Faltblatt ,Zuhause in
der Stadt - Informationen zur Férde-
rung von Wohneigentum®.

Fir eine kommende Ausgabe des
MSWV Aktuell ist die Vorstellung von im
Rahmen der WohneigentumsStadtum-
bauR geplanten und realisierten Bau-
vorhaben vorgesehen. u

Hochwasserpravention im Wohnungsbau

Reaktionen des MSWV auf die Elbe- und Oderhochwasserkatastrophen

gen wurden zwischenzeitlich in ver-
schiedenen Publikationen aufbereitet
und werden im Auftrag des Bundes im
Kompetenzzentrum ,Hochwassersché-
den an Gebauden beim IEMB Berlin
gebiindelt. N&here Informationen sind im
Internet unter www.kompetenzzentrum-
hochwasserschaedenangebaeuden.de
erhaltlich.

Insbesondere in der Hochwasserschutz-
fibel des Bundesbauministeriums sind
im konkreten Bedrohungs- und Scha-
denfall aber auch pré-ventiv zu ergrei-
fende baurechtliche und bautechnische
MaBnahmen ausflihrlich beschrieben.
Neben grundsatzlichen Hinweisen und
Schutzstrategien wird in der Broschiire
das gesamte Spektrum der Vorsorge-
und Schutzmafnahmen von der Pla-
nung bis zur Nutzung des Geb&udes
behandelt. Themen sind u. a. die Stand-
sicherheit der Geb&ude, das geplante
und ungeplante Eindringen von Wasser
in das Gebaude, die Wahl geeigneter
Baustoffe und die hochwassersichere
Planung und Ausgestaltung der AuRen-
anlagen. Die Hochwasserschutz-fibel
kann iber das Internet unter
www.bmvbw.de heruntergeladen und
bestellt werden.

Schlussfolgerungen aus der Hoch-
wasserkatastrophe und der Pro-

Carsten Gericke ‘
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Hochwasserschutzfibel

grammbegleitung fiir den Wohnungs-
bau in Brandenburg

Auch wenn das Land Brandenburg im
Vergleich mit anderen Landern nur rela-
tiv gering vom Elbe-Hochwasser 2002
betroffen war, sollten aus den aufgetre-
tenen Schadenbildern und den Erkennt-
nissen aus der Schadenregulierung
Schlussfolgerungen fiir kiinftige Hoch-
wasserereignisse gezogen werden.
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Zum einen wurde zwischen Bund und
Landern vereinbart, bundesweite rechtli-
che und technische Standards und
Instrumente fiir hochwassergefahrdete
Gebiete, insbesondere im Wasser-,
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
einzufiihren.

Darlber hinaus wurden auf Landesebe-
ne die Voraussetzungen geschaffen, im
Rahmen der Wohnungsbauférderung
auf die Umsetzung préventiver Hoch-
wasserschutzmallnahmen an betroffe-
nen Grundstlicken und Wohngebauden
in den hochwassergefahrdeten Regio-
nen des Landes hinzuwirken und diese

auch finanziell im Rahmen der gelten-
den Férderprogramme zu unterstiitzen.
Die zunachst im Rahmen von Einzelfall-
entscheidungen in den Programmen zur
Modernisierung und Instandsetzung von
Mietwohnungen und zu Fdrderung von
Wohneigentum mégliche Einbeziehung
von Mehrkosten fiir Préventionsmaf-
nahmen sollen im Zuge der néchsten
regelmaBigen Uberarbeitung auch in die
Regelverfahren der Forderrichtlinien
aufgenommen werden. Grundlage fir
die Einbeziehung dieser Kosten in die
Forderung sind in der Regel die in den
Kapiteln 3 bis 5 der Hochwasserschutz-
fibel des Bundesbauministeriums be-

schriebenen Anforderungen an die
Planung, Bauausfiihrung und die tech-
nische Geb&dudeausstattung.

Im Hinblick auf die Lage der hochwas-
sergeféhrdeten Regionen im durch Ab-
wanderung und Wohnungsleerstande
besonders betroffenen &uBeren Ent-
wicklungsraum des Landes ist auch die
Férderung der Hochwasserprévention
unter den Prédmissen des Stadtumbaus
durchzuftihren. Der Schwerpunkt der
Férdermafinahmen liegt insofern im
Wohnungsbestand. Die Férderung von
NeubaumaBnahmen ist nur in besonde-
ren Einzelféllen méglich. ]

Lastenausgleich beim Stadtumbau - Statusbericht

30

‘ Michael Brentrup

Der Stadtumbauprozess im Land Bran-
denburg ist angelaufen. Im Jahr 2002
wurden bereits rund 2.400 Wohnungen
abgerissen und auch Aufwertungsmal-
nahmen im Volumen von (ber 25 Mio. €
bewilligt. Die Stadtumbau- und woh-
nungswirtschaftlichen Konzepte liegen
vor, die Wohnungsunternehmen haben
betriebliche Sanierungskonzepte erar-
beitet. Fragen der Finanzierbarkeit von
StadtumbaumaBnahmen treten damit
zunehmend in den Vordergrund.

Zudem sind die positiven externen
Effekte von Abrissen auf die ortliche
Wohnungswirtschaft zu beriicksichtigen:
Abrisse entlasten nicht nur das wirt-
schaftliche Ergebnis des eigenen Unter-
nehmens, sondern tragen mit zu einer
Anpassung des ortlichen Wohnungsan-
gebotes an die dauerhafte Nachfrage
bei. Hiervon werden auch andere Woh-
nungseigentimer, sprich die Konkur-
renz, profitieren. Insbesondere in Stéd-
ten, in denen die Umbaulasten ungleich
zwischen den Wohnungsanbietern ver-
teilt sind, erschweren diese Anreizme-
chanismen den Stadtumbauprozess:
Alle profitieren, nur einer soll zugunsten
der anderen zahlen - eine solche Anreiz-
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konstellation wird den Stadtumbau zum
Erliegen bringen. Ein wohnungswirt-
schaftlicher Lastenausgleich - unter
Berticksichtigung von externen Beitra-
gen von Bund, Land, Gemeinden und
Banken — wird daher in vielen Stadten
der ,Knackpunkt® einer erfolgreichen
Gestaltung des Stadtumbaus werden.

Bereits im Jahr 2002 hat das MSWV die
Arbeitsgemeinschaft BauGrund/Innova
beauftragt, ein Gutachten zu den ,Mdg-
lichkeiten der Gestaltung des Lasten-
ausgleiches beim Stadtumbau® zu erar-
beiten. Der Endbericht wurde Anfang
diesen Jahres vorgelegt. Das Gutachten
arbeitet die Erfahrungen mit Lastenaus-
gleichsmodellen auf und analysiert die
theoretisch denkbaren Modelle. Dariiber
hinaus untersucht es aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht, welche Erlése auf-
grund von Abrissen entstehen, welche
Lasten das Wohnungsunternehmen
daher tragen kann und welche Lasten
verbleiben, die fir einen Lastenaus-
gleich zwischen wohnungswirtschaft-
lichen Akteuren in Frage kommen. In der
vom Gutachter erarbeiteten Lastenbe-
rechnung kénnen die verschiedenen
Konstellationen abgebildet werden (z. B.

mit/ohne Altschuldenentlastung bei Ab-
rissen, mit/ohne Abrisspauschale, mit/
ohne Umbaulasten technischer Infra-
struktur).

