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Vorwort

LStadtumbau West“ feiert sein zehnjéihriges Jubilaum! In
diesem fiir die Stadtentwicklung vergleichsweise kurzen

Zeitraum hat sich das Bund-Linder-Programm einen au-
fRerordentlich guten Ruf erworben.

LStadtumbau West“ ist bedarfsgerecht. Das Programm un-
terstiitzt westdeutsche Kommunen bei der Bewailtigung
der Folgen des demografischen und wirtschaftsstrukturel-
len Wandels. Diese Folgen unterscheiden sich von Kommu-
ne zu Kommune. Mancherorts schligt sich der Wandel im
Niedergang der Innenstadt, woanders im Leerstand von
Wohngebieten oder in aufgelassenen Industrie-, Bahn- und
Militdrbrachen nieder. Der Einsatz des Stadtumbaupro-
gramms hat sich in den alten Lindern in diesen Hand-
lungsraumen bewéhrt. Das liegt an der Flexibilitdt der Pro-
grammstruktur: Die Férdergegenstinde sind breit konzi-
piert und helfen bei der Revitalisierung von Innenstidten,
Wohngebieten und Brachen.

Das Programm hat die Kommunen zu vielerlei Besonder-
heiten angeregt. Die stddtebaulichen Entwicklungskonzep-
te, die den Umsetzungsprozessen in den Kommunen zu-
grunde liegen, weisen in der Regel ein hohes Qualitéts-
niveau auf. Sie legen die stddtebaulichen Funktionsverluste
offen, die fiir jedes Fordergebiet spezifisch ausfallen.

Infolge demografischer und wirtschaftsstruktureller Pro-
zesse ergeben sich auch vielfaltige Chancen fiir stidtebauli-
che und strukturelle Neuordnungen. Hiufig nutzen die
Stadtumbaukommunen diese Chancen offensiv, so dass
eine stadtebauliche Qualitatsoffensive im Mittelpunkt der
Umsetzungspraxis steht. Dabei kommt den Regionen in
den alten Landern zugute, dass bislang noch keine massi-
ven Wohnungsiiberhénge zu beobachten sind und der Pro-
grammeinsatz auch praventiv erfolgen sollte.

Die Gutachter der Programmevaluierung haben schon
2012 darauf hingewiesen, dass sich der Kreis der von um-
fangreicheren Wohnungsleerstinden betroffenen Kommu-
nen langfristig ausweiten wird. Dies gelte insbesondere fiir
Teilrdaume in Nord- und Westdeutschland sowie Randlagen
Stiddeutschlands. Die Standortentscheidungen der Bun-
deswehr und der Abzug der alliierten Streitkréfte schaffen
weitere Stadtumbaubedarfe, genauso wie der Klimaschutz
und die notwendigen Anpassungsmafinahmen an die Fol-
gen des Klimawandels. Damit ist davon auszugehen, dass

der Stadtumbau in den alten Lindern eine langfristige Auf-

gabe sein wird und nach zehn Jahren nunmehr in seine
zweite Phase eintritt. Die vielen positiven stddtebaulichen
und baulichen Aufwertungen, die in der Broschiire doku-
mentiert sind, spornen an, sich weiter diesen Aufgaben zu
widmen. Ich werde mich daher dafiir einsetzen, dass das
Programm Stadtumbau West auch kiinftig genauso erfolg-
reich verlauft und weiter entwickelt wird wie in den ersten
zehn Jahren.

AN //aA,(zz;J?

Dr. Barbara Hendricks
Bundesministerin fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit
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1. Einleitung

Der Stadtumbau West feiert 2014 sein zehnjahriges Jubila-
um. Das Bund-Liander-Programm der Stddtebauférderung
startete 2004 mit 81 westdeutschen Kommunen und ausge-
stattet mit knapp 40 Mio. Euro Bundesmitteln. Zehn Jahre
spater ist das Programm auf 434 Kommunen angewachsen,
denen 2013 iiber 80 Mio. Euro zur Verfiigung standen.! Ins-
gesamt hat der Bund fiir die Stadtumbau West-Kommunen
in zehn Jahren fast 650 Mio. Euro bereit gestellt.

Als der Stadtumbau West vor zehn Jahren gestartet wurde
war noch unklar, welche Bedeutung ein Stidtebauférde-
rungsprogramm erlangt, das westdeutsche Stadte und Ge-
meinden bei der Bewiltigung des wirtschaftlichen und de-
mografischen Wandels unterstiitzt. Die Nachfrage nach
Unterstiitzung in diesem Programm war aber von Anfang
an grof3. Die Umsetzungspraxis der Kommunen hat dabei
ein besonderes Profil geformt: Der Stadtumbau West ist das
Programm fiir westdeutsche Kommunen mit grundsétzli-
chen Neuordnungsbedarfen in Innenstadten, Wohngebie-
ten und auf Brachen, das auch préiventiv einsetzbar ist. Eine
erste Bestandsaufnahme, die 2009 als schriftliche Befra-
gung der Programmkommunen erfolgte, bestatigte das be-
schriebene Profil. Die Anfang 2012 ver6ffentlichten Ergeb-
nisse der Programmevaluierung haben dies weiter ausdif-
ferenziert und wichtige Profilelemente herausgearbeitet
wie eine hohe Planungskultur, ausgeprigte stidtebauliche
Qualititsgewinne oder innovative 6ffentlich-private Ko-
operationsformen. Dem Programm wurde in zahlreichen
Aufgabenfeldern der Stadterneuerung eine besondere Pio-
nierrolle attestiert.

Die vorliegende Jubildumsbroschiire zum zehnjéhrigen Be-
stehen arbeitet die Besonderheiten des Stadtebauforde-
rungsprogramms Stadtumbau West praxisnah heraus:

» Eine Chronik im Kapitel 2 fasst wichtige Schritte im
Programmverlauf zusammen.

« Das Kapitel 3 mit seinen ,Zehn besonderen Merkmalen
des Stadtumbau West*“ stellt wichtige Charakteristika
des Programms dar.

+ Kapitel 4 dokumentiert den Stadtumbau vor Ort: Ge-
trennt nach den Handlungsraumen ,Stadt(teil)zentren
und Ortskerne®, ,Wohnquartiere und -siedlungen”
sowie ,Brachen“ werden nach zusammenfassenden
Auswertungen der Stadtumbauerfahrungen im Hand-
lungsraum je drei Stadtumbauvorhaben vorgestellt.

« Im Kapitel 5 werten im Interview Manfred Hilgen (ehe-
mals Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung), Sabine Nakelski (Ministerium fiir Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen) und Helmut Resch (Stadt Selb)
ihre Erfahrungen als Pioniere des Stadtumbau West aus,
die sich in vielerlei Hinsicht tiberschneiden, aber auch
Unterschiede aufweisen.

- Kapitel 6 zieht ein Fazit (iber zehn Jahre und wagt einen
Ausblick auf die zukiinftigen Aufgabenstellungen und
Herausforderungen des Programms.

Stadtumbau West fiihrt haufig zu grundsatzlichen Neuordnungen in Innenstéadten, auf Brachen und in Wohngebieten: Stadtplatzcenter nach
Riickbau eines Gebaudes in Freyung (links), Riickbau eines Emaillierwerks in Fulda (Mitte) und saniertes Wohngebaude nach Teilriickbau in der

Wohnsiedlung Tossehof in Gelsenkirchen

N vorldufiger Stand vom Dezember 2013
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2. Zehn Jahre Stadtumbau West -

eine Chronik

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau West feiert 2014
seinen zehnten Geburtstag. In diesen zehn Jahren wurden
496 Mafnahmen in 434 Stddten und Gemeinden der westli-
chen Liander und Berlin gefordert. Insgesamt waren im Pro-
gramm Stadtumbau West von 2004 bis 2013 fast 650 Mio.
Euro Bundesfinanzhilfen verfiigbar. Durch Mitleistung der
Lander und der Kommunen ergab sich damit ein Gesamtfi-
nanzierungsrahmen von rund 2 Mrd. Euro (Stand 31.12.2013
mit vorldufigen Zahlen zum Programmjahr 2013).

Das Programm startete 2004 in 81 Kommunen aus allen
westlichen Landern und Berlin. Da Niedersachsen erst seit
2008 landesseitige Komplementiarmittel zur Verfiigung
stellt, war Hannover, das den Linderanteil mitfinanzierte,
bis dahin die einzige niedersichsische Kommune im Stadt-
umbau West. Die Zahl der beteiligten Kommunen ist von
Beginn an stetig gestiegen. 2005 kamen 119 neue Kommu-
nen hinzu. Grund fiir den enormen Zulauf 2005 war, dass
14 Interkommunale Kooperationen Hessens mit zusam-
men 67 Kommunen in die Férderung aufgenommen wur-
den. Nach 32 Neuaufnahmen 2006 kamen in den Jahren
2007 bis 2009 jeweils etwa 50 neue Kommunen hinzu. Seit-
her hat die Dynamik dieser Entwicklung deutlich nachge-
lassen und es wurden 2010 (16 Neuaufnahmen), 2011 (4)
und 2012 (12) weniger Kommunen neu in das Programm
aufgenommen als zuvor. Vorlaufigen Zahlen zufolge wur-
den 2013 wieder etwas mehr Kommunen (21) neu in das
Programm aufgenommen.

Die Programmstruktur von Stadtumbau West blieb inner-
halb der letzten zehn Jahre unverindert. Die in der Verwal-
tungsvereinbarung Stadtebauforderung (VV Stadtebaufor-
derung) zum Start des Programms 2004 von den beteiligten
Lindern formulierten Fordergegenstinde und -bedingun-
gen sind identisch mit denen der VV Stadtebauférderung
2013. Diese Kontinuitit stellt einen Unterschied zum zwei
Jahre élteren Programm ,Stadtumbau Ost“ dar: Im Stadt-
umbau Ost wurden schrittweise programmatische Veran-
derungen vorgenommen (z.B. der Einsatz von Férdermit-
teln zur Sicherung von Altbauten, der Ausschluss der
Forderung des Riickbaus von vor 1914 errichteten Gebau-
den oder die Forderung der Riickfithrung von Infrastruk-
tur). Die Entwicklung des Programms Stadtumbau West

lasst sich daher nicht an Modifikationen der Programm-

struktur ablesen. Sehr wohl sind aber Meilensteine identifi-

zierbar, anhand derer Bestéitigungen der Programmstrate-

gie, neue Schwerpunksetzungen oder Erginzungen

erkennbar werden. Die in der Chronik aufgefiihrten Meilen-

steine beziehen sich hauptsichlich auf folgende Aspekte:

- Novellierungen des Baugesetzbuches
Mit der Aufnahme von Regelungen zum Stadtumbau
im Baugesetzbuch? (§ 171a-d BauGB) 2004 wurde den
Kommunen zum Start des Programms ein auf Koope-
ration angelegtes Instrument des Besonderen Stadte-
baurechts erginzend zur Verfiigung gestellt. Die Bauge-
setzbuchnovelle von 2009 erginzte den Stadtumbau
um die Aufgabe des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung (§ 171a BauGB). Zudem ist die Novellierung des
Riickbaugebotes 2013 (§ 179 BauGB), die Verursacher an
den Kosten zur Beseitigung von Schrottimmobilien be-
teiligt, auch auf Umsetzungsprobleme im Stadtumbau
West zuriickzufithren.

+  Gutachten
Die 2009 veroffentlichte Befragung der Programmkom-
munen hat die Programmstruktur ebenso bestétigt wie
die 2011 durchgefiihrte Evaluierung. Untersuchungen
zu Eigentiimern und zum Umgang mit verwahrlosten
Immobilien haben wichtige Anregungen fir die Stadt-
umbau West-Praxis geliefert.

