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Evaluation des Programms Stadtumbau West



Anliegen

Bund und Lander starteten 2004 das Stadtebauférderungsprogramm
Stadtumbau West, um dem stadtebaulichen Anpassungsbedarf an
demografische und wirtschaftliche Veranderungen Rechnung zu
tragen. Bis einschlieBlich 2011 wurden Gber 400 Stadte und
Gemeinden mit Uber 1,5 Mrd. EUR geférdert.

Um genauer herauszufinden, inwieweit sich das Programm bei der
Bewadltigung des strukturellen Wandels und der damit verbundenen
Funktionsverluste bewahrt hat, wurde Ende 2010 im Auftrag des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
mit der Evaluierung begonnen. Sie wurde vom Institut

Weeber + Partner (Berlin) in Kooperation mit dem Deutschen Institut
fdr Urbanistik (Difu) durchgefihrt und von einer Lenkungsgruppe
begleitet, in der auch der GdW vertreten war.

Der folgende Kommentar bezieht sich auf die Empfehlungen der
Lenkungsrunde, die sich im Wesentlichen mit der gutachterlichen
Einschatzung decken.

Berlin, im November 2011
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1
Mitwirkung des GdW in der Lenkungsrunde zur Evaluation des
Stadtumbaus West

Der GdW hat die Entscheidung des BMVBS begriit, die Evaluation
des Programms Stadtumbau West von Anfang an von einer
Lenkungsrunde begleiten zu lassen, in der Vertreter von Bund,
Landern und Gemeinden, der Kommunalen Spitzenverbande, der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, von Finanzwirtschaft, Projekt-
entwicklung und Wissenschaft mitwirkten. Damit wurde eine Verfah-
rensweise aufgegriffen, die sich bereits bei der Evaluation des Pro-
gramms Stadtumbau Ost bewahrt hat.

Die Lenkungsgruppe hatte den Auftrag, die Evaluierung fachlich zu
begleiten und, ausgehend von den Ergebnissen des Forschungsgut-
achtens, Empfehlungen fir die Fortfihrung und Weiterentwicklung
des Programms nach 2011 vorzulegen. Sie bilden durch die Zusam-
mensetzung der Lenkungsgruppe mit Vertretern aus den unter-
schiedlichen fachlichen und gesellschaftlichen Bereichen einen
breiten Konsens ab.

Anregungen des GdW, die in Abstimmung mit dem Fachausschuss
fr Stadterneuerung und -entwicklung auf Basis des GdW-Positions-
papiers vom September 2009 aktualisiert bzw. neu erarbeitet wur-
den, sind in die Empfehlungen der Lenkungsrunde eingeflossen. Ins-
besondere finden die Belange des Wohnens und der Strukturanpas-
sung der Wohnsiedlungen des Mietwohnungsbaus des

20. Jahrhunderts an zuklnftige Erfordernisse als wichtige Themen
des Stadtumbaus West eine ihrer Bedeutung angemessene Beriick-
sichtigung.

2
Empfehlungen der Lenkungsrunde im Uberblick

a) Stellungnahme zum Evaluierungsgutachten

Die Lenkungsrunde schatzt das Bund-Lander-Programm Stadtumbau
West ebenso wie die Gutachter als eines der wichtigsten Instrumente
der Stadtentwicklungspolitik in den westlichen Landern ein. Sie teilt
die Bewertung der Gutachter, dass das Programm Stadtumbau West
nach sieben Jahren Laufzeit seine Funktion bisher erfillt hat. Es tragt
in erheblichem Umfang dazu bei, dass sich Stadte und Gemeinden
den grundlegenden stadtebaulichen Anforderungen zur Anpassung
und Umstrukturierung, wie sie sich aus dem wirtschaftsstrukturellen
und demografischen Wandel ergeben, stellen kénnen.

Das Programm entspricht mit seiner hohen instrumentellen Flexibili-
tat den differenzierten Herausforderungen des wirtschaftsstrukturel-
len und demografischen Wandels in den westdeutschen Stadten und
Gemeinden und wirkt durch sein breites Spektrum an kombinierba-
ren, forderfahigen StadtumbaumaBnahmen bisher sehr erfolgreich.