Auf einem Workshop am 26.02.2003 in
der ILB wurden die Ergebnisse des Gut-
achtens ausgewéhlten Kommunen,
Wohnungsunternehmen, Verb&nden und
Beratungsbiiros vorgestellt. Insbeson-
dere der Ansatz der Gutachter, ber
eine ,kommunale Stadtumbauumlage®
alle Wohnungseigentiimer eines Ortes
an den verbleibenden Stadtumbaulasten
zu beteiligen, stiel auf reges Interesse.
Durch die Umverteilung der Stadtum-
baulasten auf alle Marktteilnehmer, die
von einer Marktbereinigung profitieren,
werden die Lasten des Einzelnen mini-
miert und tragbar gestaltet.

So attraktiv dieser Vorschlag auf den
ersten Blick erscheint, so gering sind die
Erfahrungen mit einer solchen Umlage.
Das MSWV beabsichtigt daher, in drei
brandenburgischen Stédten eine Vertie-
fungsstudie zum Lastenausgleich durch-
flhren zu lassen, um die praktische
Umsetzbarkeit vor Ort zu testen. In den
Stédten Luckenwalde, Eberswalde und



Brandenburg a.d.H. haben sich die
Wohnungsunternehmen gemeinsam mit
den Kommunalverwaltungen bereit
erklart, an diesem Modellprojekt teilzu-
nehmen. Der Gutachter soll gemeinsam

Stadtumbau

Der Cottbuser Stadtteil Sachsendorf-
Madlow ist die grofte industriell errichte-
te Wohnsiedlung in Brandenburg. 1993
lebten hier noch etwa 34.000 Menschen.
Nach aktuellen Schatzungen wird damit
gerechnet, dass die Einwohnerzahl bis
2015 auf ca. 8.500 sinken wird. Schon
1998 begann man daher mit der Mo-
dernisierung des Stadtteilzentrums an
der Gelsenkirchner Allee. Mit der Mo-
dernisierung der Hochh&user Chopin-
strale, Quartier Schopenhauer Stralle
und dem Riickbau des Hochhauses Theo-
dor-Storm-Str. 9 zu 13 Wohnungen in
funf Stadthdusern begann die Gemein-
nitzige Wohnungsbaugenossenschaft
,otadt Cottbus* e. g. (GWG) stidlich der
Gelsenkirchener Allee. Die Gebaude-
wirtschaft Cottbus (GWC) modernisierte
nordlich der Gelsenkirchener Allee
einen Teil ihrer Besténde. Parallel wurde
das Stadteilzentrum hergerichtet.

2001 wurde das Quartier Turower Str.
als ,Mafnahme mit Laborcharakter”
gestartet. Dieses Quartier ist der alteste
Teil in Sachsendorf-Madlow und grenzt
unmittelbar an das Stadtteilzentrum. Am
17.10.2001 fand der |. Workshop zum
Umbau des Quartiers statt. An dem
Workshop nahmen alle am Umbau
beteiligten teil, die Wohnungseigentu-
mer, die Stadt sowie Planer und Versor-
gungstechniker. Hier wurden die Ziele
und Anspriiche fir die Entwicklung des
Wohnquartiers formuliert:

+ Entwicklung des Stadtteils unter
Beriicksichtigung aller Bereiche unter
den Bedingungen des Stadtumbaus

+ Schaffung zeitgeméafer Wohnbedin-
gungen

mit den Akteuren vor Ort die Lasten aus
Abrissen berechnen und Méglichkeiten
eines Lastenausgleiches ermitteln. Er-
génzend sollen im Rahmen einer juristi-
schen Expertise die rechtlichen Aspekte

in Cottbus — Das Quartier Turower Strafle

Wohnen

einer Stadtumbauumlage durchleuchtet
werden. Die Ergebnisse des Vertie-
fungsgutachtens sollen im nachsten
Jahr einer breiteren Offentlichkeit pra-
sentiert werden. [ |

Renate Hauchwitz / Wolfgang Gehring ‘

+ Erhalt von selbststandigen, erkenn-
baren Einheiten
+ Nachhaltiger Riick- und Umbau

Um diese Ziele zu erreichen, schlossen
sich GWG und GWC und die Stadt in
verschiedenen Arbeitsgruppen zusam-
men und entwickelten das Areal gemein-
sam. Das Quartiersentwicklungskonzept
Turower StraBe sieht die Modernisie-
rung und Aufwertung von ca. 600 Woh-
nungen und dem Umfeld vor, 271 Woh-
nungen sollen bis 2010 vom Markt
genommen werden. Es ging in das
Stadtumbaubaukonzept der Stadt Cott-
bus ein. Unterstitzt werden die Akteure
dabei durch das Ministerium fir Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr
(MSWV) im Rahmen der Wohnungsbau-
forderung im Bestand und dem Stadt-
umbauprogramm, das vom Bund aufge-
legt wurde und das im Rahmen der
Stadtebauforderung ausgereicht wird.
Fur die Modernisierung und Instandset-
zung der Wohnungen werden von der
Wohnungsbauférderung im Bestand fir
das Quartier Turower Strafle insgesamt
7,2 Mio. € Landesmittel fir 589 Woh-
nungen zur Verfigung gestellt. Im Rah-
men des Forderprogramms ,Stadtum-
bau — Ost* waren bei Baubeginn fir den
Ruckbau, Abriss und zur Finanzierung
von umzugsbedingten Kosten insge-
samt 1.178 T € vorgesehen.

Die Grundstiicksgrenzen der beiden
Wohnungsunternehmen laufen fast quer
durch das Quartier und machen eine
enge Abstimmung der MaBnahmen
ohne Konkurrenzdenken notwendig.
Leerstand gab es vor allem in den obe-
ren Etagen und in unglnstig gelegenen

Modell Quartier Turower Stral3e

oder schlecht geschnittenen Wohnun-
gen. Neben dem Riickbau von Wohnun-
gen verfolgen GWG und GWC parallel
dazu die Strategie des Umbaus und der
Neuordnung. Dabei spielt der Erhalt
stadtebaulicher Konturen ebenso eine
Rolle wie nachhaltige Veranderungen in
den Wohnungen (z. B. Grundrissande-
rungen, Alternative Wohnmodelle, Auf-
zugsein-/anbau oder Einbau von moder-
nen Kommunikationsanlagen).