+ Transferveranstaltungen und -veréffentlichungen
Die thematischen Schwerpunksetzungen von Konfe-
renzen und Werkstétten und deren Dokumentationen
haben wichtige Impulse fiir den Programmvollzug auf
Bund-, Linder- und kommunaler Ebene erbracht.

+ Initiativen einzelner Linder
Einige Lander haben Schwerpunktsetzungen vorge-
nommen und damit den Stadtumbau in Deutschland
beeinflusst: Die Aufnahme Interkommunaler Verbiinde
in Hessen gehort ebenso dazu wie beispielsweise die
programmatische Verkniipfung von Stadtumbau und
Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen.

Bundesrepublik Deutschland: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBL I S. 1548) m.W.v. 21.06.2013,

20.09.2013 bzw. 20.12.2013
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Dermat Seo ks Plsmiskds i BB .ot S 2002 und 2003: Die Vorbereitung des Bund-Lander-Programms
Stadtumbau West

Parallel zum Start des Bund-Lénder-Programms Stadtumbau Ost wurde 2002
vom Bund in Abstimmung mit den Lindern ein ExWoSt-Forschungsfeld
Stadtumbau West initiiert. Ziel war es, Stadtumbaustrategien zur Bewéltigung
ricklaufiger Entwicklungen in nicht mehr nur durch Wachstum geprigten
westdeutschen Stadtregionen, Stidten und Stadtteilen zu erproben. Im Som-
mer 2002 erfolgte die Ausschreibung von Pilotvorhaben, im Herbst wurden
zunichst elf Pilotstadte ausgewahlt. Zugleich startete die Forschungsagentur
Stadtumbau West als Begleitforschung. Im Herbst 2003 kamen fiinf weitere
Pilotstadte hinzu. Diese insgesamt 16 Pilotstaddte zogen bis 2007 eine hohe
Aufmerksambkeit der Fachoffentlichkeit auf sich, da ihre besonderen stadte-
baulichen Herausforderungen und Handlungsbedarfe durch eine wissen-
schaftliche Begleitung systematisch erfasst sowie ihre ersten Erfahrungen
hinsichtlich impulsgebender Umbauprojekte gesammelt und ausgewertet

wurden. 2002 und 2003 wurden im Rahmen dieses Erfahrungsaustausches
zwei Projektwerkstatten zu den Themen ,Prozessmanagement” sowie ,Inves-
torenbetreuung, Umzugsmanagement und Wohnungsmarktanalyse“ durch-
gefiihrt. In Bremen fand 2003 iiberdies ein erstes Fachoffentliches Forum
statt. Im gleichen Jahr wurde die erste Publikation zum Stadtumbau West mit
dem Titel ,Programm & Pilotstadte” veréffentlicht. Bis Ende 2007 erfolgte aus
dem ExWoSt-Forschungsfeld heraus auch ein internetgestiitzter Wissens-
transfer fiir die ab 2004 im Programm aufgenommenen Kommunen. Den 16
Pilotkommunen standen fast 30 Mio. Euro Bundesmittel fiir ihren Stadtum-
bau zur Verfiigung. Die Ergebnisse des Forschungsfeldes haben wesentlich
das Profil von Stadtumbau West als stidtebauliche Qualititsoffensive in
nachfragegeschwichten Rdumen der alten Lander geprigt.

2004: Start des Bund-Lander-Programms Stadtumbau West und Auf-
nahme neuer Regelungen zum Stadtumbau im Baugesetzbuch

2004 startete Stadtumbau West als Regelprogramm der Stiadtebauférderung
von Bund und Liandern mit 81 Kommunen und ausgestattet mit knapp 40
Mio. Euro Bundesmitteln. Eine der friithzeitigen Erkenntnisse im ExWoSt-
Forschungsfeld war die Bestitigung des breiten Férderansatzes, der im Pro-
gramm Aufnahme fand. Ihm lag die Philosophie eines Stadtumbaus als
gleichberechtigter Forderung von Aufwertung und Riickbau zugrunde. Als
Ziel wurde formuliert, betroffene Kommunen bei der Bewiltigung der Folgen
des wirtschaftlichen und demografischen Wandels zu unterstiitzen. Die for-
derrechtlichen Rahmenbedingungen des Programms Stadtumbau West wur-
den erstmals in der im Herbst verabschiedeten Ergidnzung der VV Stadte-
bauférderung 2004 geregelt. Mit Erarbeitung des ,Leitfadens zur Aus-
gestaltung des Stadtebaufoérderungsprogramms Stadtumbau West*“ gab eine
Arbeitsgruppe der Fachkommission Stadtebau den Programmkommunen zu-
sitzlich eine Unterstiitzung an die Hand, die es in dieser Form bis dahin nur
fiir das Programm ,,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - Soziale

Stadt“ gab. Im Hinblick auf die notwendige Kooperation mit Eigentiimern

6 10 Jahre Stadtumbau West



wurden 2004 im Stadtebaurecht eigene Regelungen zum Stadtumbau (§ 171a-
d BauGB) geschaffen, die ergidnzend zu oder anstelle der Vorschriften des Be-
sonderen Stidtebaurechts im BauGB angewandt werden kénnen. Das Bund-
Lander-Programm stief bei den Kommunen auf grofies Interesse. Das zeigte
u.a. die mit 450 Teilnehmern sehr hohe Beteiligung an einem Fachoffentli-
chen Forum in Gelsenkirchen, wo dem Profil des neuen Programms anhand
von Vergleichen mit dem Stadtumbau Ost nachgegangen wurde. Neben die-
ser Veranstaltung wurden wiederum zwei Projektwerkstitten (Themen: ,Of-
fentlichkeits- und Beteiligungsarbeit in Stadtumbauprozessen“ sowie ,,Kon-

zepte im Stadtumbau®) durchgefiihrt. 2004 gab zudem die Bundeswehr ein
Stationierungskonzept bekannt, das eine deutliche Reduzierung der Anzahl
von Soldaten und Zivilbeschiftigten sowie die SchliefSung vieler Standorte
vorsah. Das noch junge Programm Stadtumbau West erhielt daher schnell
eine wichtige Bedeutung fiir das Thema ,Militdrische Konversion®.

2005: Stadtumbau West aus europdischer und interkommunaler Per-
spektive

Stadtumbau West stellt die programmatische Antwort auf den demografi-
schen und wirtschaftlichen Wandel in vielen westdeutschen Kommunen dar.
Vergleichbare Entwicklungen oder zumindest vergleichbare Herausforderun-
gen verzeichnen auch andere europiische Lander. Um Anregungen aus Déne-
mark, Frankreich, Grofibritannien, Italien, Schweden und Spanien fiir den
Stadtumbau in Westdeutschland zu erhalten, nahmen mehrere Forscher-
teams Auswertungen vor. Die Ergebnisse wurden auf einem Fachoffentlichen
Forum im Herbst 2005 in V6lklingen présentiert und in einer Publikation ver-
offentlicht. Neben der europiischen gewann insbesondere die interkommu-
nale Perspektive 2005 an Bedeutung. In diesem Jahr wurden in Hessen 14 in-
terkommunale Verblinde mit 67 Kommunen im Stadtumbau West aufge-
nommen, die gemeinsam eine Strategie im Umgang mit Nachfrageschwiche
entwickeln und umsetzen wollen. Daraus erwéchst dem Stadtumbau West
eine Pionierrolle bei der Interkommunalen Kooperation in der Stidtebaufor-
derung, die einen wichtigen Beitrag zum 2011 gestarteten Programm ,Kleine-
re Stidte und Gemeinden - iiberortliche Zusammenarbeit und Netzwerke”
geleistet hat. Die Anzahl der Programmkommunen stieg 2005 um 119 auf 200
an. Im Rahmen zweier Projektwerkstéitten wurden 2005 zudem die Themen
~Zusammenarbeit von Wohnungswirtschaft und Kommune beim Umbau
von Wohnquartieren“ sowie ,Anpassungsnotwendigkeiten der sozialen Infra-
struktur im Stadtumbau® diskutiert.

2006: Stadtumbau West und die Rolle der Eigentiimer

16 Pilotstadte im ExWoSt-Forschungsfeld und 232 Kommunen im Programm
(inklusive 32 Neuaufnahmen) waren 2006 zu verzeichnen. Ein grofRer Teil der
Vorhaben beschiftigte sich intensiv mit der Frage, wie gerade auch in nach-
fragegeschwichten Mirkten Eigentlimer von Flichen und Gebiauden zur Zu- &7 e il
sammenarbeit im Stadtumbauprozess zu gewinnen sind. Um Hilfestellungen

fiir die Kommunen zu liefern, wurde eine Expertise veroffentlicht und deren

Zehn Jahre Stadtumbau West - eine Chronik 7



Ergebnisse in einem zweitidgigen Facho6ffentlichen Forum in Kassel mit kom-
munalen Praktikern erértert. Dadurch gerieten die Frage der Bedeutung ver-
nachléssigter Immobilien (,Schrottimmobilien“) und der Zusammenarbeit
mit institutionellen wie privaten Eigentiimern in den Fokus. Letztere wurde
im Rahmen eines Experten-Kolloquiums im gleichen Jahr aufgegriffen. Uber-
dies befassten sich 2006 zwei Projektwerkstédtten mit den Themen ,Selbstbe-
obachtungssysteme*“ und ,Finanzierungsmodelle im Stadtumbau®. Nebenbei
sei angefiihrt, dass 2006 mit der Férderalismusreform I im Grundgesetz der
Exkursion in Salzgitter-Bad bei einer Pro- Art.104b eingefithrt wurde, nach dem Finanzhilfen des Bundes kiinftig befris-
jektwerkstatt 2006 tet und degressiv zu gewihren sind und ihre Verwendung in regelméfigen
Zeitabstinden zu tiberprifen ist.

2007: Abschluss des ExXWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West
2007 stieg die Anzahl der Programmkommunen um 48 auf 280 bei einem
Mittelvolumen von rund 65 Mio. Euro Bundesmitteln. Im Rahmen einer Pro-
jektwerkstatt wurde im Frithjahr zunédchst das Thema ,,Stadtebauliche Instru-
mente im Stadtumbau“ aufgegriffen. Als Ergebnis des inhaltlichen Schwer-
punktes aus dem Vorjahr wurde zudem die Publikation ver6ffentlicht mit
dem Titel ,Private Eigentiimer im Stadtumbau. Viele einzelne Eigentiimer
und unterschiedliche Eigentumsverhiltnisse: Chance oder Hemmnis beim
Stadtumbau West?“ Ansonsten stand das Jahr 2007 im Zeichen des Abschlus-
ses des ExXWoSt-Forschungsfeldes zum Ende des Jahres: Bei einer von {iber
400 Teilnehmern besuchten zweitagigen Abschlusskonferenz auf der ehema-
ligen Zeche Zollverein in Essen wurden die Fortschritte durch Vertreter der
Pilotstadte vorgestellt und Auswertungen erortert. Die Pioniertétigkeit der
Pilotstadte hat das Profil des Stadtumbau West-Programms gepragt: So wer-
den auch heute noch die Handlungsrdume ,,Stadt(teil)zentren und Ortskerne®,
~Wohnquartiere und -siedlungen“ sowie ,Industrie-, Verkehrs- und Militér-
brachen” als Auswertungskategorien eingesetzt. Das Programm hat sich als
stddtebauliche Qualititsoffensive etabliert. Eine abschlieffende Projektwerk-
. statt widmete sich den ,,Impulsen des ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau
West fiir die Stadtumbaudiskussion in Deutschland®. Stadtumbau wird tiber-
dies auch als wichtiger Beitrag integrierter Stadtentwicklungspolitik verstan-
den, wie sie 2007 im Rahmen eines informellen Ministertreffens auf européi-
scher Ebene als Charta von Leipzig beschlossen wurde.