Profilgebend ist, dass das Programm Stadtumbau West sowohl die
Beseitigung von vorhandenem Gebaudeleerstand und Brachen sowie
strukturelle Anpassungen moéglich macht als auch eine starke praven-
tive Funktion hat.

Als ein Leitprogramm der Stadtentwicklung gibt der Stadtumbau
West wesentliche Impulse fir private Investitionen. Besondere Wirk-
samkeit weist das Programm bei der Konzentration der Férdermittel
und Instrumente sowie bei der Uberlagerung der Férderkulissen auf.
Interkommunale Kooperationen und regionale Zusammenarbeit
werden in einigen Landern mit Blick auf die strukturellen Herausfor-
derungen vor allem in landlich gepragten Raumen durch den Stadt-
umbau deutlich intensiviert.

Der Umbauprozess ist nach Meinung der Lenkungsrunde in vielen
Stadten erfolgreich gestartet. Es gilt, ihn mit verstarkter Kraft und
Energie fortzusetzen. Allerdings stehen die Stadte und Gemeinden
erst am Anfang einer langwierigen stadtebaulichen Umstrukturie-
rung. Bei der nachhaltigen Starkung der Innenstadte, der Aufwer-
tung erhaltenswerter Wohngebiete und der Revitalisierung von
Brachen verzeichnen viele Stadte zwar beeindruckende Erfolge.
Zugleich zeigen die Evaluationsergebnisse, dass nur ein erster Teil der
Herausforderungen bewaltigt ist und noch grolBe Anstrengungen
erforderlich sind, insbesondere bei der

- Anpassung der 6ffentlichen Infrastruktur, des Wohnungsbe-
standes und des Wohnumfeldes an schrumpfende Bevélke-
rungszahlen und veranderte Altersstrukturen

- Nachnutzung aufgegebener gewerblicher, industrieller oder mili-
tarischer Immobilien

- Umsetzung der Anforderungen an eine klimagerechte Stadt-
und Quartiersentwicklung (vgl. BauGB-Novelle vom Juli 2011).

b) Empfehlungen an Bund und Lander

Stadtumbau West in seiner programmatischen Breite und
Flexibilitdt fortsetzen

Die Lenkungsrunde empfiehlt, das Programm Stadtumbau West tber
2011 hinaus mindestens bis zum Jahr 2019 fortzufhren. Dabei ist
an der programmatischen Breite und auch stadtebaulich praventiven
Programmstrategie mit dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung
auf der Basis integrierter Stadtentwicklungskonzepte festzuhalten.

Die Weiterfihrung des Programms mit seiner Hauptstrategie der
integrierten Stadtentwicklung zur Aufwertung der Innenstadte, der
Anpassung von Wohngebieten und der Revitalisierung von Brachen
bei insgesamt breiter Zielausrichtung ist fir die auch zukinftig von
Einwohnerverlusten, altersstrukturellen Umschichtungen der Bevolke-
rung und sich verandernden wirtschaftlichen und gesellschaftspoliti-
schen Rahmenbedingungen betroffenen Stadte und Quartiere uner-
lasslich. Ohne 6ffentliche Férderung sind die umfassenden Stadtum-
baumaBnahmen fir Kommunen nicht umsetzbar bzw. kénnen gar
nicht erst angestoBen werden.



Im Zuge nationaler Stadtentwicklungspolitik mtssen Bund und
Lander auch weiterhin gemeinsam staatliche Verantwortung fir die
Entwicklung der Stadte und Gemeinden Ubernehmen. Infrastruktu-
relle Anpassungen mussen verstarkt ressortibergreifend geférdert
und abgestimmt werden.

Eine noch starkere Differenzierung der Stadtebauférderung in ein-
zelne Programme ("Forderkulissen™) ist nach den Erfahrungen von
Stadtumbau West sowie nach allgemeiner Einschatzung aller Betei-
ligten auf kommunaler Ebene nicht vorteilhaft. Vielmehr ermdglicht
die "Breite" und vor allem die hohe Flexibilitat des Programms
Stadtumbau West situationsangemessene Akzentuierungen und
Ausgestaltungen.