Baustart war im Juli 2002 in Anwesen-
heit von Herrn Minister Hartmut Meyer.
Rund ein Jahr spater, am 24. Juni 2003,
fand der Il. Workshop zum Quartier
Turower StraBe statt. Der Ruckbau, die
Modernisierung und Neuordnung des
Wohnquartiers und deren Finanzierung,
mit denen in Cottbus neue Wege des
Stadtumbaus beschritten wurden, haben
aktuelle Erkenntnisse gebracht. Be-
sonders hervorzuheben ist, dass es zur
nachhaltigen Stabilisierung der Wohn-
quartiere nicht ausreicht, Wohnungen
und -umfeld aufzuwerten, sondern es
missen auch strukturelle Veranderun-

MSWVAKTUELL 1-2/03
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gen erfolgen, insbesondere der Faktor
LArbeit muss etabliert werden.

Dies ist in Sachsendorf-Madlow im
Bereich des Quartiers Hegelallee im
Rahmen des flachigen Abrisses von
Wohngebduden (hauptsachlich GWG-
Besténde) vorgesehen.

Unter Federfiihrung der GWC wurde fiir
die Nachnutzung dieser Flachen (u. a.
sehr gute Anbindung wegen Lage an der
BAB) ein Konzept fir eine Ansiedlungs-
initiative entwickelt. Diese beinhaltet
eine aktive Ansiedlungspolitik und Ver-
marktung fur nicht stérendes Gewerbe,
Dienstleistungen und innovative Firmen
(z. B. auch Nutzung des know-how aus
BTU und FHL méglich).

Um einen groflen Kreis zu erreichen, ist
geplant, die Ergebnisse ausflhrlich in
einer Broschire darzustellen. Die wich-
tigsten Grundvorraussetzungen, ohne
die ein erfolgreicher Stadtumbau nicht
stattfinden kann, seien hier genannt:

+ Intensiver  Abstimmungsprozess
aller Akteure (Wohnungsunterneh-

Turower Stral3e, neu entstandener Durchblick

men, Kommune, Stadtwerke und
andere)

«  Zusammenarbeit mit dem Mieter von
Beginn an bis zur Fertigstellung

+ Vertrauensvolles und kontinuierliches
Miteinander der gleichen Partner
wahrend des gesamten Prozesses

+ Vermittlung einer einheitlichen Ziel-
setzung

+ Beférderung eines Vertrauensbil-
dungsprozesses und des Bewusst-
seins flir den Stadtumbauprozess

+ Beriicksichtigung des Strukturum-
bruchs in den Stadten

Die Fertigstellung des Quartiers Turo-
wer Stralle einschl. des Wohnumfeldes
ist fur 2004 vorgesehen. u

Grunderwerbsteuerbefreiung bei Fusionen
ostdeutscher Wohnungsunternehmen

32

‘ Michael Brentrup

Der Bundesrat hat am 23. Mai 2003 der
gemeinsamen Gesetzesinitiative der
ostdeutschen Lé&nder zugestimmt und
den Gesetzentwurf zur Grunderwerb-
steuerbefreiung in den Bundestag ein-
gebracht. Ziel des Gesetzentwurfes ist
es, Wohnungsunternehmen und Genos-
senschaften mit Sitz in den neuen Léan-
dern und Berlins bei Verschmelzun-
gen oder Spaltungen von der Grunder-
werbsteuer zu befreien. Die Befreiung
ist zeitlich befristet und gilt nur fir
Fusionen und Spaltungen zwischen dem
31. Dezember 2003 und dem 1. Juli
2006.
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Mit dieser Gesetzesinitiative reagieren
die ostdeutschen Lander auf den woh-
nungswirtschaftlichen Strukturwandel in
Ostdeutschland. Die hohen Wohnungs-
leerstdnde fiihren zur Existenzgeféhr-
dung der Wohnungsunternehmen. Die
erforderliche Marktbereinigung durch
massive Abrisse kann zu Betriebsgro-
Ren fihren, die nicht mehr kostende-
ckend bewirtschaftet werden kénnen.
Durch Fusionen von Wohnungsunter-
nehmen konnten im Einzelfall zusatz-
liche finanzielle Spielrdume erreicht
werden, die den Unternehmen die Betei-
ligung am Stadtumbau erméglichen und

eine Bestandsgefahrdung abwenden.
Die Grunderwerbsteuer verhindert bis-
lang solche Fusionen, da das Vermdgen
der Wohnungsunternehmen zu Uber
90 % aus Grundstlicken besteht, die mit
Grunderwerbsteuer zu belasten waren.
Mit der Initiative der ostdeutschen L&n-
der wird fir einen befristeten Zeitraum
eine Ldsung fir ein spezifisches ost-
deutsches Problem angeboten. Ein
Missbrauch dieser Regelung ist ausge-
schlossen, da die Grunderwerbsteuer
nur ausgesetzt wird, wenn die betroffe-
nen Grundstlicke in Ostdeutschland lie-
gen und die beteiligten Wohnungsunter-



nehmen bereits zum Zeitpunkt des
Bundesratsbeschlusses ihren Sitz in
Ostdeutschland hatten.

Die Bundestagsfraktionen von SPD und
Biindnis 90/Die Griinen unterstitzen die

Gesetzesinitiative der ostdeutschen
Lander. Der Bundestag wird den Ge-
setzentwurf nach der Sommerpause
beraten. Das MSWV wird diesen Pro-
zess weiterhin intensiv begleiten und
versuchen, im Interesse der gew(insch-

Wohnen

ten Regelung auf die Entscheidungsfin-
dung in Bund und Landern einzuwirken.
Minister Meyer hat hierzu alle branden-
burgischen Bundestagsabgeordneten
angeschrieben und um Unterstitzung
dieser Gesetzesinitiative geworben. ™

Mobilitat von Mieterhaushalten im Land Brandenburg -
Ergebnisse der Jahre 1997 bis 2002 und
neuer Untersuchungsansatz

Mit der Vorlage des Gesamtberichtes fir
das Jahr 2002 zur Mobilitt Brandenbur-
ger Mieterhaushalte wird ein Projekt
abgeschlossen, welches zur Aufgabe
hatte, das Umzugsverhalten in verschie-
denen Wohnungsunternehmen des Lan-
des Brandenburg in einer langfristig
angelegten Untersuchung unter die
Lupe zu nehmen.

Die seit Mitte der 90er Jahre splrbare
Entspannung des Wohnungsmarktes
hat zu einer erhéhten Umzugsaktivitat
gefiihrt. Es war zu vermuten und hat
sich durch erste Beobachtungen auch
bestatigt, dass damit Verdnderungen
der sozialen Zusammensetzung der
Mieterschaft in bestimmten Wohnge-
bieten (GroBwohnsiedlungen), Gebau-
detypen (vor allem im industriellen
Wohnungsbau) und bei den grofien Ver-
mietern (kommunale Wohnungsgesell-
schaften und Wohnungsgenossenschaf-
ten) einhergehen. Aus diesem Grund
sah sich das Ministerium fir Stadtent-
wicklung, Wohnen und Verkehr des Lan-
des Brandenburg in Verbindung mit dem
Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen 1996 veranlasst,
eine Untersuchung zum Umzugsverhal-
ten der Brandenburger Mieterhaushalte
in Auftrag zu geben, um gesicherte Er-
kenntnisse zu gewinnen und gegebe-
nenfalls gegensteuern zu kénnen.