2008: Intensiverer Austausch von Stadtumbau West und Stadtumbau Ost
Nach dem Abschluss des ExXWoSt-Forschungsfelds erschien Anfang 2008 die
Bilanzbroschiire ,Stadtumbau in 16 Pilotstiddten - Bilanz im ExWoSt-For-
schungsfeld Stadtumbau West“. Damit beendete auch die Forschungsagentur
ihre Tatigkeit und die Bundestransferstelle Stadtumbau West nahm stattdes-
sen ihre Arbeit explizit fiir alle Programmkommunen auf. Deren Zahl stieg
2008 um 48 auf 328 an. Mit einer Transferwerkstatt, die sich mit Partizipati-
onsaspekten im Stadtumbau beschiftigte, startete der Erfahrungsaustausch.
Titelbild der Bilanz-Broschiire des ExWoSt- Die Bundestransferstelle Stadtumbau Ost beleuchtete dabei in einem Beitrag

Forschungfelds Stadtumbau West die Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen dem Stadtumbau in Ost
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und West. Damit startete ein noch intensiverer Austausch zwischen beiden
Programmen, der u.a. in bislang fiinf gemeinsamen Transferwerkstatten fort-
gefiihrt wurde. 2008 schloss die Evaluierung des bereits 2002 gestarteten Pro-
gramms Stadtumbau Ost und formulierte auch Aussagen zum Schwesterpro-
gramm: ,Eine Vereinheitlichung der Regelungen fiir den Stadtumbau West
und Ost ist mittelfristig anzustreben. Aufgrund der weiterhin gravierenden
trennungs- und vereinigungsbedingten Sonderprobleme der Stidte und Ge-
meinden in Ostdeutschland sind aber bei der Férderung des Stadtumbaus be-
sondere Regelungen fiir die neuen Linder zunéchst beizubehalten.” In der
Konsequenz dieser Aussage wurde in der VV Stiddtebauférderung eine ge-
meinsame Rubrik Stadtumbau eingefiihrt, die um besondere Regelungen fiir
den Stadtumbau in den neuen Liandern erginzt wird.

2009: Befragung der Programmkommunen und Untersuchung zu
verwahrlosten Immobilien

2009 stieg die Zahl der Programmkommunen um 53 auf 381. Das Volumen
der Bundesmittel erreichte mit knapp 90 Mio. Euro seinen bislang grofiten
Umfang. In diesem Jahr wurden die Resultate einer Fortschrittsuntersuchung
ver6ffentlicht, die die Erfolge und Wirkungen der experimentellen Férderung
in den Pilotkommunen des ExWoSt-Forschungsfeldes analysiert hatte. Aufier-
dem wurden die Ergebnisse einer schriftlichen Befragung aller Programm-
kommunen im Stadtumbau West publiziert und im Rahmen des Kongresses
~Stadtumbau West - eine Zwischenbilanz“ in Dortmund vorgestellt. Die Er-
gebnisse belegten, dass stadtweite oder teilraumliche Strukturprobleme die
Herausforderungen in den Stadtumbau West-Kommunen eher charakterisie-
ren, als flichenhafter Wohnungsleerstand. Insgesamt wurde das Programm
als effektives und flexibles Forderprogramm gelobt. Die Ergebnisse zeigten
aber auch, dass nicht kooperationsfihige oder -willige Eigentiimer nach wie
vor eine der Hauptursachen fiir zeitliche Verzégerungen im Umsetzungspro-
zess sind. Diese bereits im ExWoSt-Forschungsfeld thematisierte Problematik
(s. Jahr 2006) stellte auch 2009 einen Schwerpunkt der Transfertitigkeit dar:
Da in diesem Jahr ein Leitfaden des damaligen Bundesministeriums fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) zum Umgang mit verwahrlosten
Immobilien fertig gestellt worden war, stand das Thema ,Rechtliche Aspekte
des Stadtumbaus” im Fokus einer gemeinsamen Transferveranstaltung der
Bundestransferstellen Stadtumbau West und Ost. Dartiber hinaus widmete
sich eine Transferwerkstatt den speziellen Herausforderungen von ,Klein-
und Mittelstddten im Strukturwandel®

2010: Zwischenbilanz mit Start der Programmevaluierung

2010 erhohte sich die Anzahl der Programmkommunen um 16 auf insgesamt
397.Im Januar 2010 erfolgte die Veroffentlichung eines Statusberichts der
Bundestransferstelle Stadtumbau West, in dessen Mittelpunkt Informationen
zur Umsetzungspraxis in den beteiligten elf westlichen Landern standen. Die
Auswertung belegte die Sinnhaftigkeit der programmatischen Breite des
Bund-Lander-Programms, das fiir die spezifischen Stadtumbaubedarfe der

Transferwerkstatt 2008 in Bremen Liissum-
Bockhorn

Befragung von Kommunen im Stadtumbau West

Titelbild der Veréffentlichung zur schriftli-
chen Befragung 2009
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Lander gentigend Flexibilitit bereit hilt. Weitere Auswertungsschwerpunkte
des Berichts lagen bei den vier Aspekten ,Mitwirkung und Offentlichkeitsar-
beit”, ,Interkommunale Kooperation®, ,Klein- und Mittelstadte“ sowie ,Mo-
nitoring und Evaluation®. Die Ergebnisse verwiesen auch auf die Experimen-
tierfreude der Kommunen, die sich 2010 z.B. in der Transferwerkstatt zum
Thema ,Klimaschutz und Klimaanpassung im Stadtumbau: Konzepte, Instru-
mente, Projekte” wiederfand. Eine weitere Transferwerkstatt widmete sich
der Frage ,Industrie- und Militdrbrachen im Stadtumbau: Revitalisieren, Zwi-
Vernachlissigte Immobilie in Bremerha- schennutzen oder Renaturieren?“. Das Thema ,Stadtumbau in Grof3siedlun-

ven-Lehe gen“ wurde im Rahmen einer gemeinsamen Veranstaltung der Bundestrans-
ferstellen Stadtumbau Ost und West aufgegriffen. Auferdem wurde nach
2005 eine weitere européische Vergleichsstudie erarbeitet, bei der dieses Mal
mittel- und osteuropéische Stadte im Fokus standen. Im Sommer 2010 starte-
te eine Evaluierung des Programms mit der konstituierenden Sitzung einer
Lenkungsgruppe, die sich aus Vertretern von Bund, Landern und Gemeinden,
der Kommunalen Spitzenverbdnde, der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, von Finanzwirtschaft, Projektentwicklung und Wissenschaft zusam-
mensetzte.

2011: Ergebnisse der Evaluierung und Klimaschutz im Stadtumbau
Das im Herbst 2010 mit der Evaluierung beauftragte Gutachterteam bereitete
vorhandene Unterlagen (z.B. Kommunalbefragung, Begleitinformationen
zum Bundesprogramm) auf und ergénzte diese um Expertengespriche, Lan-
deranalysen, 25 Fallstudien und eine schriftliche Kurzbefragung. Zwischen-
und Endergebnisse des Gutachtens wurden in Sitzungen der Lenkungsgruppe
erortert und zu einer Stellungnahme mit Empfehlungen der Lenkungsgruppe
verarbeitet. Das positive Evaluierungsergebnis miindete u.a. in die Empfeh-
lung, das Programm Stadtumbau West bis mindestens 2019 weiterzufiihren
und an der programmatischen Breite sowie der stadtebaulich praventiven
== Programmstrategie festzuhalten. Einzelne Ergebnisse der Evaluierung wurden
im Rahmen eines Kongresses im November in Berlin vorgestellt und disku-
tiert. Die BauGB-Novelle vom Juli 2011, die dem Stadtumbau auch Aspekte
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung zuweist, wurde beim Kongress
erortert. Daneben widmete sich die Begleitforschung weiterhin dem Erfah-
rungsaustausch zwischen Bund, Lindern und Stadtumbau West-Kommunen,
deren Anzahl sich 2011 um vier auf 401 erh6oht hatte. Dabei wurden die The-
men ,Stadtumbau von Innenstddten und Ortskernen“ sowie - in einer ge-
meinsamen Veranstaltung der Bundestransferstellen Stadtumbau West und
Ost -, Freiraumentwicklung im Stadtumbau* aufgegriffen.

2012: Militarische Konversion gewinnt erneut Aufmerksamkeit im
Stadtumbau West

Im Frithjahr 2012 erschien der zweite Statusbericht der Bundestransferstelle
Stadtumbau West unter dem Titel ,,Stadtumbau West: Motor des Struktur-
Titelbild der Zwischenbilanz-Broschiire von wandels“. Der Schwerpunkt des Berichtes lag auf der Dokumentation der

2010 Transfertitigkeit: Neben dem Evaluierungskongress vom November 2011
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wurden weitere finf Transferwerkstatten mit thematischen Schwerpunktset-
zungen zusammengefasst. Im Sommer wurde die neue Standortkonzeption
der Bundeswehr veroffentlicht, die Standortschlieffungen oder substanzielle
Verkleinerungen in mehr als 120 Kommunen in Aussicht stellte. Da sich die
Konversion ehemals militarisch genutzter Areale bereits seit dem Programm-
start als eine wichtige Aufgabe von Stadtumbau West in den meisten Landern
entwickelt hat (s. Jahr 2004), erfuhr dieses Thema eine zunehmende Aufmerk-
sambkeit. Im Sommer 2012 wurde daher eine Transferwerkstatt veranstaltet,
an der rund 100 Personen teilnahmen, um sich tiber erfolgreiche Konzepte
und Umsetzungsverfahren bei der Militirkonversion zu informieren. In der
Folge wurde ein ,Praxisratgeber Militairkonversion“ im Auftrag einer Intermi-
nisteriellen Arbeitsgruppe erarbeitet (und 2013 herausgegeben). Im November
2012 fand eine Transferwerkstatt zum Thema ,Mittelbiindelung im Stadtum-
bau“ statt, die als gemeinsame Veranstaltung der Bundestransferstellen Stadt-
umbau West und Ost durchgefiihrt wurde. Im Zentrum der Veranstaltung
stand der programmibergreifende Erfahrungsaustausch zur Biindelungspra-
xis in den geférderten Kommunen, deren Anzahl 2012 im Programm Stadt-
umbau West um zwolf auf insgesamt 413 gestiegen war.

2013: Wichtige Neuerungen im Stadtebaurecht zu Riickbaugebot
und Vorkaufsrecht

Die Zahl der Programmkommunen stieg 2013 vorlaufigen Zahlen zufolge um
21 Stadte auf insgesamt 434 Kommunen bei einer Ausstattung in Hohe von
tiber 80 Mio. Euro Bundesmittel. Immer héaufiger versuchen die Kommunen,
ihre Stadtumbauaktivititen durch Impulse aus dem Bereich der Kreativ- und
Kulturwirtschaft zu starken. Eine Transferwerkstatt widmete sich im April
2013 diesem Thema. Ferner stand 2013 die erneute Novellierung des Bauge-
setzbuches im Fokus: Bereits 2006 war aus den Aktivititen der Pilotkommu-
nen im ExWoSt-Forschungsfeld eine erste Initiative gestartet, um einen gro-
fleren rechtlichen Handlungsspielraum fiir Kommunen im Umgang mit
Eigentiimern verwahrloster Immobilien zu erlangen. Den ersten Schritt stell-
te eine systematische Bestandsaufnahme dar, die in einem Leitfaden des da-
maligen BMVBS zum Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang mit ver-
wahrlosten Immobilien 2009 veroffentlicht wurde. Initiativen der Linder
Bremen und Nordrhein-Westfalen trugen zur Novellierung des Riickbauge-
botes (§ 179 BauGB) mit bei. Kiinftig miissen sich Eigentiimer an den Kosten
der Beseitigung bis zur Hohe des Vermogensvorteils, in aller Regel also der
Wertsteigerung des Grundstiicks, beteiligen. Ferner wurde die bisherige Bin-
dung der Anwendbarkeit an einen Bebauungsplan aufgehoben. AuRerdem
erfolgte eine Erleichterung der Austibung des Vorkaufsrechts, indem das ge-
setzliche Vorkaufsrecht der Gemeinde zugunsten Dritter erweitert wurde
(§27a Abs. 1S.1 Nr. 1 BauGB).