Getrennte Weiterfiihrung der Programme Stadtumbau West
und Ost

Aufgrund der noch bestehenden Strukturunterschiede und bislang
noch weitgehend unterschiedlichen Problemlagen in ost- und west-
deutschen Stadten und Gemeinden wird eine Zusammenfihrung der
Stadtumbauprogramme nicht empfohlen. Dariber sollte erst nach
einer aufeinander abgestimmten Evaluierung beider Programme mit
entsprechender Standortbestimmung und inhaltlicher Definition zu-
kinftiger Aufgaben (z. B. in 2015/2016) entschieden werden.

Die Stadte in West- und Ostdeutschland haben trotz der Anglei-
chung der Entwicklungstrends und Entwicklungschancen weiterhin
strukturell stark unterschiedliche Problemlagen. So dominiert in den
ostdeutschen Stadten — bis auf wenige Ausnahmen — weiterhin der
Wohnungsleerstand als flaichendeckendes Problem. In den westdeut-
schen Stadten ist der Leerstand von Wohnungen oder Wohngebdau-
den bisher ein auf einzelne Regionen begrenztes strukturelles Prob-
lem. Disparitdaten zwischen wachsenden und schrumpfenden Regio-
nen werden aber zunehmen.

Auch kleinraumig, bezogen auf einzelne Quartiere, insbesondere in
Altbaubestanden der Grinderzeit, der 1950er und 1960er Jahre ist
struktureller Leerstand bereits heute in Stadten der alten Lander an-
zutreffen — mit zunehmender Tendenz. Punktuell gehaufte Leer-
stande kénnen in Kombination mit Nachbarschaftsproblemen in be-
nachteiligten Quartieren ernstzunehmende Negativentwicklungen
bewirken. Auch in wachsenden Regionen und Stadten kénnen da-
durch ernste kleinrdumige Probleme entstehen. Der Umbau und die
zukunftsfahige Anpassung von Wohnungsbestanden muss deshalb
ein Schwerpunktthema im Stadtumbau West bleiben.

Westdeutsche Stadte und Gemeinden haben darlber hinaus einen
hohen Nachholbedarf insbesondere bei der Aufwertung von Innen-
stadten und Stadtteilzentren, 6ffentlicher Raume sowie Anlagen und
Einrichtungen sozialer Infrastruktur. Die Beseitigung von Industrie-,
Gewerbe-, Bahn- und Militarbrachen bleibt ein Schwerpunktthema
im Stadtumbau West.



Mittelaufstockung

Um ein weiteres Aufgehen der Schere zwischen Abwartsentwicklung
und notwendiger Qualitatsverbesserung der Stadtumbaugebiete
bzw. -gemeinden zu verhindern, muss sichergestellt werden, dass
Bundesfinanzhilfen mindestens auf dem bisher héchsten Programm-
niveau 2009 von 96 Mio. EUR bereitgestellt werden. Das bedeutet
ein Programmvolumen von mindestens 288 Mio. EUR (Bund, Lander
und Gemeinden). Zudem ist eine Aufstockung notwendig, um neue
Aufgaben — wie klimagerechte Stadt- und Quartiersentwicklung so-
wie die wachsenden Aufgaben der militarischen Konversion — zu
bewadltigen und auch weitere Stadte und Gemeinden in die Stadt-
umbauférderung aufzunehmen.

StadtumbaumaBnahmen wirken impulsgebend, sind aber aufgrund
ihrer Komplexitdt oftmals nur durch die Biindelung weiterer 6ffentli-
cher und privater Mittel optimal umsetzbar. Maglichkeiten zur Uber-
lagerung verschiedener Férderprogramme sollten bedarfsgerecht
erweitert und erleichtert werden.

Beteiligung von Nothaushalts- / Haushaltssicherungsgemein-
den am Stadtumbau West sichern

Infolge der zum Teil dramatisch verschlechterten Haushaltssituation
vieler Stadte und Gemeinden, der exponentiell steigenden Schulden-
lage und Kassenkredite, ist deren Mitwirkung zunehmend geféhrdet
oder verlangsamt den Umsetzungsprozess. Die Nichtteilnahme an
den Forderprogrammen kann bewirken, dass Investitionen in die
Stadtentwicklung und stadtische Infrastruktur ausbleiben und hier-
durch die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit der Kommunen
sinkt. Stadte mit defizitdren Haushalten bedurfen der Unterstitzung
von Bund und Landern, um bestehende stadtebauliche Problemlage
zu bewaltigen. Hierbei handelt es sich um ein nationales Problem,
das nicht allein im Rahmen der Stadtebauférderung zu 16sen ist.