Im Ergebnis der seit 1997 jahrlich
durchgefihrten Untersuchung konnten
wertvolle Erkenntnisse gewonnen wer-

den, die einerseits die im gesamten
Untersuchungszeitraum anhaltende Dis-
krepanz hinsichtlich der Sozialstruktur
der wegziehenden und in die Unterneh-
men zuziehenden Haushalte belegen
und andererseits den zunehmenden
Leerstand und den Trend zur Haushalts-
verkleinerung bei den beteiligten Unter-
nehmen dokumentieren.

Zu den wegziehenden gehéren verstarkt
Haushalte der mittleren Altersgruppe,
haufig mit Kindern, erwerbstatig und
finanziell gut ausgestattet. Zu den zuzie-
henden z&hlen hingegen vor allem junge
Haushalte, meistens Singles, haufig in
Ausbildung befindlich und demzufolge
nur mit einem entsprechend niedrigen
finanziellen Budget. D. h. die sozial und
wirtschaftlich stabilen Haushalte verlas-
sen verstarkt den Wohnungsbestand der

Ursula Muschiolik ‘
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Abb. 1: Durchschnittliche Haushaltsgré3e der wegzie-
henden und zuziehenden Haushalte
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Unternehmen und werden tendenziell
durch wesentlich kleinere, finanzschwé-
chere und auch weiterhin mit einem
hohen Veranderungspotenzial behaftete
Haushalte ersetzt.

Das bedeutet, dass die Unternehmen
sich zunehmend auf eine Mieterschaft
einstellen missen, die zum einen ihre
Wohnsituation als Ubergangsldsung
betrachtet und zum anderen nur (ber
eine begrenzte Mietzahlungsfahigkeit
verfugt.

Die Umzugsmotive der Mieterhaushalte
haben sich seit dem Jahr 1997 gewan-
delt. Waren zu diesem Zeitpunkt vielfach
wohnungsbezogene Griinde ausschlag-
gebend (GréRe der Wohnung, Ausstat-
tung, baulicher Zustand), haben sich die
Hauptumzugsgriinde in den familidren
und privaten Bereich verschoben (siehe
Tabelle). Zwischenzeitlich durchgefiihrte
umfangreiche Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten im Bestand,
der Bezug zahlreicher neu auf den
Markt gekommener Wohnungen und der
Leerzug von Wohnungen mit Substan-
dard haben ausstattungs- und woh-
nungsbezogene Umziige in den Hinter-
grund treten lassen.

Die Haushalte wurden zunehmend in die
Lage versetzt, eine Wohnung entspre-
chend ihrer BedUrfnisse und Méglichkei-
ten zu finden und so den noch Anfang
der 90er Jahre bestehenden quantitati-
ven und qualitativen Nachholbedarf an
Wohnraum zu befriedigen. Aus dem ent-
spannten Wohnungsmarkt in den neuen
Bundesléndern ist inzwischen ein Woh-
nungsmarkt mit deutlichen Angebots-
uberh&ngen geworden.

Die Untersuchung zum Mobilittsverhal-
ten hat beispielhaft die Tendenzen der
Nachfrageentwicklung aufgezeigt. Mit
der Untersuchung der Umzugsbewe-
gungen von Mieterhaushalten bei kom-

-
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munalen und genossenschaftlichen Woh-
nungsunternehmen war allerdings eine
Beschrankung auf diese Vermietergrup-
pe und eine Konzentration auf die Be-
stdnde und Gebiete des industriellen
Wohnungsbaus verbunden. Aus diesem
Grund wird die Untersuchung in der bis-
her praktizierten Form mit der Auswer-
tung zum Kalenderjahr 2002 abge-
schlossen und gleichzeitig mit einem
neuen breiteren Untersuchungsansatz
weitergefiihrt: einbezogen werden kiinf-

1997 2002
familidre Griinde 2. 157 % 1. 229% a
Griindung eines ersten eigenen Haushalts 4. 10,8 % 2. 147% a
alte Wohnung zu klein 1. 158 % 3. 100% v
wenig Komfort/bauliche Mangel 3. 13,0% 4. 83% v
Bildung von Wohneigentum 5 6,7% 5 41% v

Tab. 1: Hauptumzugsgriinde aller umziehenden Haushalte im Vergleich 1997 und
2002 (die fiinf am hédufigsten genannten Griinde)
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tig alle umziehenden Haushalte in den
Stadten mit mehr als 20.000 Einwoh-
nern und den REZ-Stadten des Stadte-
kranzes (insgesamt 25 Stadte, siehe
Karte). Somit werden auch Umzugsbe-
wegungen und -griinde im privaten Miet-
wohnungsbestand und im Wohneigen-
tumsbestand abgebildet und die Unter-
suchung auf alle Stadtteile ausgeweitet.

Angesichts der Ergebnisse der bisheri-
gen Befragung, die bei einem jahrlichen
Auswertungsrhythmus kaum starke
kurzfristige Veranderungen aufgezeigt
hat, wird jetzt ein Auswertungszeitraum
von drei Jahren angesetzt. Auch die neu
gestartete Untersuchung wird in Form
einer schriftlichen Befragung durchge-
flhrt. Dabei entspricht der Fragebo-
gen im Wesentlichen dem bisher ver-
wendeten, so dass vergleichende



Betrachtungen auch bei den zukiinftigen
Auswertungen mdglich sind. Die Haus-
halte werden mittels einer umfang-
reichen Stichprobe (insgesamt ca.
14.000 Adressen; das sind ca. 3 % aller
im malgeblichen Zeitraum umgezoge-
nen Personen) aus den von den Ein-
wohnermelde&dmtern zur Verfligung ge-
stellten Daten ausgewahlt. Der neue

Befragungsergebnisse zur Bewirtschaftungssituation
privat vermieteter Altbaubestande in Stadtumbaustadten

Das |Institut fiir Stadtentwicklung und
Wohnen hat im Jahr 2002 im Auftrag
des MSWV eine Untersuchung zur
,Bewirtschaftungssituation vermieteter
Altbaubestande im Eigentum von Privat-
personen in Stadtumbaustadten* durch-
geflihrt. Hierzu wurde einerseits eine
schriftliche Befragung zur Bewirtschaf-
tungssituation dieser Vermietergruppe
mit Wohnungsbestanden in den Stédten
Eberswalde, Forst (Lausitz), Guben und
Luckenwalde durchgefiihrt. Zum ande-
ren wurden vertiefende mindliche Inter-
views mit ausgewahlten Eigentlimern
und Wohnungsmarktexperten zu den
Themen Bewirtschaftungssituation, Zu-
kunftsplanungen, Investitionsentschei-
dungen und deren Finanzierung, Forde-
rung und Stadtumbau gefiihrt. Die

Untersuchungsansatz hat sich bei ei-
nem durchgefiinrten Pretest in zwei
Stadten bereits bewéhrt.