2014: 10 Jahre Stadtumbau West

Stadtumbau West
Evaluierung des Bund-Ldnder-Programms
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Titelbild der Programmevaluierung
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Exkursion durch das Stadtumbau-Gebiet in
Bremen-Huckelriede im Rahmen der Trans-
ferwerkstatt von Stadtumbau West und Ost
im Herbst 2012
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3.Zehn besondere Merkmale von
Stadtumbau West

Der Begriff Stadtumbau erhielt in Deutschland anfanglich
seine Pragung durch das 2002 gestartete Bund-Lander-Pro-
gramm Stadtumbau Ost. Die Programmstruktur von Stadt-
umbau Ost war auf die Reduzierung der umfangreichen
Wohnungsleerstinde und die Stabilisierung stidtebauli-
cher sowie wohnungswirtschaftlicher Strukturen in Ost-
deutschland ausgerichtet.

Beim Stadtumbau West hief? das: Das Programm wurde
von Anfang an als Instrument konzipiert, das westdeut-
schen Kommunen bei der Bewiltigung der Folgen des wirt-
schaftlichen und demografischen Wandels unterstiitzen
soll. Der Schwerpunkt lag generell auf dem Umgang mit
einem Uberangebot an baulichen Anlagen, der Behebung
von Funktionsverlusten und auf einer stadtebaulichen
Qualitatsoffensive in den Handlungsrdumen Innenstédte
und Ortskerne, Wohngebiete sowie Brachen. Die konkrete
Umsetzungspraxis hat den Bedarf der stidtebaulichen
Qualitatsoffensive in den letzten zehn Jahren in westdeut-
schen Kommunen eindriicklich bestitigt. Dartiber hinaus
sind nach zehn Jahren besondere Merkmale des Pro-
gramms Stadtumbau West im Hinblick auf die Programm-
durchfiihrung sowie die organisatorische und inhaltliche
Ausgestaltung vor Ort zu identifizieren, teilweise auch in
Abgrenzung zu anderen Stadtebauférderungsprogrammen.
Diese Merkmale werden nachfolgend im Sinne eines eigen-
stindigen Programmprofils erldutert.

Folgende Profil bildende Spezifika konnen als tibergreifen-

der Querschnitt des Programms benannt werden:

- Priventiver Charakter
Stadtumbau West ist grundsatzlich auf stddtebauliche
Privention ausgelegt. Zwar liegt in vielen Programm-
Kommunen oder Programm-Gebieten eine Struktur-
krise unterschiedlicher Genese zugrunde. Die stadte-
baulichen Folgen stellen sich aber nicht so krisenhaft
dar wie z.B. die Wohnungsleerstandsentwicklung An-
fang des Jahrtausends in den ostdeutschen Kommunen
und lassen in der Regel eine gesamtstddtisch integrierte
Praventionsstrategie zu.

»  Bedeutungsverschiebung von Schwerpunktthemen
Seit dem Start von Stadtumbau West 2004 haben sich
Schwerpunksetzungen verandert. So standen zum Start
die Wohnungsunternehmen und die Grofiwohnsied-
lungen der Nachkriegszeit im Fokus. Die Bedeutung hat
sich mittlerweile im Programmkontext relativiert. Zu-

nehmend haben sich u.a. die Zusammenarbeit mit pri-
vaten Eigentiimern und der Umgang mit verwahrlosten
Immobilien als wichtige Zukunftsthemen herausge-
schilt.

« Individuelle Herausforderungen und individuelle Stra-
tegien
Die mit dem wirtschaftlichen und demografischen
Wandel verbundenen Herausforderungen sind hetero-
gen. Die lokalen Potenziale, auf denen Handlungsstra-
tegien zur Bewiltigung aufbauen kénnen, haben eben-
falls eine aufierordentlich individuelle Auspriagung.

- Vorreiterrolle
Viele Lander haben die Programmkommunen im
Stadtumbau West dazu ermuntert, entsprechend ihrer
individuellen Erfordernisse neue Verfahren und neue
Produkte zu erproben. In der Folge tibernimmt das Pro-
gramm in einigen Themenfeldern der Stadtentwick-
lung eine gewisse Pionierrolle: Dies gilt z. B. fiir stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte, fir Partizipations-
verfahren, fiir interkommunale Kooperationen, fiir
Plattformen der Zusammenarbeit mit Privaten und fiir
den Umgang mit vernachlassigten Immobilien.

Riickbau von Gebduden im ehemals militarisch genutzten Stadtum-
bau-Gebiet Osnabriick-Hafen
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Merkmal 1:
Stadtumbau West weist eine hohe programmatische
Kontinuitat auf, die landerspezifische Profile erlaubt.

Langst nicht alle Programme der Stiadtebauférderung kom-
men zehn Jahre ohne jegliche Anderung der Programm-
struktur aus. Gerade im Schwesterprogramm Stadtumbau
Ost sind seit 2002 vielfiltige programmatische Anpassun-
gen im Hinblick auf die Einsatzmdglichkeiten von Siche-
rungsmafinahmen bzw. auf die Beschrankungen des Riick-
baus von Altbausubstanz vorgenommen worden. Das
Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf
- Soziale Stadt” erfuhr ebenfalls substanzielle Korrekturen
seiner Struktur und hat seit dem Programmjahr 2012 den
Titel ,Soziale Stadt - Investitionen im Quartier. Die aktuel-
len Fordertatbestinde im Stadtumbau West sind dagegen
noch die, die bereits der Ausschreibung des dem Programm

= o N

Stadiumbau in Hessan

Aulgenommanas Stadie
und Gemeindan
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Stadtumbau-Profil von Hessen: 17 interkommunale Verbiinde

vgl. VV Stadtebauforderung 2013, S. 9f.
vgl.ebd., S.9

14 10 Jahre Stadtumbau West

vorausgehenden ExWoSt-Forschungsfeldes 2002 zugrunde

lagen:

+ Vorbereitung der Gesamtmaffnahme wie Erarbeitung
(Fortschreibung) von stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten einschliefilich Biirgerbeteiligung,

- stiddtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und
Zwischennutzung von Industrie-, Verkehrs- oder Mili-
tarbrachen,

«  Verbesserung des 6ffentlichen Raums, des Wohnumfel-
des und der privaten Freiflichen,

+ Anpassung der stadtischen Infrastruktur einschliefilich
der Grundversorgung,

» Aufwertung und Umbau des Gebidudebestandes. Dazu
gehort auch die Erhaltung von Gebduden mit baukultu-
reller Bedeutung, wie z.B. die Instandsetzung und Mo-
dernisierung von das Stadtbild prigenden Gebéduden,

«  Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flidchen,

- sonstige Bau- und Ordnungsmafinahmen, die fiir den
Stadtumbau erforderlich sind,

+ Riickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr benétig-
ter Gebdude oder Gebaudeteile oder der dazu gehoren-
den Infrastruktur,

+ Leistungen von Beauftragten.?

Moglicherweise ist diese Kontinuitit auf die programmati-
sche Breite bei gleichzeitig hoher Flexibilitit zurtick zu
fihren. Ein Programm, das Gemeinden unterstiitzen soll,
sich ,frithzeitig auf Strukturverdnderungen vor allem in
Demografie und Wirtschaft und auf die damit verbunde-
nen stddtebaulichen Auswirkungen einzustellen*, benotigt
diese Flexibilitét. Sie ermoglichte es, den elf westdeutschen
Landern die fiir ihre spezifischen Bedarfe notwendigen
Profile herauszuarbeiten und damit gleichzeitig program-
matische Innovationen zu erproben. Beispiel fiir eine be-
sondere Profilbildung ist Hessen, wo der programmatische
Schwerpunkt u.a. bei interkommunalen Kooperationen
(v.a.landlicher Gemeinden) liegt. Insgesamt interpretieren
zwischenzeitlich 17 Verbiinde mit insgesamt 77 beteiligten
Gemeinden den Stadtumbau in Hessen als interkommuna-
le Kooperation. Die daraus hervorgegangene Einsicht, gera-
de in landlichen Rdumen die Daseinsvorsorge in kleinen
Gemeinden angesichts demografischer und finanzieller He-
rausforderungen zukiinftig nur gemeinsam bewiltigen zu
koénnen, 16ste zunichst innerhalb von Stadtumbau West



rischer Konversionsproblematik, Schleswig-Holstein auf
Stadtkerne. Das bevolkerungsreichste Land Nordrhein-
Westfalen reagiert mit Stadtumbau West auf den wirt-
schaftlichen und demografischen Wandel in stiadtisch und
landlich geprigten Altindustrieregionen und fordert dabei
neben Innenstddten und der Revitalisierung von Brachen
auch den Umbau von Grofwohnsiedlungen. Das Land Bre-
men verfolgt mit seinen Stadtumbauvorhaben in Bremen
und Bremerhaven eine wohnungswirtschaftlich orientierte
Strategie, indem zumindest bis 2007 ausschlieflich Maf3-
nahmen in Wohngebieten unterschiedlicher Baualtersklas-
sen gefordert wurden. Auch Berlin hat zwei Grof3siedlun-
gen im Programm. Diese Landerspezifika machen sichtbar,
welche Flexibilitit die Programmstruktur von Stadtumbau
West aufweist.

Schwerpunkt auf Wohnen - saniertes Gebaude in der GroBwohnsied-
lung Mérkisches Viertel in Berlin

insbesondere in Bayern weitere interkommunale Ansatze
aus. Vor dem Hintergrund dieser Erfahrungen kann als fol-
gerichtig gewertet werden, dass 2010 ein neues Stadte- r
bauférderungsprogramm ,Kleinere Stidte und Gemeinden
- Uberortliche Zusammenarbeit und Netzwerke“ aufgelegt
wurde, das einen Schwerpunkt auf die interkommunale
Kooperation legt.

Aber auch andere Lander weisen Profile auf: Die Lander Ba-
den-Wiirttemberg, Bayern, Niedersachsen und Saarland
konzentrieren sich auf die durch wirtschaftliche Struktur-
krisen und durch den Abzug von Militar gepriagten Kom-
munen und fordern auf der Grundlage umfassender stad-
tebaulicher Entwicklungskonzepte insbesondere Stadtum-
baumafinahmen in Innenstidten und Ortskernen sowie
auf Brachen. Rheinland-Pfalz konzentriert seine Stadtum- Militirbrachen als Schwerpunkt - das Beispiel Westerberg in Osna-
baubemiihungen insbesondere auf Kommunen mit milité- briick
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Merkmal 2:
StadtumbaumaRnahmen weisen eine hohe Qualitat
der Planungskultur auf.