¢) Empfehlungen an Stadte und Gemeinden

Stadtentwicklungskonzepte von besonderer Bedeutung
Stadtebauliche Entwicklungskonzepte sind als Kerninstrument des
Stadtumbaus auf Grundlage von Monitoring und Evaluierung regel-
maBig fortzuschreiben und weiter zu qualifizieren. Dabei sind Klima-
schutz und Klimaanpassung besonders zu bericksichtigen.

Partizipative Ansatze fiir Wirtschaft und Zivilgesellschaft
verstarken

Stadtumbau kann nur gelingen, wenn Stadte und Gemeinden,
Wohnungsunternehmen und private Einzeleigentiimer, Industrie,
Wirtschaft aber auch Vertreter der Zivilgesellschaft friihzeitig, intensiv
und dauerhaft zusammenwirken. Sie sind Partner wie auch Trager
der Umsetzung. Der Erfolg zahlreicher Stadtumbauvorhaben ist auf
die gute Kooperation von Eigentimern, hier insbesondere institutio-
nellen Eigentiimern, wie z. B. kommunalen Wohnungsunternehmen,
mit der Kommune zurtickzufthren.



Eine frihzeitige Allianzbildung im Stadtumbauprozess mit den jewei-
ligen Eigentiimern ist zu empfehlen, um einerseits Qualifizierungs-
strategien fUr Quartiere zu beférdern und andererseits die Eigen-
tdmer zur Mitwirkung beim Stadtumbau zu bewegen.

Infrastrukturelle Anpassungen ressortiibergreifend abstimmen
- auf der Grundlage stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
Aufgrund der demografischen, wirtschaftsstrukturellen sowie klima-
schutz- und klimaanpassungsbezogenen Veranderungen besteht ein
hoher Bedarf an infrastrukturellen Anpassungs-, Modernisierungs-
wie auch QualitatsverbesserungsmalBnahmen. Die jeweils tragenden
Ressorts (z. B. Bildung, Soziales) sind verbindlich in die integrierte
Quartiersentwicklung einzubeziehen.

Interkommunale Kooperationen und regionale Zusammen-
arbeit starken

Raume, die von Bevolkerungsverlusten betroffen sind, bedurfen ver-
starkt der Zusammenarbeit von Stadten und Gemeinden, um dro-
henden Versorgungsdefiziten gemeinsam entgegentreten zu kon-
nen.

Dort kénnen interkommunale Kooperationen und die regionale Zu-
sammenarbeit starke synergetische Effekte entfalten, insbesondere
bei der Brachflachennutzung, Flachen- und Siedlungsdisposition,
Starkung und Ausgestaltung von Zentren, Kooperation von Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur, aber auch bei Energiewirtschaft
und Klimaschutz sowie Klimafolgenbewaltigung.

d) Weitere Empfehlungen der Lenkungsrunde

Steuerliche Instrumente nutzen

FUr Eigentimer und Erwerber von Immobilien in Sanierungsgebieten
und von Denkmalern besteht die Mdéglichkeit, Aufwendungen fur
Modernisierungs- und InstandsetzungsmalBnahmen erhéht abzuset-
zen. Die Stadte und Gemeinden sollten dazu die Option einer formli-
chen Festlegung eines Stadtumbaugebietes als Sanierungsgebiet
Uberprufen, ohne dabei die Flexibilitat einer situationsangepassten
Anwendung zu verlieren.

Wohnraumférderung fiir den Stadtumbau nutzen

Zur qualitativen Umstrukturierung der Wohnungsbestande in Stadt-
umbaugebieten sollte die Wohnraumférderung der Lander ein-
schlieBlich der Kompensationsmittel des Bundes verstarkt eingesetzt
werden. Wohnraumférderung muss naturgemaB vorrangig dazu
dienen, Angebots- und Qualitatsdefizite zu beseitigen. Dies bedingt
einen vorrangigen Einsatz in Stadten und Gemeinden mit ange-
spannten Wohnungsmadrkten sowie in Gemeinden bzw. Stadten mit
Angebotsiberhangen im Wohnungsmarkt. Dort ergeben sich Erfor-
dernisse eines Einsatzes von Wohnraumférdermitteln zum Abbau
von Modernisierungsstaus sowie zur Entwicklung und Anpassung an
veranderte Nachfragen. Generell wird den Landern empfohlen, auch
nach Auslaufen der Zweckbindung, ab 2014 die Kompensationsmit-
tel des Bundes weiterhin fur investive MaBnahmen im Bereich des
Wohnungs- und Stadtebaus einzusetzen.