Inwieweit und in welchem Mafe sich
bestimmte Haushaltsgruppen bestimm-
ten Vermietern zuwenden, aus welchen
Griinden das geschieht und welche Teil-
rdume des Landes Brandenburg bzw.

Ergebnisse liegen als Endbericht vor;
ein schneller Zugriff und Download des
Berichtes mittels Internet ist mdglich
unter der Adresse www.isw.branden-
burg.de.

Als Ergebnis der Untersuchung ist die
Bewirtschaftungssituation der Altbauten
in den Stadtumbaustadten tendenziell
als schwierig zu bezeichnen. Bereits
jetzt liegt die durchschnittliche Leer-
standsquote in den privaten Altbaube-
standen der vier Stadte bei rund 25 %.
Immerhin Uber drei Finftel der befragten
Eigentlimer erwirtschaften jedoch Liqui-
ditatstiberschisse (vor Steuern).

Klassische Investitionsmotive sind
gegenwartig in Frage gestellt, vor allem,
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Abb. 1: Monatliches Einkommen aus der Vermietung von Wohn- und Gewerbeflachen
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Stadtbereiche und Gebdudebesténde
besonders positiv oder negativ vom
Umzugsgeschehen betroffen sind und
welcher Handlungsbedarf sich aus den
gewonnenen Erkenntnissen ableiten
lasst, wird Hauptanliegen der neuen
Untersuchung sein. Mit Ergebnissen ist
im ersten Halbjahr 2004 zu rechnen.

[ |

Hans Jirgen Volkerding ‘

weil massive dauerhafte Angebotsiber-
hange bestehen. Zudem sind Wertstei-
gerungspotenziale nur in Einzelfallen zu
erwarten. Fiur die kinftige Entwicklung
erwarten jeweils Uber 40 % der Eigenti-
mer eine rlicklaufige Nachfrage und sin-
kende Mietpreise. Die Zukunftsplanung
der privaten Altbauvermieter fallt des-
halb vergleichsweise defensiv aus:
knapp ein Viertel der Befragten plant
beispielsweise eine VerduRerung,
obwohl Mietshauser und Eigentums-
wohnungen vielfach nur sehr schwer
marktgéngig sind. Demgegentber will
rund ein Drittel der Eigentiimer (weitere)
Instandsetzungs- und Modernisierungs-
investitionen vornehmen.

Die Ergebnisse belegen den eher gerin-
gen Informationsstand privater Einzelei-
gentlimer hinsichtlich aktueller Stadtum-
bauplanungen. Nur 35 % aller
antwortenden Eigentlimer sind nach
Selbsteinschatzung iber Stadtumbau-
planungen (teilweise) informiert. Gar nur
jeder sechste Befragte beteiligt sich
aktiv am Diskussionsprozess bzw. beab-
sichtigt dies zu tun. Lediglich 5 % fiihlen
sich ausreichend in die Konzepterstel-
lung eingebunden. Dennoch besteht
eine grofe Einsicht in die Notwendigkeit
von Marktbereinigungen und Aufwer-
tungsmalnahmen.

Eine abgestimmte Stadtumbauplanung
wird préferiert, auch weil sich dadurch

MSWVAKTUELL 1-2/03
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Abb. 2: Zukunftsplanung der privaten Alt-
baueigentiimer

die Sicherheit von Immobilieninvestitio-
nen erhdht. Je offensiver die Offentlich-
keitsarbeit in den Stadten ist, desto gro-
Rer ist das Verstdndnis fir den
Stadtumbau und die Abrissbereitschaft.

Bei den privaten Einzeleigentimern
handelt es sich um eine sehr heteroge-
ne Gruppe aus Alteigentiimern, Erben,
Eigentiimern rickibertragener Objekte
und Kaufern. Dementsprechend vielfal-
tig ist die personliche wirtschaftliche
Situation der Eigentiimer, aber auch die
Bewirtschaftungssituation des Bestan-

des, die Investitionsmotive, der Zugang
zu Informationen und die lokale Verwur-
zelung der Eigentiimer. Eine Blndelung
der Interessen dieser Akteursgruppe
des Stadtumbaus wird so erschwert. FUr
die Umgestaltung der Altbauquartiere
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schiedlichen Interessenlagen gerecht
werden. Zusétzlich bedarf es praxis-
tauglicher Organisationsmodelle zur
Einbindung von Einzeleigentimern in
den Stadtumbau. Grundvoraussetzung
fur ein starkeres Engagement der priva-
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Abb. 3: Informationsstand und Beteiligung an Stadtumbauplanungen

sind deshalb Kommunikations- und Ein-
beziehungsstrategien der Kommunen
erforderlich, die der Heterogenitét der
Eigentiimer, ihrem unterschiedlichen
Informationsstand sowie den unter-

Forderung von Wohneigentum -
Erfahrungsaustausch zu den Pilotprojekten
am 4. Juni 2003

‘ Ina Schust / Hans Jurgen Volkerding

Die Férderung der Eigentumsbildung in
den Innenstédten ist ein wichtiger Bei-
trag zum Erhalt der baulichen und sozi-
alen Strukturen der Stadte im Land
Brandenburg. Die Schwerpunktverlage-

Teilnehmer des Erfahrungsaustauschs
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rung der Eigentumsférderung auf die
Innenbereiche wurde mit der Auswahl
der Pilotprojekte unterstrichen. Die Be-
gleitung der Pilotphase, die auch der
Erprobung neuer Férderinstrumente und
-verfahren diente, wird in diesem Jahr
abgeschlossen. Das ISW hat die bisher
realisierten Projekte dokumentiert und in
einer Ausstellung dargestellt. Die Akteu-
re der Pilotprojekte wurden zu einem
abschlieBenden Erfahrungsaustausch in
das MSWV eingeladen.

Auf der Grundlage der im Vorfeld ge-
fuhrten Interviews mit Akteuren ver-
schiedener Pilotprojekte wurden in
einem eintégigen Workshop Erfahrun-

ten Altbaueigentiimer bei der Aufwer-
tung ihrer Wohnungsbesténde ist jedoch
eine schnelle Marktbereinigung in den
Stadten und eine Stabilisierung der
Wohnungsmarkte. u

gen, Probleme und Lésungsvorschlage
bei der Vorbereitung und Realisierung
der Vorhaben dargelegt und diskutiert.
Referenten und Teilnehmer waren
sowohl Bautréger, Architekten, Sanie-
rungs- und Entwicklungstrager, die bei
den Vorleistungen und der Umsetzung
mafRgeblichen Anteil hatten, als auch
Selbstnutzer und Beteiligte an Bau-
herrengemeinschaften sowie Vertreter
der ILB, der B.B.S.M., der Verbraucher-
zentrale Brandenburg und des MSWV.