Viele Programm-Kommunen im Stadtumbau West weisen
Strukturbriiche auf gesamtstddtischer oder teilraumlicher
Ebene auf, die ein sehr grundsatzliches Nachdenken tiber
die Zukunftsperspektive erfordern. Vielleicht liegt darin ein
wichtiger Grund, warum durchweg eine hohe Qualitét der
Planungskultur in Stadtumbau West-Mafnahmen identifi-
zierbar ist. Folgende drei Aspekte sprechen fiir diese Wahr-

nehmung:

Stiadtebauliche Entwicklungskonzepte

Der iiberwiegenden Mehrheit der den Stadtumbaupro-
zessen zugrunde liegenden stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepte ist zu entnehmen, dass die Kommunen
den Stadtumbau als Chance fiir eine Neuorientierung
betrachten und auf der Basis einer breit angelegten,
fachiibergreifenden Bestandsaufnahme und Prognose
Schwerpunktraume und Schwerpunktprojekte des
Stadtumbaus in ihrer Stadt identifizieren. Diese Ge-
biets- und Projektentwicklung erfolgt haufig in einem
Verfahren, in dessen Rahmen Mitwirkung von Akteu-
ren auch jenseits der formellen Beteiligung eine wichti-
ge Rolle einnimmt. Insgesamt drangt sich der Eindruck
auf, dass mit den stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
ten gerade in den Klein- und Mittelstddten eine neue
Planungskultur initiiert wird, die die Herleitung von
Stadtentwicklungsstrategien aus einer gesamtstadti-

schen Perspektive, die Einbindung verschiedener Res-
sorts und die Mitwirkung breiterer Schichten der Be-
volkerung an Planungsprozessen in besonderer Weise
berticksichtigt.

Rahmenpldne

In zahlreichen Kommunen ist eine vorbildliche raumli-
che Konkretisierung vom gesamtstadtischen bzw. stadt-
teilbezogenen Entwicklungskonzept zu Rahmenplidnen
fiir Teilrdume zu erkennen. Auf die Erarbeitung der Rah-
menplidne wird viel Sorgfalt verwandt, um strukturelle
Besonderheiten herauszuarbeiten und diese als An-
kntipfungspunkte fiir eine Neupositionierung zu nut-
zen. Als Beispiel sei hier die 7.000 Einwohner zihlende
Stadt Freyung im Bayerischen Wald erwahnt: Auf der
Basis detaillierter Erhebungen zum Stddtebau in der In-
nenstadt (z. B. Geschossigkeit, ortsbildpriagende Gebau-
de, Dachlandschaft) kristallisieren sich Qualitidten her-
aus, die es bei der Gestaltung von Platzen und Gebauden
zu profilieren gilt. Folgerichtig werden zur Steuerung
eine Gestaltungssatzung beschlossen und ein Fassaden-
programm aufgelegt. Diesen Weg der stidtebaulichen
Qualititsentwicklung gehen viele Kommunen, manche
auch mit neuen informellen Konzepttypen wie z.B.
einem Corporate Design-Konzept fiir 6ffentliche Rdume
in Gelsenkirchen (Nordrhein-Westfalen).

Wettbewerbe

Aus langjdhriger Praxis ist bekannt, dass Wettbewerbs-
verfahren u.a. im Stiddtebau, bei der Landschafts- und
Freiraumplanung, bei Planung von Gebauden und In-

Birgerbeteiligung spielt im Stadtumbau West eine groRe Rolle - ein
Beispiel aus Bremerhaven-Lehe
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Wettbewerbsverfahren auch in kleinen Kommunen - Ausschnitt des
Gewinnerbeitrags zum Froschau-Geldnde in Freyung
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nenrdumen oder Ingenieurbauwerken durch den unab-
héngigen fachlichen Leistungsvergleich die Qualitit
von Planen und Bauen fordern. Gerade kleine Stadte
und Gemeinden haben hiufig keine Kenntnis davon
oder scheuen den Aufwand fiir Wettbewerbsverfahren.
In der Umsetzungspraxis von Stadtumbau West fallt
auf, dass Kommunen - vielfach auch kleine - Architek-
turwettbewerbe ausloben, um hohe Qualitidt und neue
Ideen zu generieren. Gutes Beispiel ist Freyung mit sei-
nem stidtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbe-
werb ,Innerstidtisches Wohnen Froschau® Als gutes
Beispiel kann auch Konstanz (Baden-Wiirttemberg) an-
gefiihrt werden, wo zur Neuordnung eines aufgelasse-
nen Bahngeldndes nicht nur ein Rahmenplan fiir das
gesamte Gelande aus einem Wettbewerb hervorging,
sondern auch fiir Einzelmafnahmen wie eine FuR- und
Radwegebriicke und 6ffentlich geférderten Wohnungs-
bau Wettbewerbe ausgelobt wurden. Ideenlieferanten
koénnen natiirlich auch Studierendenwettbewerbe sein,
wie sie in Stadtlauringen (Bayern) fiir die Entwicklung
eines Leerstandsareals oder in Bremerhaven fiir Baulii-
cken in einem Griinderzeitgebiet angewandt wurden.
Erprobt werden auch Kombinationen von Wettbe-
werbsverfahren und Biirgerbeteiligung: Das Biirgergut-
achten in Bremen-Huckelriede, in dem eine Gruppe
von Biirgern drei alternative stidtebauliche Rahmen-
plane bewertet hat, steht als Beispiel dafiir.

Technik [ Heizrandrale

Zehn besondere Merkmale von Stadtumbau West 17



Merkmal 3: Zwei Typen grundsatzlicher Neuorientierungen konnen im
Viele Programmkommunen antworten auf Stadtumbau West beobachtet werden:

Strukturbriiche und Funktionsverluste mit mutigen +  Neupositionierung durch Riickbau, Umbau und/oder
Neupositionierungen. Neubau

Einige Kommunen suchen die Chance in umfassender
Neuordnung, bei der Neubauten als Leuchtturmprojek-
te den Wandel des Standortes dokumentieren. Beispiele
flir diese Strategievariante finden sich in Innenstidten,
Wohngebieten und auf Brachen. Ludwigshafen (Rhein-
land-Pfalz) als im 2. Weltkrieg stark zerstorte Stadt be-

Funktionsverluste und stidtebauliche Missstinde sind in
vielen Programm-Kommunen des Stadtumbau West nicht
wie in Ostdeutschland die Folge eines plotzlich eingetrete-
nen politischen und wirtschaftlichen Systemwechsels, son-
dern das Resultat von Auszehrungsprozessen eines schlei-

chenden demografischen und wirtschaftlichen Struktur-
wandels. Haufig liegt in Programmkommunen daher die

Problemkonstellation seit Jahren, manchmal seit Jahrzehn-
ten vor. Weil viele Anpassungsaktivititen in der Vergangen-

heit nicht gefruchtet haben und damit ein ,Weiter so“
wenig Erfolg verspricht, erscheinen erstaunlich viele Ak-

teure in Stadtumbaukommunen offen fiir eine grundsatzli-

che Neuorientierung der Entwicklungsstrategien fiir ihre

Stadt oder einzelne Stadtriume. Uber die Ursachen, warum

sich dieser Eindruck starker im Programm Stadtumbau

sinnt sich z.B. beim Stadtumbau der Innenstadt auf die
Lage am Rhein. Innerstadtisches Leitprojekt ist die Frei-
legung des ehemaligen Zollhofhafens, dessen Neube-
bauung durch ein Einkaufscenter und die flankierende
Anlage wassernaher Aufenthaltsraume ergénzt wird.
Funktional wie gestalterisch stellt dieses Leitprojekt
eine Neupositionierung dar. Der Stadtumbau der
1970er Jahre-Hochhaussiedlung Bremen Osterholz-
Tenever ist ein vergleichbar radikaler Ansatz bei einem
Wohngebiet: Der Abriss von 1.250 Wohneinheiten und

West als bei anderen Stiddtebauférderungsprogrammen auf-
dringt, kann hier nur spekuliert werden: Ein Grund kénnte
beispielsweise sein, dass Stadtumbau West gezielt auf die
Bewiltigung von Strukturbriichen abhebt und damit betei-
ligte Kommunen Entwicklungsfragen grundsitzlicher stel-
len. Auch die grofie Bedeutung von hiufig stadtweiten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepten mit ihren um-
fassenden Bestandsaufnahmen konnte urséchlich sein.

einer Erschlieffungsebene bei gleichzeitiger Aufwer-
tung verbleibender Wohngebiude und Infrastruktur
vermittelt dem Gebiet einen vollig neuen Gesamtein-
druck. Dass Neupositionierungen mit Schwerpunkt
Riickbau und Neubau auch auf Brachen zutreffen, be-
legt das Beispiel des Steinmiiller-Geldndes in Gum-
mersbach (Nordrhein-Westfalen): Auf dem Geldnde
einer ehemaligen Maschinen- und Anlagenbaufabrik

Neupositionierung eines ehemaligen Miltarareals durch Nutzung von Neugestaltung 6ffentlichen Raums der Nachkriegszeit - Bielefeld-
Bestandsgebduden - O'Brien-Park in Schwabach Kesselbrink
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Neupositionierung einer Grof3-
wohnsiedlung durch Rickbau
und Umbau - das Beispiel Bre-
men Osterholz-Tenever

entsteht ein neuer Stadtteil mit Fachhochschule, Ein-
kaufszentrum, Wohn- und Gewerbebauten sowie Park.
Im Vergleich der Beispiele fillt auf, dass gerade Stadte,
die von Nachkriegsarchitektur, insbesondere der 1970er
Jahre in Innenstddten und Wohngebieten gepragt sind,
tendenziell eher grundsitzliche Neuordnungen erwégen.

« Neupositionierungen durch bestandsorientierte Losungen
Neupositionierungen von Innenstiddten, Wohngebieten
und Brachen miissen nicht gleichbedeutend mit Riick-
bau und Neubau sein, sondern kénnen auch eine Ori-
entierung an Bestandsstrukturen beinhalten. Das Stadt-
umbaukonzept der Innenstadt von Pirmasens (Rhein-
land-Pfalz) basiert beispielsweise auf einem Achsen-
modell, das wichtige Bestandsgebiude (Rheinberger als
ehemals grofite Schuhfabrik Europas und Messegelan-
de) einbezieht. Gerade die Wiederbelebung des Rhein-
bergers durch ein Science Center, Biiros und Gastrono-
mie zielt auf Neupositionierung durch Bestands-
profilierung. Vergleichbare Strategien finden sich in
griinderzeitlich gepragten Wohn- und Mischgebieten
wie z.B. im Unionviertel in Dortmund (Nordrhein-
Westfalen) mit dem Dortmunder U und auf Brachen
wie z.B. in Osnabriick-Hafen (Niedersachsen).

Grundsitzliche Neuorientierung ist vielfach begleitet von
lebendigen Diskursen mit der Stadtbevolkerung. Es wun-
dert daher nicht, dass Stadtumbauvorhaben vereinzelt in
Biirgerbegehren, Biirgerentscheiden, Ratsbegehren oder
zumindest Vorbereitungen dazu miindeten, beispielsweise
in Hamburg-Altona, Blaibach (Bayern) oder Tirschenreuth
(Bayern).

Zehn besondere Merkmale von Stadtumbau West
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Merkmal 4:

Kultur-, Bildungs- und Freizeitnutzungen {iberneh-
men hiufig die Rolle als Entwicklungsmotoren in
Stadtumbaugebieten.

In Stadtumbau West-Mafinahmen erfolgen haufig Neuaus-
richtungen von Standorten, weil der wirtschaftliche und de-
mografische Wandel dazu geftihrt hat, dass ehemalige
Nachfragesegmente weggebrochen sind. Auf produzierende
Unternehmen und Warenhauser folgen dann Kultur-, Bil-
dungs- und Freizeitnutzungen und das hat seine Griinde:

- Die Flichennachfrage durch produzierende Betriebe
und grofflichige Einzelhandelsangebote konzentriert
sich immer mehr auf Standorte mit besonderer Lage-
gunst und prosperierende Rdume. Da viele Stadtum-
baukommunen bzw. -Gebiete diese Standortqualititen
nicht aufweisen, miissen sie neue Flachennachfrager
generieren.