Neue Finanzierungsinstrumente prifen

Die Mittelknappheit der 6ffentlichen Haushalte fiihrt dazu, dass
wichtige Stadtentwicklungsprojekte nicht oder nur verzdgert in An-
griff genommen werden kénnen. Die Situation auf den Kapitalmark-
ten schrankt auch die Handlungsfahigkeit privater Investoren zu-
nehmend ein. Daher sollte neben der Bereitstellung von Férdermit-
teln als Zuschuss auch der revolvierende Férdermitteleinsatz im Rah-
men des Stadtumbaus West erwogen werden. In diesem Zusam-
menhang ist zu prufen, ob die Einlage von Stadtebauférderungsmit-
teln in Stadtentwicklungsfonds erméglicht werden kann.

Umgang mit Schrott-Immobilien priifen

Es ist zu prifen, ob im Rahmen der Novellierung des § 179 BauGB
(Rdckbau- und Entsiegelungsgebot) eine Kostenlibernahme der
Eigentdmer von verwahrlosten Immobilien eingefihrt werden kann.
In die Prifung einzubeziehen sind auch mdégliche Auswirkungen auf
das Sanierungsrecht (insbesondere § 153 ff. BauGB) und die M&g-
lichkeiten des Bauordnungsrechts.



3
Kommentar aus Sicht des GdW

Das Programm Stadtumbau West zielt darauf, den Problemen in den
von Leerstanden und Funktionsverlusten betroffenen bzw. bedrohten
Quartieren und Stadten der alten Lander zu begegnen. Der struktu-
relle Wohnungsleerstand als Folge 6konomischer Strukturkrisen und
sozialer Erosionen wird auch in vielen Regionen der alten Lander zu
einem immer gréBeren Problem — ebenso wie die Notwendigkeit,
den vorhandenen Wohnungsbestand zu erneuern und an zukinftige
Erfordernisse anzupassen. Das Programm ist deshalb fur die Woh-
nungswirtschaft der alten Lander von besonderem Interesse.

Der GdW begriBt das transparente Verfahren der Evaluation unter
weitreichender Einbeziehung der verschiedenen gesellschaftlichen
Akteure, das einen breiten Meinungsbildungsprozess mit weitgehend
einvernehmlichen Einschatzungen ermdéglicht hat.

Folgende Einschatzungen der Lenkungsrunde werden in besonderem
MalBe unterstitzt:

1. Der Stadtumbau West ist ein Erfolgsprogramm und muss mit
verstarkter Kraft in seiner bisherigen programmatischen Breite
und Flexibilitat fortgesetzt werden. Die Kommunen stehen erst
am Anfang eines langeren Umstrukturierungsprozesses, der
durch die neuen Herausforderungen der klimagerechten
Stadtentwicklung an Bedeutung gewinnt.

2. Die reduzierte Forderung ist mindestens wieder auf das Niveau
des Jahres 2009 anzuheben und perspektivisch aufzustocken.

3. Die Programme Stadtumbau Ost und West sind aufgrund nach
wie vor strukturell unterschiedlicher Problemlagen getrennt wei-
terzufiihren. Uber eine perspektivische Zusammenfiihrung sollte
erst nach einer spateren Evaluation entschieden werden.

4. Die Strukturanpassung von Wohnsiedlungen an schrumpfende
Bevolkerungszahlen und veranderte Altersstrukturen durch Sanie-
rung, Rickbau und Neubau ist und bleibt neben der Revitalisie-
rung von Innenstadten und der Nachnutzung aufgegebener ge-
werblicher oder militarischer Immobilien/Brachen das dritte gro3e
Thema des Stadtumbaus West.