Im ersten Themenkomplex ,Umset-
zungsmodelle“ wurde herausgestellt,
welche enorme Bedeutung Vorberei-
tungsmaRnahmen durch die Kommune



Zuhause in der Stadt «

Erfahrungsaustausch
ru den Pliotprojekten
zur Férderung

van Wohneigentum

bzw. deren Sanierungs- oder Entwick-
lungstrager fur die Umsetzungsféhigkeit
von Projekten haben. Eine weitere wich-
tige Voraussetzung ist das enge Zu-
sammenspiel aller Beteiligten, also ein
funktionierendes inneres Netzwerk auf
kommunaler Ebene und ein &ulleres mit
den Institutionen des Landes (u. a. mit
Férdermittelgebern und durchfiihrenden
Stellen). Ferner konnten anhand zweier
Pilotprojekte unterschiedliche Modelle
fur Bauherrengemeinschaften (Initiie-
rung durch einen Baubetreuer und eine

Preisverleihung im Schiilerwettbewerb des MSWV:
BauStadtUm!

Das MSWV hatte im Herbst 2002 einen
Schiilerwettbewerb BauStadtUm! fir die
11./12. Klasse der gymnasialen Ober-
stufe in den anerkannten Brandenbur-
ger Stadtumbaustadten ausgeschrie-
ben, mit fachlicher Beratung durch das
MBJS.

freiwillige Bauherrengemeinschaft) vor-
gestellt werden. Es kristallisierte sich
heraus, welche Kriterien erfiillt sein mus-
sen und wie hoch der Abstimmungs- und
Regelungsbedarf ist, um Kostentranspa-
renz sowie konfliktarmes Bauen und mit-
einander Wohnen zu gewahrleisten.

Im zweiten Teil wurden Erfahrungen
hinsichtlich der Finanzierung und Ver-
marktung der Objekte ausgetauscht.
Diskussionspunkte in Bezug auf die
Wirtschaftlichkeit waren die derzeit
restriktive Haltung der Banken bei der
Darlehensvergabe, die Rolle der Denk-
malpflege sowie die Bedeutung der
Anschub- und der Spitzenfinanzierung.
Die Denkmalpflege wurde als wichti-
ge Institution bezeichnet;, angemahnt
wurde aber auch deren Kompromissbe-
reitschaft, um die Wirtschaftlichkeit der
MaRnahmen nicht zu gefahrden und
damit den Erhalt der Gebdude zu
sichern. Die Anschubfinanzierung wurde
von allen Teilnehmern als fiir die Reali-
sierung besonders wichtiger Bestandteil
der Forderung von Wohneigentum her-
vorgehoben. Die Vermarktung betref-
fend wurden Vorschlége zur Reduzie-
rung der Risiken fir Bautrédger und
Enderwerber unterbreitet und diskutiert.
Die marktgerechte und zielgruppen-
orientierte Planung wurde als unabding-
bare Voraussetzung fiir den Erfolg der
Pilotprojekte unterstrichen.

Es stellte sich heraus, dass — bei der
Unterschiedlichkeit der Projekte -

Ziel des Wettbewerbs war es, Jugend-
lichen die Augen zu 6ffnen fir existen-
zielle Probleme des Landes Branden-
burg - schrumpfende Bevdlkerung und
schrumpfende Stadte. Die Schiiler soll-
ten sich mit den Stadtumbaukonzepten
ihrer Heimatstadte auseinandersetzen

Wohnen/Baukultur

eines allen gemeinsam war: Das
Durchhaltevermogen der Beteiligten,
zur Meisterung auch schwieriger Situa-
tionen in den verschiedenen Projekt-
phasen.

Die bisher realisierten Projekte wurden
bereits in einer Broschiire dokumentiert
und nun auch in Ausstellungstafeln auf-
bereitet. Herr Steintjes, Abteilungsleiter
Wohnungsbau und Wohnungswesen
des MSWV, erdffnete die Ausstellung
anlésslich des Erfahrungsaustausches
der Akteure. Auf 13 Tafeln werden die
Wohneigentumsférderung und acht
Pilotprojekte dargestellt. Die Ausstellung
wird in verschiedenen St&dten Branden-
burgs zu sehen sein. Es besteht auch
die Mdglichkeit der Ausleihe (Ansprech-
partner Herr Gericke, MSWV, Referat 31,
Tel.: 03 31-8 66 81 92).

Die Gesprachsergebnisse und Schluss-
folgerungen aus dem Workshop werden
dokumentiert und in die weitere Projekt-
arbeit des ISW eingebunden. Die Erfah-
rungen aus der Pilotphase werden vom
ISW genutzt, um fiir Stadte mit Proble-
men und Hemmnissen bei der inner-
stadtischen Eigentumsbildung einen
Beitrag zu leisten, ihre baulichen Poten-
ziale zu aktivieren oder 6rtliche Akteure
zur Initiierung konkreter Projekte anzu-
regen. Das Ziel ist es, lokale Biind-
nisse fiir die innerstadtische Wohnei-
gentumsbildung und kommunale
Eigentumsstrategien auf- bzw. auszu-
bauen. [ |

Dr. Renate Fritz-Haendeler ‘

und selbst entdecken, ob und wie Stad-
te Uberleben kdénnen, unter welchen
Bedingungen, mit welchen Projekten, zu
welchem Preis.

Die pramierten Beitrdge beweisen
den Stadten, den Schulen und dem
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Der 1. Preis,

ein ,,OpticParkours” in Rathenow, — die Umgestaltung innerstadtischer Brach-
flachen zu einem Park, der zu einer optischen Entdeckungsreise anregt — geht an
das Johann-Heinrich-August-Duncker-Gymnasium.

Teilnehmer: Andrea Stein, Saskia Deventer, Kathleen Riiter, Anne-Lene Mage,
Aline Seeglitz, Christian Kusch

Betreuer: Anke Bolke, L. Worm

Der 2. Preis

zum ,,Schoner Wohnen“ — ein komplexer systematischer Planungsvorschlag zu
Rickbau und Umgestaltung des Wohnkomplexes VI in Eisenhiittenstadt — geht an
die Gesamtschule 3 mit gymnasialer Oberstufe in dieser Stadt.

Teilnehmer: Mario Christoffer, Tilo Berger, Geoffrey Kanig, Toni Bohme, Tino
Buschmann, Johannes Kreisel

Betreuer: Birgitte Kober

Die Jury begriindete die Rangfolgendifferenzierung trotz herausragender Qualitéten beider Arbeiten mit der einzigarti-
gen und unvergleichbaren Weise, wie die Rathenower Preistrager dem niederdriickenden Strukturumbruch mit einer
heiteren Stadtumbaubotschaft begegnet sind.