- Neuausrichtungen von Standorten zielen daher in der
Regel auf Leitbilder fir Dienstleistungsbranchen. Gera-
de altindustriell geprigte Raume weisen hohe Bedarfe
bei Bildungs- und Kulturinitiativen auf, um den Struk-
turwandel zu bewaltigen. Landlich geprigte Kommu-
nen sehen wiederum Chancen fiir Wertschépfung im
Tourismus. Damit liegt es nahe, tiber das Potenzial von
Kultur-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen als neue
Nachfrager nachzudenken.

- Tendenziell finden sich in den Dienstleistungssegmen-
ten auch besonders viele Akteure mit Pioniereigen-

schaften. Dies gilt z.B. flr private Akteure im Kultur-
und Bildungsbereich, bei denen vielfach Ausstattungs-
qualitiat und Stadtortimage gegeniiber geringen
Nutzungskosten zurtick stehen. Dies gilt aber auch fir
die Bereitschaft der 6ffentlichen Hand, Ankernutzun-
gen der Kultur und Bildung als Wegbereiter einer
Standortrevitalisierung einzusetzen.

Die aufgefithrten Argumente sind ein Hinweis darauf,

warum Kultur-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen als

Standortbildner eine so wichtige Rolle beim Stadtumbau

von Innenstadten, Wohngebieten und Brachen spielen.

Beispiele dafiir sind:

+  Kultur als Entwicklungsmotor
Die landliche Gemeinde Blaibach hat das Potenzial
eines ldndlichen Kulturtourismus entdeckt und baut
ein kleines Konzerthaus in der Ortsmitte, das einerseits
von Berufsmusikern, andererseits von freien Musik-
gruppen genutzt werden soll. In Remscheid (Nord-
rhein-Westfalen) wird in einem Wohngebiet durch eine
evangelische Gemeinde ein interreligiéses Zentrum ge-
schaffen, das auch anderen Religionsgemeinschaften
Gottesdienstraume anbietet. Im hessischen Eschwege
wurde unter Einbeziehung einer aktiven Vereinsszene
ein ehemaliges Elektrizitdtswerk zu einem regional be-
deutsamen Veranstaltungszentrum umgenutzt.

+ Bildung als Entwicklungsmotor
Schlisselprojekt des Stadtumbaus der Innenstadt von
Hamm (Nordrhein-Westfalen) ist das Heinrich-von-

Investition in qualitdtsvollen Freiraum - Freizeitpark Hoferstrale in
Velbert-Nordstadt
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Kulturwirtschaft als Motor — Dortmunder U im Stadtumbau-Gebiet
Rheinische StraRe (neu ,,Unionviertel“) in Dortmund



Aufwertung durch Kultureinrich-
tungen — Museum in ehemali-
gem Militdrareal in Schwabach

Kleist-Forum, in dem Teile einer Fachhochschule, die LKulturpark West“ auf dem Areal der ehemaligen Reese-Ka-
Volkshochschule und die Stadtbiicherei gebiindelt wur-  serne in Augsburg (Bayern) und die Schiilerfirma “Obst-La-
den. Im griinderzeitlichen Wohngebiet Bremerhaven- den*in der Innenstadt von Altena (Nordrhein-Westfalen).

Lehe hat ein Masterplan Schulen einerseits zur Aufgabe,
andererseits zur Aufwertung von Schuleinrichtungen
gefithrt und damit einen wichtigen Bildungsimpuls fir
den sozial benachteiligten Stadtteil erwirkt. Auf einem
ehemals von US-Militir genutzten Areal in Schwabach
(Bayern) wurden Mannschaftsgebdude zu Schulen um-
genutzt.

»  Freizeit als Entwicklungsmotor
Die Anziehungskraft von Innenstiddten hingt immer
starker von ihrem Erlebnischarakter ab, weil Freizeit-
nutzungen mit Arbeiten und Einkaufen zusammen
wachsen. Wenn in der Stadt Freyung ein Kinokomplex
im neuen Stadtplatz-Center integriert wird, belegt das
die Bedeutung der Freizeitnutzung als innerstidtischer
Standortfaktor. Bei Wohngebieten dominieren in Stadt-
umbaumafinahmen Freiraumangebote fiir Kinder und
Jugendliche wie Skateranlagen oder auch generatio-
nentibergreifende Gemeinschaftsgirten. Bei Brachen
kann das Science-Center ,,Dynamikum® in der ehemali-
gen Schuhfabrik Rheinberger in Pirmasens als erfolg-
reiche Freizeitnutzung hervorgehoben werden.

Kultur-, Bildungs- und Freizeitnutzungen entfalten ihre
Kraft als Entwicklungsmotor aber nicht nur durch dauer-
hafte Nachnutzung brach gefallener oder untergenutzter
Flachen. Gerade Kulturschaffende und Bildungsakteure be-
titigen sich oft als Zwischennutzer und kénnen damit zur
Belebung beitragen: Stadtumbaubeispiele dafiir sind der
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Merkmal 5:
Durch StadtumbaumalRnahmen werden hohe stad-
tebauliche Qualitdatsgewinne erzielt.

Schon im Merkmal 3 wurde darauf hingewiesen, dass sich
im Stadtumbau West eine hohe Planungskultur entwickelt
hat. Diese Planungskultur stellt sicherlich eine wichtige Vo-
raussetzung dafiir dar, dass auch hohe stiadtebauliche Qua-
litdtsgewinne erzielt werden. Aber womit hingen diese
Qualitdtsanspriiche zusammen? Drei Aspekte gilt es dabei
hervorzuheben:
»  Programm als stddtebauliche Qualititsoffensive
Das Schwesterprogramm Stadtumbau Ost wurde als
Reaktion auf die immensen Leerstinde von Wohnun-
gen in den Stddten und Gemeinden der neuen Lander
aufgelegt. Von Anfang an stand die Reduzierung von
Wohnungsiiberhiangen mit dem Ziel der Konsolidie-
rung des Wohnungsmarktes und der Schaffung von
tragfahigen stadtebaulichen Strukturen im Mittel-
punkt. Riickbauzahlen waren damit eine wichtige
Richtschnur des Erfolges. Anders beim Stadtumbau
West: Schon frithzeitig stand im vorbereitenden Ex-
WoSt-Forschungsfeld fest, dass Wohnungsriickbau ein
untergeordnetes Thema in Westdeutschland sein
wiirde. Vielmehr kristallisierte sich der Bedarf einer
stadtebaulichen Qualititsoffensive heraus und fand in

den Mafnahmen seinen Niederschlag.

+ Qualitat als Mafdstab fiir Neupositionierungen
Es wurde bereits darauf aufmerksam gemacht, dass
viele Programm-Kommunen Neupositionierungen von
Stadtrdumen - Innenstédte, Wohngebiete oder Brachen
-vornehmen. Neupositionierungen gerade auch von
Stidten, deren Image durch Altindustrie und Nieder-
gang gepragt ist, gelingt erfahrungsgemif nur, wenn
das Neue als sehr hohe Qualitit wahrgenommen wird
und zugleich Ausdruck erfolgreicher Schrumpfung ist.

«  Ersatz von Stadtebau der 1960er und 1970er Jahre
Viele Fordergebiete im Stadtumbau West sind von
einem grof} dimensionierten Stidtebau der 1960 und
1970er Jahre gepragt, der heute als nicht zeitgemafd und
unattraktiv wahrgenommen wird. Dies betrifft 6ffentli-
che Rdume ebenso wie Gebdude und Gebaudeensemb-
les in Innenstiddten und Wohngebieten des verdichte-
ten Wohnungsbaus. Weil die Stddte erkannt haben, dass
dieser Stddtebau fiir das schlechte Image der Stadt mit-
verantwortlich ist, setzen sie baukulturelle Zeichen
hochster Qualitit.

Diese stadtebauliche Qualitit findet ihren Ausdruck in 6f-
fentlichen Freirdaumen sowie 6ffentlichen und privaten Ge-
bauden. Ausgewihlte Beispiele sollen dieses Merkmal illus-
trieren: In Bielefeld (Nordrhein-Westfalen) wurde der

Anspruchvolle Gewerbearchitektur - der Unternehmenssitz von Kaf-
fepartner in Osnabriick-Hafen
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Qualitatsvolle Platzgestaltung nach Riickbau eines Gebdudeanbaus
- Stadtmitte von Freyung



Zeitgendssische Architektur
in der Ortsmitte im
ldndlichen Raum - Birger-
haus in Blaibach

vormals als Parkplatz genutzte Kesselbrink-Platz komplett
neu geordnet, in Tirschenreuth der Marktplatz. In Augs-
burg wurden auf militirischen Konversionsflaichen Parkan-
lagen angelegt, Altena hat eine Promenade entlang des
Flusses Lenne erstellt und diese auch durch Pontons mit
Auflengastronomie zugédnglich gemacht. Als 6ffentliche
Gebdude mit besonderem Qualitdtsanspruch kann sicher-
lich das Hans-Sachs-Haus als Rathaus der Stadt Gelsenkir-
chen gelten, ebenso aber auch das Biirgerhaus in Blaibach.
Bei privaten Gebduden kann der nach Teilrickbau verblie-
bene Gebiaudekomplex in Gelsenkirchen Tossehof ebenso
hervorgehoben werden wie das Biirogebdude der Firma
KaffeePartner in Osnabriick.
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Merkmal 6:

Die Erprobung neuer 6ffentlich-privater Kooperati-
onsformen im Stadtumbau West st6t hohe Pri-
vatinvestitionen an.

Der Stadtumbau ist auf Kooperation mit Eigentiimern ange-
legt. Dies ldsst schon § 171c BauGB erkennen, in dem es
heifdt: ,Die Gemeinde soll soweit erforderlich zur Umsetzung
ihres stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes die Moglich-
keit nutzen, Stadtumbaumafinahmen auf der Grundlage von
stddtebaulichen Vertrigen im Sinne des § 11 insbesondere
mit den beteiligten Eigentiimern durchzufithren:“ Die Pro-
grammkommunen haben diesen Kooperationsanspruch von
Anfang an sehr ernst genommen und vielféltige 6ffentlich-
private Formen der Zusammenarbeit erprobt. Offensichtlich
erfolgreich, was Ergebnisse einer vergleichenden Studie® zu
den Biindelungs- und Anstof3wirkungen der Stadtebaufor-
derungsprogramme nahelegen. Hier konnte auf der Basis
von Fallstudien festgestellt werden, dass Stadtumbau West-
MafRnahmen besonders hohe private Investitionen ausgelost
haben. Der ermittelte Anstof3-Multiplikator liegt bei 7,6 und
besagt, dass ein Euro Stidtebauférderung von Bund und
Land im Durchschnitt 7,60 Euro private Investitionen ausge-
16st hat.

Die Erfolge 6ffentlich-privater Zusammenarbeit sind nach
Handlungsrdumen allerdings unterschiedlich:

Industrie-, Verkehrs- und Militirbrachen

Vielfaltige neue Kooperationsformen wurden und wer-
den beim Stadtumbau von Brachen erprobt. Die Zu-
sammenarbeit erfolgt in der Regel mit Projektentwick-
lern oder Unternehmen der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft. Sie basiert auf abgestimmten stadte-
baulichen Konzepten und wird haufig durch stadte-
bauliche Vertrage geregelt. In einigen Fillen werden
auch offentlich-private Unternehmen mit Gesell-
schaftsanteilen von Kommune und Privaten gegriindet.
In jedem Fall diirften die hochsten Anstofieffekte von
privaten Investitionen im Stadtumbau West im Hand-
lungsraum Brachen liegen.