5. Stddtebauliche Entwicklungskonzepte unter Einbeziehung von
Wirtschaft und Zivilgesellschaft sind die entscheidende Voraus-
setzung, um integrierte und ressortibergreifende Losungsstrate-
gien fur die Probleme in Stadtumbaugebieten zu finden und um-
zusetzen. Die Maglichkeiten zur Uberlagerung verschiedener
Forderprogramme und -gebietskulissen mussen zur Unterstit-
zung integrierter Ansatze erweitert und erleichtert werden.



Leerstandsquoten in den alten Léandern regional stark
differenziert

In den westdeutschen Bundeslandern standen Ende 2010 bei GdW-
Unternehmen rund 93.000 Wohnungen leer. Das ergibt eine Leer-
standsquote von 2,9 %. Ftr 2011 wird ein Leerstand von 3 %
erwartet. Betrachtet Uber einen 10-Jahres-Zeitraum ist die durch-
schnittliche Leerstandsquote bei den GdW-Unternehmen in den alten
Bundeslandern zwar mit ca. 3 % relativ konstant, die regionale Diffe-
renziertheit der Situation auf dem Wohnungsmarkt wird allerdings
groBer. So haben Kommunen und Wohnungsunternehmen in struk-
turschwachen Regionen mit erheblichen Leerstanden zu kdmpfen,
die eine Foérderung von RickbaumaBnahmen erforderlich machen.

Das spiegelt sich auch statistisch wider:

- 97 Unternehmen hatten Ende 2010 einen Leerstand von Uber
7 %, das sind 25.389 leer stehende Wohnungen. Damit vereini-
gen diese Unternehmen 27 % des Leerstandes in den alten
Landern auf sich.

- Darunter haben 59 Unternehmen einen Leerstand von 10 % und
mehr. Das betrifft 14.598 leer stehende Wohnungen, 16 % des
Leerstandes in den alten Landern.

Die meisten dieser Unternehmen befinden sich in Nordrhein-
Westfalen, gefolgt von Bayern, Baden-Wirttemberg und Nieder-
sachsen. Das belegt die regionale Differenziertheit innerhalb der
Lander: angespannten regionalen Teilmarkten stehen schrumpfende
Markte gegeniber, in denen Marktbereinigung erforderlich ist.

Es ist nur folgerichtig, dass Nordrhein-Westfalen unter den alten
Landern Vorreiter bei der Férderung von RickbaumalBnahmen im
Rahmen der Wohnraumférderung ist — das gré3te Bundesland, in
dem die schrumpfende Zahl der Haushalte nach einem aktuellen
empirica-Gutachten bis 2030 zu "dramatischen Wohnungsuberhan-
gen" fuhren wird (Entwicklung der quantitativen und qualitativen
Neubaunachfrage auf den Wohnungsmarkten in NRW bis 2030 —
empirica 2010).

Wohnen ist vielfiltiger Bestandteil von StadtumbaumaBnah-
men, aber...

Die Befragung der am Programm Stadtumbau West beteiligten
Kommunen hat die im GdW-Positionspapier "Stadtumbau West"
vom September 2009 dargelegte Einschatzung bestatigt, dass der
Stadtumbau in Wohnquartieren Gberall dort greift, wo die Kommu-
nen auf starke Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften
mit nachhaltigen Interessen an den von ihnen bewirtschafteten
Standorten zurtickgreifen kénnen. Wie im Gutachten dargestellt
wird, schatzen die Kommunen den Umbau und die Modernisierung
der Wohnquartiere als wichtige Aufgabe des Stadtumbaus ein. Das
spiegelt sich auch in vielen MaBnahmen des Stadtumbaus wider, bei
denen das Wohnen bericksichtigt wird — von der Aufwertung des
Bestandes und des Wohnumfeldes Uber den Rickbau bis hin zum
Neubau auf ehemaligen Brachen.



... Wohnsiedlungen miissen ihrer Bedeutung entsprechend
starker beriicksichtigt werden

Die Gutachter schatzen ein, dass die Kommunen ihre Stadtumbau-
maBnahmen prioritar auf Stadtkerne, Brachen und kleinteilig ge-
mischte Griinderzeitquartiere konzentrieren. Wohnsiedlungen der
1920er bis 1970er Jahre spielen bislang eine nachgeordnete, ihrer
Bedeutung fur die Wohnraumversorgung nicht angemessene Rolle.
Bei der Ausarbeitung der lokalen Stadtumbaukonzepte ist es not-
wendig, dass die Fordergebietskulisse nicht nur innerstadtische Berei-
che, sondern ebenso die groBen Wohnsiedlungen umfasst. Bei einer
zu engen Konzentration auf die Altstadte und Griinderzeitquartiere
warde der gréBte Teil des Wohnungsbestandes der Stadte und damit
der Lebensumwelt der Burgerinnen und Birger unberUcksichtigt
bleiben.