Den 3. Preis

erhielt ein Uberlegtes ,,Strategiekonzept zur Stadtzentrumsentwicklung“ in Cottbus von einem Schilerteam aus dem
Max-Steenbeck-Gymnasium Cottbus.

Teilnehmer: Bernhard Reinsberg, Martin Schroen

Den 4. Preis

holte sich die Gruppe ,,Ciudad“ aus Finsterwalde vom Janusz-Korczak-Gymnasium mit ihrem griinen Umnutzungskonzept
fir ein brachgefallenes Industrieareal als Heftklammer zwischen Innenstadt und Wohngebiet am Stadtrand.

Teilnehmer: René Krzok, Eleen Schirmel, André Scherff, Michel Rooch, Volker Schilha

Betreuer: Ramona Richter

Mit dem 5.Preis

wurde die Arbeit ,,Jugend plant* des Humboldt-Gymnasiums in Cottbus ausgezeichnet - eine differenzierte Stadtteil-
analyse zur neuen Funktionsbestimmung der Schulen im Stadtteil — wegen ihrer schlissigen Projektidee und einem
bemerkenswerten Modellbau.

Teilnehmer: Robert Aehnelt, Katja Kriiger, Sandra Pilot

Betreuer: Ursula Lachenschmidt

Ferner vergab die Jury zwei Anerkennungen: an eine Schilergruppe vom Peter-Joseph-Lenné-Gymnasium aus
Schwedt/Oder, ,,eine Stadt mit Kontrasten*

Teilnehmer: Claudia Harms, Anja Kortge, Juliane Kriiger

Betreuer: Ramona Griihnke (Stadtteilbiiro)

und an eine Schiilergruppe von der Albert-Einstein-Gesamtschule aus Eberswalde, ,,Forest Fun Park*
Teilnehmer: Daniel Fuhrmann, Robert Bauer, Jan Zibell, Roland Ruhtz, Rick Glaske, Jonas Valentin
Betreuer: Dirk Uszpelkat.

Ministerium fir Stadtentwicklung, Woh-
nen und Verkehr, dass Stadtumbau
nicht nur eine Frage der Schulhofge-
staltung oder nur eine Frage der
.Selbstbedienung® durch ein neues
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Jugendzentrum ist. Sie beweisen,
dass Stadtumbau in schrumpfenden
Gesellschaften als Unterrichtsstoff
fir Bildung und Demokratie unver-
zichtbar ist.

Der Wettbewerb stiel auf eine groRe
Resonanz. Nach 60 Anmeldungen
aus 13 Kommunen und einem von
150 Schiilerinnen und Schiilern besuch-
ten Ruckfragenkolloquium im Februar



2003 im Auditorium Maximum der
BTU Cottbus haben 26 Schiilergruppen,
d. h. 100 Schilerinnen und Schiiler von
17 Schulen in 10 Stadtumbaustadten
ihre Beitrage eingereicht. Wettbewerbs-
koordination und Vorprifung ibernahm
ein erfahrenes Wetthewerbsbiiro in
Kooperation mit didaktisch erfahrenen
Fachleuten der BTU Cottbus. Die ehren-
amtliche, interdisziplinér besetzte Jury
unter Vorsitz von Prof. Inken Baller, BTU
Cottbus, war beeindruckt von der Viel-
zahl an nachdenklichen Vorschlagen,
dem groRen stadtentwicklungspoliti-
schen Engagement sowie dem bemer-
kenswerten Medieneinsatz. Die Jury
entschied einvernehmlich, fiinf Preise
und zwei Anerkennungen zu vergeben.

Zur Preisverleihung am 26. Juni 2003
Uberreichte Staatssekretér Appel in
Vertretung von Bauminister Meyer
zusammen mit der Parlamentarischen
Staatssekretérin Gleicke vom Bundes-
ministerium fiir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen allen preisgekronten Teil-
nehmergruppen eine Urkunde des
Ministers. Frau Gleicke lud die Preistra-
ger zu sich in das Bundesbauministe-
rium nach Berlin ein. Das Bundesbau-
ministerium betrachtet den Schiiler-
wettbewerb des Brandenburger Stédte-
bauministeriums als eine beispielgeben-
de Initiative fir andere Bundeslénder.

Staatssekretér Appel wirdigte die ,Pio-
nierarbeit* der Preistréger wegen ihrer
wichtigen DenkanstoBe fir integrative
Stadtumbaustrategien:

,Mehrdimensionale Strategiefragen ver-
langen nach mehr Offenheit im Ge-
sprach mit den Bewohnerinnen und
Bewohnern der Stadte® Die Wett-
bewerbsbeitrdge der Schilergruppen
eigneten sich aus seiner Sicht ,als
ideenreicher Gesprachsstoff fir eine
offentliche Stadtumbaudiskussion. Ich
kann den Birgermeistern der Stadte
und der drtlichen Presse nur empfehlen,
mit diesen Arbeiten eine gewinnende
Offentlichkeitsarbeit zu betreiben. Die
Preistrager haben es nicht gescheut,
sich auch zu brisanten kommunalpoliti-
sche Themen als Stadtbirger mit einer
anderen begriindeten Meinung zu posi-
tionieren. Birgerschaftliche Demokratie
ist nicht als Meuterei gegen die offent-
lichen Verantwortungstrager zu verste-

Preisverleihung an die Schiiler aus Rathenow und Eisenhiittenstadt

hen, sondern als Angebot zur Beteili-
gung.” (STS Appel am 26.06.03).

Die Vorstellung der preisgekronten Bei-
trage, die Beurteilung der Jury sowie die
Reden zur Preisverleihung sind ins
Internet eingestellt worden und unter
www.baustadtum.de abrufbar.
Urspriinglich war ein attraktiver Haupt-
preis — eine Reise nach Brissel zum
Europaparlament - vorgesehen. Die
lbrigen Preistréger sollten Geldprédmien
erhalten. Wegen der groRen Uberzeu-
gungskraft des 1. und 2. Preises emp-
fahl die Jury dem Auslober, beiden
Preistrégergruppen die Brisselreise zu
ermdglichen. Dank der Entsperrung der
notwendigen zusatzlichen Haushaltsmit-
tel durch das kooperative Finanzminis-
terium freut sich das St&dtebauministe-
rium, dass es nunmehr gelingt, die
ersten beiden Siegergruppen gemein-
sam nach Brissel reisen zu lassen.

Nachtrag:

1. Zu denken gibt, wenn der prémierte
Beitrag des Gymnasiums aus Eisen-
hittenstadt in der eigenen Schule
nicht prasentiert werden kann man-
gels Medienausstattung.

2. Zu denken gibt, wenn Brandenbur-
ger Medien, Zeitungen und RBB
nicht die Chance nutzen, tber kleine
Ziindfunken lokaler Demokratie zu
berichten.