Wohngebiete

Beim Stadtumbau von Wohngebieten sind dann hiufig
tragfahige Kooperationen zu beobachten, wenn die
Wohnungsbestinde im Eigentum von kommunalen
Wohnungsunternehmen oder von Genossenschaften
sind. Mit diesen Partnern werden vielfach Stadtumbau-
konzepte flr eine ganze Siedlung abgestimmt und in
Arbeitsteilung umgesetzt. Arbeitsteilung bedeutet in
der Regel, dass 6ffentliche Fordermittel fiir die Umge-
staltung 6ffentlicher Riume, von sozialen Infrastruk-
turangeboten und fiir den Riickbau von Wohngebau-
den eingesetzt werden, wihrend die Wohnungsun-
ternehmen Sanierungen der Gebdude vornehmen. Die
Griindung von Partnerschaften mit Immobilieneigen-

Umnutzung einer ehemaligen Schuhfabrik durch 6ffentlich-private
Zusammenarbeit — der Rheinberger in Pirmasens

Erweiterung eines Gemeindezentrums zum Mehrgenerationenhaus in
Kooperation mit einer Kirchengemeinde in Berlin-Spandau

s Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Wachstums- und Beschiftigungswirkungen des Investitionspaktes im Vergleich zur Stidtebauforderung. Berlin

2011, S. 42. Erschienen als BMVBS-Online-Publikation 13/11.
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Engagement einer Wohnungs-
baugesellschaft in einem von
privaten Eigentiimern dominier-
ten Griinderzeitqgartier - Woh-
nungsneubau der GEWOBA in
Bremerhaven-Lehe

tlimern gestaltet sich dort schwierig, wo die Bestédnde
im Eigentum von renditeorientierten privaten Beteili-
gungsgesellschaften oder von privaten Kleineigentii-
mern sind. In Wohngebieten sind dariiber hinaus vie-
lerorts soziale Tréger, kirchliche Einrichtungen oder
Vereine wichtige Partner im Stadtumbau, die neben fi-
nanziellem v.a. zeitliche Investitionen tatigen.
Innenstddte und Ortskerne

In Innenstiadten bzw. Ortskernen gestaltet sich die 6f-
fentlich-private Zusammenarbeit besonders schwierig
und bedarf langfristiger Kooperationsvorbereitung. In
einigen Fillen ist es gelungen, grofie Einzelhandelsin-
vestitionen auszul6sen: So z.B. nach Riickbau der so ge-
nannten Weiflen Riesen in Kamp-Lintfort (Nordrhein-

Westfalen) und beim Stadtplatzcenter in Freyung.
Selten flihren aber die meist kleinteiligen Eigentums-
verhiltnisse in den Innenstiddten zu Grofinvestitionen.
Der Fokus 6ffentlich-privater Kooperation liegt in die-
sem Handlungsraum daher auf der Mobilisierung von
privaten Eigentiimern. Durch die Initiierung von Ge-
schiftsstrafenmanagements, Kooperationen mit Ei-
gentliimerverbanden, den Einsatz neuer Instrumente
wie Eigentiimerstandortgemeinschaften oder die
Schaffung finanzieller Anreize durch Fassaden-, Haus-
oder Hof-Programme, konnten vielerorts zumindest
kleinteilige Investitionen ausgeldst werden.

In allen Handlungsraumen flieflen auch nicht-monetire
Investitionen ein: So ist die Beteiligung von Biirgern in der
Regel weniger auf Finanzierung ausgerichtet als auf das
Einbringen von Engagement. Gerade durch Mitwirkung an
Veranstaltungen, an Planungsworkshops oder z.B. bei Zwi-
schennutzungen bringen Biirger hiufig personelle und
zeitliche Ressourcen ein.

Investitionen eines privaten Eigentiimers mit Unterstiitzung der Stad-
tebauférderung in der Innenstadt von Neustadt an der WeinstraRe
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Merkmal 7:

Stadtumbau West dient vielerorts als ein Leitpro-
gramm der Stadt- und Quartiersentwicklung, in dem
zahlreiche weitere Mittel gebiindelt werden.

Stadtumbau West wurde 2004 als Foérderprogramm gestar-
tet, um westdeutsche Kommunen bei der Bewiltigung der
stadtebaulichen Folgen des wirtschaftlichen und demogra-
fischen Wandels zu unterstiitzen. Im Wissen um die Vielfalt
stddtebaulicher Missstdnde und Funktionsverluste, die mit
dem Strukturwandel einhergehen, wurde die Palette der
Fordergegenstande umfassend konzipiert.

Die meisten Kommunen haben diese Programmstruktur
als Chance verstanden, Stadtumbau West als Leitprogramm
ihrer Stadtentwicklung einzusetzen. Diese Leitfunktion

lasst sich an folgenden Aspekten ablesen:

Einsatz von EU-Mitteln im Stadtumbau-Gebiet - Baustelle des Burg-
aufzugs in Altena
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Umfassende stidtebauliche Entwicklungskonzepte

Die dem Stadtumbau zugrundeliegenden integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte umfassen in
der Regel eine grofie Vielfalt von kommunalen Aufga-
benbereichen. Dies gilt fiir die Bestandsaufnahmen
ebenso wie fiir Strategien und Mafnahmenvorschlige.
Die Erarbeitungsprozesse sind meist so angelegt, dass
sowohl auf Verwaltungsebene dmteriibergreifend zu-
sammen gearbeitet wird als auch Biirger und Eigenti-
mer einbezogen werden.

Integrierte Akteurs- und Verwaltungsstrukturen

Diese im Rahmen der Konzepterarbeitung eingetibten
Strukturen haben sich in vielen Stadtumbaukommu-
nen in der Umsetzungsphase verstetigt: Die organisato-
rische Steuerung von Stadtumbauprozessen ist oft un-
mittelbar der Verwaltungsspitze unterstellt und wird
nicht als Aufgabe eines Ressorts betrachtet. In kleineren
Kommunen obliegt die Prozesssteuerung nicht selten
direkt dem Biirgermeister. In etlichen grofieren Stidten
wurden ressortiibergreifende Arbeitsgruppen gebildet.
Biindelung 6ffentlicher Mittel

Die Erfahrung zeigt, dass Bindelung von 6ffentlichen
Forderprogrammen dann besonders gut gelingt, wenn
sie schon bei der Mafinahmenkonzeption im Erarbei-
tungsprozess angelegt ist. Eine Auswertung der Begleit-
informationen zum Programm Stadtumbau West weist
auf Erfolge bei der Mittelbiindelung hin (Stand: 2012):
In 87 von 430 Mafinahmen kommt zusétzlich zum
Stadtumbau ein weiteres Stadtebauférderungspro-

Stadtumbau zieht private Investitionen nach sich - Gliickstein-Quar-
tier Mannheim



Biindelung von Landesmitteln
aus dem Kulturfonds - Konzert-
haus in Blaibach (im Bau)

gramm zum Einsatz (Schwerpunkte in den Lindern
Bremen, Hamburg, Rheinland-Pfalz, Saarland, Schles-
wig-Holstein). Bei 51 Mafinahmen kommen auch EU-
Mittel zum Einsatz; davon in 45 Fillen Mittel aus dem
EFRE-Programm (besonders in Berlin, Bremen und in
Bayern). In 140 Mafnahmen werden zusétzliche Lan-
desprogramme eingesetzt (z.B. Wohnraumférderung,
Konversionsprogramm etc.), hier dominiert das Land
Bayern mit 94 Fillen. Dartiber hinaus finden sich ergin-
zende Bundesprogramme wie die Konjunkturprogram-
me, Programme der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
oder Mittel des Gemeindeverkehrsfinanzierungs-
gesetzes.
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Merkmal 8:
Im Stadtumbau West gewinnen Klimaanpassung
und Klimaschutz zunehmend an Bedeutung.

Bei Handlungsansitzen im Kontext des Klimawandels wer-
den grundsatzlich zwei Aspekte unterschieden: Klimaanpas-
sung bezeichnet Maffnahmen zum Umgang mit den Folgen
des Klimawandels (z.B. Hochwasserschutz oder Vermeidung
von Hitzestauungen). Demgegentiber wird bei Aktivititen,
die dem Ziel der Minderung der Treibhausgasemissionen
dienen, von Klimaschutz gesprochen. Beide Aspekte haben
schon seit dem Programmstart 2004 in einzelnen Mafinah-
men eine wichtige Rolle gespielt. Mit der Novellierung des
Stadtumbaurechts (§ 171a BauGB) im Juli 2011 hat sich diese
Bedeutung verstirkt. Die Neuerung ist darauf bezogen, dass
die Folgen des Klimawandels als erhebliche stadtebauliche
Funktionsverluste gewertet werden kdnnen. So heifit es jetzt:
» Erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste liegen insbe-
sondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an bauli-
chen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen, namentlich fiir
Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist, oder wenn die
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung nicht erfiillt werden.

Quantitative Auswertungen zur kommunalen Stadtumbau-

praxis mit Bezug zum Klimawandel liegen derzeit nicht vor,

allerdings weist das Evaluierungsgutachten darauf hin, dass

die Kommunen von einer zunehmenden Bedeutung im

Stadtumbau ausgehen. Folgende Hinweise zeigen, dass im

Stadtumbau West Klimaaspekte in Zukunft eine wichtige

Rolle spielen:

+  Durch die umfassenden konzeptionellen Grundlagen im
Stadtumbau West (thematische Vielfaltigkeit, integrati-
ver Charakter und rdumlich ganzheitliche Beziige) bietet
sich das Programm zur Einbindung der Querschnittsthe-
men Klimaanpassung und Klimaschutz an. Neue stadte-
bauliche Konzepte thematisieren in der Regel den Kli-
mawandel und Fortschreibungen von Stadtumbau-
konzepten umfassen vielfach Klimaaspekte.

»  Viele Stadtumbauvorhaben zielen auf grof3flichige Neu-
ordnungen von Stadtraumen, die die rdumliche Vertei-
lung von Gebiuden und Freirdumen einschliefen und
denen zugleich eine positive Rolle bei der Anpassung an
den Klimawandel zugesprochen werden kann. Wichtige
Aspekte einer klimagerechten Stadtentwicklung finden
daher bei Stadtumbauplanungen Berticksichtigung wie

28 10 Jahre Stadtumbau West

z.B. die Anlage von Frischluftschneisen, die Minimierung
von Sonneneinstrahlung, die Schaffung von mehr Schat-
ten dort, wo dies aufgrund der Verstirkung sommerli-
cher urbaner Hitzeinseln erforderlich ist sowie der
Hochwasserschutz. Fiir die Ziele einer klimagerechten
Stadtentwicklung ist eine solche Einbindung auch des-
halb hilfreich, weil die 6ffentliche und kommunalpoliti-
sche Akzeptanz von Maffnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel hoher ist, wenn sie zugleich auch anderen,
unmittelbar sichtbaren Zielen dienen. Diese Erkenntnis
geht u.a. aus den Ergebnissen des ExWoSt-Forschungs-
feldes ,Urbane Strategien zum Klimawandel“ hervor.

»  Gerade bei grundsitzlicher Umstrukturierung von In-
nenstddten, Wohngebieten und Brachen ist es zur Rou-
tine geworden, Energiekonzepte zu erarbeiten, mit dem
Ziel des geringst moglichen Verbrauchs von Primér-
energie. Derartige Energiekonzepte umfassen damit ge-
baude- sowie gebietsbezogene und auch gebietsiiber-
greifende Aspekte (z.B. Liiftungs- und Heiztechnik,
Wirmeerzeugung, Mobilitit). In den dicht bebauten In-
nenstddten und griinderzeitlichen Stadterweiterungen
sind diesbeziigliche Fortschritte allerdings wegen der
heterogenen Eigentiimerstruktur bislang beschrankt.