Anforderungen an das politische Handeln

a) Mittelkiirzung fiir den Stadtumbau West steht im Kontrast
zum Bedeutungsgewinn des Programms und seiner liber-
proportionalen Hebelwirkung

Die Evaluation hat die Bedeutung des Stadtumbaus als Leitprogramm
der Stadtentwicklung Uberzeugend unterstrichen. Forderpolitisch
geschah in den letzten Jahren das Gegenteil: Die Klrzungen der
Stadtebauférderung gingen Uberproportional zu Lasten der Stadt-
umbauprogramme Ost und West. Der Stadtumbau West hatte im
Jahre 2009 eine Ausstattung an Bundesmitteln von 96 Mio. EUR und
sollte 2012 auf 64 Mio. EUR in 2012 zurtickgefahren werden, der
Stadtumbau Ost von 121 Mio. EUR in 2009 auf 74 Mio. EUR in
2012.

Erfreulicherweise hat die Haushaltsbereinigungssitzung vom 10.
November 2011 den Negativ-Trend wenigstens teilweise korrigiert:
In den Bundeshaushalt 2012 werden 71 Mio. EUR fur den Stadtum-
bau West und 82 Mio. EUR fir den Stadtumbau Ost eingestellt. Wir
sehen das als Erfolg auch der Initiativen des GdW, die Politik von der
Notwendigkeit eines starken Stadtumbaus selbst in Zeiten strikter
Sparsamkeit zu Uberzeugen.

Die Programmkurzungen beim Stadtumbau im Vergleich zum Jahre
2009 sind nicht nur aus Sicht der wohnungswirtschaftlichen Anfor-
derungen an einen ziigigen und wirtschaftlich tragbaren Stadtumbau
kontraproduktiv. Sie sind auch vor dem Hintergrund der BauGB-
Novelle zur klimagerechten Stadtentwicklung unverstandlich, die
dem Stadtumbau eine zentrale Rolle bei der Bertcksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und -wandels zuweist. Ein wichtiges poli-
tisch gewolltes, planungsrechtlich neu fixiertes Ziel wird so fiskalpoli-
tisch konterkariert.



Selbst fiskalpolitisch unverstandlich wird die Mittelkirzung vor dem
Hintergrund, dass der Stadtumbau West die groBte Hebelwirkung im
Vergleich der Stadtebauférderungsprogramme untereinander hat:
der AnstoBeffekt auf private Investitionen entspricht dem Faktor 7,6,
auf alle 6ffentlichen und privaten Mittel dem Faktor 9,8. Allein der
Rickfluss aus der Mehrwertsteuer ist héher als die Férderung.'

b) Fiir einen problemorientierten Verteilerschliissel

Zu Recht haben Gutachter wie Lenkungsrunde darauf hingewiesen,
dass sich die Entwicklung der Stadte und ihrer Quartiere immer klein-
raumiger ausdifferenziert. Punktuell ist bereits struktureller Woh-
nungsleerstand entstanden — mit zunehmender Tendenz. Verstarkt
durch Nachbarschaftsprobleme kénnen benachteiligte Quartiere in
ernste Abwartsspiralen geraten. Auch in wachsenden Regionen und
Stadten entstehen dadurch kleinrdumige Brennpunkte.

Eine regional differenziertere Vorgehensweise und flexiblere Hand-
habung der Férdermdglichkeiten ware maéglich auf Basis einer starke-
ren Problemorientierung bei der Mittelverteilung. So kénnte fir Re-
gionen mit Gberdurchschnittlichen Ruckbauerfordernissen eine ver-
bindliche Rickbaukomponente eingefthrt werden, um die Struktur-
anpassung der Wohnungsmarkte an eine schrumpfende Nachfrage
zu beschleunigen.