,Der Umbau von Stédten ist nicht nur
eine Sache von Experten. Stadtumbau
geht alle Stadtbewohnerinnen und
Bewohner an. Wichtig fiir die Zukunft
der Brandenburger Stadte ist, dass sich
Jugendliche und junge Erwachsene
damit beschaftigen, was aus ihren St&d-
ten werden soll*. (MSWV-Auslobungs-
text Schilerwettbewerb BauStadtUm!)
[
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Stadtumbau - zwischen Euphorie und Erniichterung
Ministerrede zur Er6ffnung des Brandenburgischen

Architektentages am 16. Mai 2003 in Frankfurt Oder

40

Stadtumbau und Baukultur
Kontinuitat und Wandel umreiflen den
Blickwinkel des Architektentags zum
Thema Stadtumbau - zwischen jetzt
bringen wir unsere Stadte wieder in
Ordnung® und Erniichterung. Leitfaden
der Auseinandersetzung ist das Strate-
giepapier der Bundesarchitektenkam-
mer zum Stadtumbau Ost, an dem der
Président der Brandenburgischen
Architektenkammer, Herr Bernhard
Schuster, als Leiter der Arbeitsgruppe,
mafgeblich mitgewirkt hat. Schrump-
fungsprozesse sind in unserer auf
Wachstum orientierten und getrimmten
Gesellschaft Neuland - diese Erkennt-
nis bedarf einer niichternen Betrach-
tung.

Mich freut, dass der 4. Brandenburgi-
sche Architektentag mit der Aufwertung
beginnt, mit der Prémierung von
kreativen Stadtumbauprojekten zum
Thema Wohnen und Arbeiten im
Denkmal. Die Preise und Anerkennun-
gen demonstrieren, wie vielfaltig und
attraktiv sich unser einmaliges Branden-
burger Baukultur-Erbe neu in Wert set-
zen |&sst.

Wohnen und Arbeiten im Denkmal,
damit ist eine kreative Aneignung von
Denkmélern mit Zukunft gemeint. Wenn
wir kommunalpolitisch nicht die Aufwer-
tung in den Vordergrund stellen, son-
dern nur Uber Abbruchquoten streiten,
dann laufen uns noch mehr Menschen
und die Investoren davon.

Der Bevdlkerungsverlust und der Struk-
turumbruch auf dem Wirtschafts- und
Arbeitsmarkt ritteln an den Grundfesten
der brandenburgischen Siedlungsstruk-
tur, aber auch an den Grundfesten
herkémmlicher Kommunal- und Unter-
nehmenspolitik. Stadtumbau im Riick-
waértsgang widerspricht den Denk- und
Handlungsgewohnheiten von Politik,
Wirtschaft und Gesellschaft.
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Handlungsfahig werden wir, wenn wir
das vielschichtige Problem Schrump-
fung illusionslos analysieren:

+ Stadtumbau ist keine Frage der Bau-
ablauforganisation.

« Schrumpfung erweist sich als ein
tiefgreifender dkonomischer, 6kolo-
gischer und soziokultureller Wir-
kungszusammenhang. Er zwingt zu
komplexem Denken und Handeln,
lokal, regional sowie auf der Lan-
des- und Bundesebene ohne ver-
gleichbare Erfahrung.

+ Das Aktionsprogramm Stadtumbau
verlangt eine Querschnittsstrategie.
Die Tragweite des demographi-
schen Schrumpfungsprozesses wird
auf kommunaler, aber auch auf Lan-
desebene noch massiv unter-
schatzt.

lllusionslosigkeit bedeutet fir mich aber
nicht, ohne Leitvorstellungen und gesell-
schaftspolitische Perspektiven zu arbei-
ten. Im Gegenteil. Lebenswerte Stadte
sind die Zukunftstrager unseres Lan-
des. Die Férderung von Mobilitat, von
Wettbewerbsféhigkeit und birgerschaft-
licher Selbstorganisation sind wichtige
Politikschwerpunkte. Welche Chancen
erbffnet der Schrumpfungsprozess?
Welche kommunalen Potenziale mis-
sen ins Blickfeld ricken ohne die
Schwéchen zu verdrédngen?

Stadtumbau und Baukultur — ein Wider-
spruch? Diese vermeintliche Kontrover-
se bewegt uns schon eine ganze Weile
und verstarkt seit dem gemeinsamen
parlamentarischen Abend der Bundes-
l&nder Brandenburg und Mecklenburg-
Vorpommern Anfang Januar dieses Jah-
res. Ich mdchte die Gelegenheit der
Preisverleihung heute nutzen, um nach-
denklicher auf die Frage der Baukultur
und ihre politische Bedeutung fir den
Stadtumbau in Brandenburg einzuge-
hen.

Baukultur meint den Umgang einer
Gesellschaft mit der gebauten Umwelt.
Sie umfasst einmal die Art und Weise
wie das kulturelle Erbe gepflegt wird. Sie
umfasst die zeitgendssischen Lebensfor-
men und Gewohnheiten zu bauen, zu
wohnen und o6ffentliche Rdume zu nut-
zen. Sie driickt sich aber auch in der ort-
lichen Zukunftsplanung aus. Uber einen
vielstimmigen Wertbegriff wie Baukultur
muss man sich verstandigen. Ein Mei-
nungsstreit ist unabdingbar, wie Sie am
besten wissen. Baukultur fordert eine
Grundwertediskussion heraus. Wie wol-
len wir leben, was wird abgerissen, was
bleibt? Wie soll es, wie kann es veran-
dert werden? Wie offen oder wie kon-
form wirkt das Erscheinungsbild auf Bir-
ger und Besucher? Welch ein Klima
vermittelt der offentliche Raum? Leer-
stdnde in den Innenstédten, am Stadt-
rand in der Platte, ungepflegte Baulu-
cken und stadtische Brachen, sie
motivieren nicht zum Aufenthalt.

Warum lohnt es sich dann zu bleiben?
Welche stédtischen Lebenswerte be-
stimmen die Entscheidung? Mit welchen
kleinen Projekten als erkennbare Inseln
sollte man beginnen, mit welchen Biind-
nispartnern? Diese Strategiefragen
verlangen nach mehr Offenheit im Ge-
sprach mit den verantwortlichen gesell-
schaftlichen und wirtschaftlichen Akteu-
ren einer Stadt. Dazu zahle ich vor allem
Sie, die Architekten. Mit lhrer Vorstel-
lungskraft, vermégen Sie den Aktio-
nismus von gewinnorientierten Machern
und die wahlzyklische L&hmung von
Kommunalpolitikern auszugleichen und
die Effekte der Schrumpfung in Szena-
rien sichtbar zu machen.

Die Arbeitsgemeinschaft Historische
Stadtkerne betreibt aus meiner Sicht
eine bemerkenswert kooperative Stad-
te- und Wohnungspolitik. Sie will sich als
Qualitdtsgemeinschaft profilieren und
z. B. auch die értliche Gastronomie und