Stadtumbau-Mittel sollten weniger nach Landerproporz, sondern
starker als bisher nach problemorientierten Indikatoren, wie Leer-
standquote, Bevolkerungsverlust und Arbeitslosenquote, verteilt
werden.

¢) Forderung in Brennpunkten flexibel zulassen

Die Zunahme von sogenannten "Schrott-Immobilien" zeigt, dass
Probleme auBerhalb abgrenzbarer Stadtumbaugebiete auch punktu-
ell auftreten kénnen: ein Haus in stadtbildpragender Lage zerfallt, ein
Kleineigentimer kann sich nicht an der Sanierung einer Hauszeile an
einer verkehrsbelasteten Stra3e beteiligen, etc. Da diese punktuellen
Probleme fir die Wahrnehmung der Stadt oft entscheidend sind und
zudem "vagabundieren" — also in kurzer Zeit und an verschiedenen
Stellen der Stadt auftauchen kénnen — ist das gebietsbezogene Vor-
gehen zu erganzen durch die Férderung von MaBnahmen an solchen
"Brennpunkten"”, die im Zuge der Fortschreibung der Stadtentwick-
lungskonzepte identifiziert werden. Das Beseitigen punktueller, be-
sonders auffalliger Missstande ist haufig der Startschuss fir weitere
Erneuerungen durch private Initiative im Umfeld.

" vgl. Gutachten der Universitat Wuppertal/ DIW econ "Wachstums- und Beschafti-
gungswirkungen des Investitionspaktes im Vergleich zur Stadtebauférderung”. Im
Auftrag des BBSR, Mai 2011
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Anforderungen an die Kooperation von Wohnungswirtschaft
und Kommunen

a) Partnerschaftliche Erarbeitung integrierter Stadtentwick-
lungskonzepte - Erfahrungsschatz der Sanierungstrager
nutzen

Die organisierte Wohnungswirtschaft hat sich nach Einschatzung der
Evaluations-Gutachter als besonders zuverlassiger Partner der Kom-
munen beim Stadtumbau erwiesen. Zur Vertiefung dieser Partner-
schaft ist es notwendig, dass sich Wohnungsunternehmen mit ihren
unternehmerischen Konzepten in die Ausarbeitung integrierter
Stadtentwicklungskonzepte einbringen. Wohnungswirtschaftliche
Handlungskonzepte im Kontext von Stadtentwicklungskonzepten zu
entwickeln, hat sich fur die Wohnungsunternehmen inzwischen be-
wahrt, da damit ein Orientierungsrahmen fur das investive Handeln
der Wohnungswirtschaft geschaffen wird.

Das setzt voraus, dass die Kommunen die Mitwirkung der Woh-
nungswirtschaft an der Ausarbeitung von Stadtentwicklungs- und
Wohnraumkonzepten unterstitzen und entsprechende Koopera-
tionsformen in Form von Runden Tischen, Lenkungsrunden etc.
anbieten — das ist in den Stadten und Gemeinden der alten Lander
noch langst nicht Allgemeingut.

Fur die Umsetzung der vereinbarten StadtumbaumaBnahmen sollte
auf den Erfahrungsschatz und die Verfahrenskenntnisse der in der
ADS Arbeitsgemeinschaft Deutscher Sanierungs- und Entwicklungs-
trager zusammengeschlossenen Unternehmen zuriickgegriffen wer-
den.

b) Flexibilitat bei der ortskonkreten Strukturanpassung des
Wohnungsbestandes

Im Rahmen dieser Partnerschaft sollten Wohnungsunternehmen die
Untersttzung ihrer Kommunen bei MaBBnahmen in ihren Bestdnden
einfordern, die im gesamtstadtischen Stadtumbau-Interesse liegen.
Entsprechend den lokalen Erfordernissen und wohnungswirtschaft-
lichen Moglichkeiten wird es dabei um Rickbau, Sanierung oder
Neubau sowie um die Gestaltung des Wohnumfeldes gehen —
haufig um einen Mix dieser MalBBnahmen.

Die potentiellen Fordertatbestande des Programms Stadtumbau West
bieten die hinreichende Flexibilitat, um die notwendigen MaBnah-
men unter Berlcksichtigung der stadtentwicklungspolitischen Ziele
und wohnungswirtschaftlichen Interessen ortskonkret auszu-
gestalten.
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