- Einige interkommunale Kooperationen im Stadtumbau
im ldndlichen Raum in Hessen und in Bayern haben im
Rahmen ihrer Entwicklungskonzepte auch die Energie-
gewinnung durch regenerative Energien als ein wichti-
ges Handlungsfeld der Zusammenarbeit ausgemacht.

+  Der Umbau von grofien Wohnsiedlungen ist in der
Regel auch mit Maffnahmen zur energetischen Sanie-
rung verbunden: Flensburg Fruerlund-Siid (Schleswig-
Holstein) und das Mérkische Viertel in Berlin sind sogar
Modellvorhaben im Rahmen des Bundeswettbewerbs
,Energetische Sanierung von Grofitwohnsiedlungen®.

Die Verankerung von Klimaschutz und Klimaanpassung im
Stadtumbaurecht hat dem Thema deutlichen Schub verlie-
hen. Insofern lohnt es sich zu beobachten, ob der Stadtum-
bau West in Zukunft weitere wichtige Beitrage zur klimage-
rechten Stadt wird liefern konnen. Dabei kommt dem Stadt-
umbau die besondere Rolle zu, Fortschritte im Klimaschutz
und bei der Bewiltigung von Klimafolgen unter der Bedin-
gung von Nachfrageschwiche und geringen Mietertriagen
zu entwickeln.

Rechte Seite: Energetisch saniertes Wohngebadude mit Block-
heizkraftwerk in Bremerhaven-Griinhofe
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Merkmal 9:

Die groRe Bedeutung der Revitalisierung von Indus-
trie-, Verkehrs- und Militarbrachen ist im Vergleich
mit anderen Stadtebauférderungsprogrammen ein-
zigartig.

Die Evaluierung des Bund-Lidnder-Programms Stadtumbau
West hat herausgearbeitet, dass die Programmkommunen
hiufiger von wirtschaftlichen Schrumpfungsprozessen be-
troffen sind als westdeutsche Kommunen insgesamt. Der
Abstand der Programmkommunen zur Gesamtentwick-
lung in Westdeutschland hat sich im Programmverlauf
noch vergrofRert. Stadtebauliche Folgen aus dem damit ver-
bundenen Strukturwandel sind eine Zunahme gewerbli-
cher Leerstinde und grofRer Brachflachen.

Dass im Programm Stadtumbau West besonders viele von
wirtschaftlichen Strukturproblemen gepriagte Kommunen
zu finden sind, wundert nicht. SchlieRlich hebt Stadtumbau
West gerade auf derartige Herausforderungen ab. So heifdt
es in der VV Stadtebauforderung (hier zitiert aus der VV
Stadtebauférderung von 2013, Abschnitt 3 Stadtumbau, Ar-
tikel 5): Férdermittel aus dem Bund-Lander-Programm
Stadtumbau West sollen ,die Gemeinden mit Gebieten, die
von erheblichen stidtebaulichen Funktionsverlusten be-
troffen sind, in die Lage versetzen, sich frithzeitig auf Struk-
turverdnderungen vor allem in Demografie und Wirtschaft
und auf die damit verbundenen stadtebaulichen Auswir-
kungen einzustellen.” Als Fordergegenstand wird an glei-

Vermarktung von Flachen auf ehemaligen Industrie-, Gewerbe- und
Militdrbrachen
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cher Stelle explizit ,die stidtebauliche Neuordnung sowie
die Wieder- und Zwischennutzung von Industrie-, Ver-
kehrs- oder Militirbrachen“ genannt, ein Fordergegen-
stand, der so in keinem anderen Stidtebauférderungspro-
gramm auftaucht.

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung von 2009 belegen,
dass im Programm gerade auch solche Kommunen Auf-
nahme gefunden haben, die unter den stidtebaulichen Fol-
gen des wirtschaftlichen Strukturwandels leiden: 60 % der
Kommunen gaben an, dass der Verlust von Arbeitsplatzen
in Industrie und Gewerbe zu strukturellen Problemlagen in
der Gesamtstadt gefiihrt hat. Bei weiteren 7% der Kommu-
nen traf dies immerhin auf das Stadtumbaugebiet zu. Ar-
beitsplatzverluste durch den Abzug von Militir wurden in
17 % der Gesamtstadte als strukturelle Problemlage identi-
fiziert, in weiteren 4 % der Kommunen in deren Stadtum-
baugebiet(en). Entsprechend nehmen sich laut dieser Befra-
gung auch die aus den strukturellen Defiziten abgeleiteten
stddtebaulichen Problemlagen anteilig aus: In 53 % der
Kommunen bestehen aufgrund von Brachflichen stidte-
bauliche Defizite fir die Gesamtstadt, bei 33 % trifft dies
~nur auf das Stadtumbaugebiet zu. Gut ein Viertel der
Stadtumbaukommunen gab an, stddtebauliche Probleme
aufgrund von Uberangebot bzw. Leerstinden in Industrie-
und Gewerbebauten in der Gesamtstadt zu haben, bei 15%
traf dies auf das Stadtumbaugebiet zu.

Seit 2011 gewann das Thema der Konversion militarischer
Areale in Deutschland erneut Bedeutung: Das im Herbst
2011 veroffentlichte Konzept zur Stationierung der Bundes-
wehr sowie die Ankiindigung des weiteren Abzugs der Gast-
streitkrifte werden bis 2020 zur Riickgabe von tiber 37.000
ha Militéarflachen fithren. Von der aktuellen Neuausrichtung
der Bundeswehr sind mehr als 120 Standorte betroffen.
Wenn diese Entwicklung auch noch nicht zur Programm-
aufnahme vieler Konversionskommunen gefiihrt hat, so
wurden doch u.a. in gut besuchten Veranstaltungen kom-
munale Erfahrungen der Umnutzung von Militirarealen
aus dem Stadtumbau West aufbereitet. Die Programmaus-
richtung hat bei allen Typen von Militar-, Industrie- und
Verkehrsbrachen beispielhafte Nachnutzungen erbracht:
Beispiele daftir sind im Kap. 4.3 dokumentiert.

Rechte Seite: Neunutzung einer Bahnbrache - Quartier Bahn-
hof Petershausen in Konstanz

—>






Merkmal 10:
Die Pioniertatigkeit von Stadtumbau West beim Um-
gang mit Problemimmobilien ist besonders groR.

Der Umgang mit verwahrlosten Immobilien (so genannte
LSchrottimmobilien®) zahlt zu den schwierigsten kommu-
nalen Herausforderungen, die im Rahmen von Stadtent-
wicklungsvorhaben in den alten und neuen Lindern und
insbesondere in Altbauquartieren immer wieder auftreten.
Eine intensive tiber die Fachoffentlichkeit hinaus gehende
Diskussion zum rechtlichen Instrumentarium beim Um-
gang mit verwahrlosten Immobilien ging auch aus dem
Stadtumbau West hervor: Die hohe Zahl von Schrottimmo-
bilien im Bremerhavener Stadtumbaugebiet Lehe veran-
lasste die Stadt im Jahr 2007, an das damalige BMVBS her-
anzutreten und um Unterstiitzung bei der Bewailtigung des
Problems zu bitten. Das Ministerium gab daraufhin die Er-
stellung eines ,,Leitfadens zum Einsatz von Rechtsinstru-
menten beim Umgang mit verwahrlosten Immobilien“ in
Auftrag. Dieser zeigt zahlreiche bestehende, zum Teil kaum
genutzte rechtliche Verfahren auf. Seit der Veré6ffentlichung
2009 - mit einer Aktualisierung des Leitfadens ist 2014 zu
rechnen - wurden weitere Initiativen gestartet:

- Die Stadt Bremerhaven hat sich weiterhin als Vorreiterin
etabliert, indem sie z.B. 2009 zehn Immobilien in einem
Vorkaufsortsgesetz (kommunale Vorkaufssatzung nach §
25 BauGB) aufgenommen und 2011 um 12 Schrottim-
mobilien erginzt hat. Mehr als die Hilfte der Gebaude
konnte die Stadt mittlerweile erwerben und abreifien.

Auf der Basis eines intensiven Erfahrungsaustausches
hat die Innovationsagentur Stadtumbau Nordrhein-
Westfalen 2011 ein Arbeitsbuch mit dem Titel ,,Prob-
lemimmobilien in den Stddten und Gemeinden Nord-
rhein-Westfalens — Erfassung, Beschreibung &
Bewertung von aktueller Situation, Perspektiven und
Handlungspotenzialen“ herausgegeben. Weitere Veran-
staltungen von verschiedenen Fortbildungseinrichtun-
gen folgten auch auferhalb von Nordrhein-Westfalen.
Die bayerische Stadtebauforderung hat 2011 ein Mo-
dellvorhaben ,,Ort schafft Mitte“ mit zehn Pilotvorha-
ben - grofitenteils aus dem Stadtumbau West - gestar-
tet, um u.a. einen kommunalen Entwicklungsfonds zu
erproben. Dieser Fonds hat zum Ziel, Kommunen ein
Finanzierungsinstrument zum Erwerb von Problemim-
mobilien zur Verfiigung zu stellen.

Eine Initiative der Linder Bremen und Nordrhein-
Westfalen fiihrte 2013 zur Novellierung des Riickbau-
gebotes (§ 179 BauGB). Kiinftig miissen sich Eigentiimer
an den Kosten der Beseitigung bis zur Hohe des Vermo-
gensvorteils, in aller Regel also der Wertsteigerung des
Grundstiicks, beteiligen. Ferner wurde die bisherige
Bindung der Anwendbarkeit an einen Bebauungsplan
aufgehoben. Damit konnen die Gemeinden das Gebot
auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
anwenden - eine Situation, die in der Praxis hiufig vor-
kommt.

Riickbau einer ,,Schrottimmobilie“ in Bremerhaven
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Problemimmobilie in Gladbeck

Rechte Seite: Ehemalige Landesaufnahmestelle in Homburg ~—>









4. Erfolge im Stadtumbau West vor

Ort

In den ersten Jahren des Programms Stadtumbau West
kristallisierten sich allmihlich konkrete stddtische Raiume
heraus, in denen die Kommunen ihre Stadtumbauaktivita-
ten konzentrierten. Diese Handlungsraume wurden erst-
mals in der 2006 veroffentlichten Zwischenbilanz des Ex-
WoSt-Forschungsfeldes® als Auswertungsgrundlage fiir die
Begleitforschung im Stadtumbau West benannt und auch
der Evaluierung 2012 mit als Strukturierungselement zu-
grunde gelegt:

+ Handlungsraum Stadt(teil)zentren und Ortskerne

+  Handlungsraum Wohnquartiere und -siedlungen

+ Handlungsraum Industrie-, Verkehrs- und Militarbrachen

In allen Handlungsraumen lassen sich Gemeinsamkeiten
im Stadtumbau West-Programm im Sinne der auf den vor-
angegangenen Seiten dargestellten Merkmale feststellen.
Auch tiberlagern sich Handlungsraume mitunter: So gibt es
beispielsweise Innenstidte mit einem sehr hohen Wohnan-
teil genauso wie innerstadtisch gelegene Industriebrachen
oder aber Verkehrsbrachen inmitten von Wohngebieten.
Dennoch weisen die stddtebaulichen Briiche und funktio-

nalen Defizite als Folgen demografischer und wirtschafts-
struktureller Verdnderungen in den verschiedenen Hand-
lungsraumen auch erhebliche Unterschiede auf. Diese
betreffen zum einen nattrlich die unterschiedlichen Be-
standsnutzungen bzw. Nutzungsperspektiven, zum ande-
ren finden sich je nach Handlungsraum ganz unterschiedli-
che Herausforderungen, beispielsweise in Bezug auf
Eigentiimer- und Akteurskonstellationen oder Beteili-
gungsverfahren.

Diese drei Handlungsraume lassen sich wiederum weiter
ausdifferenzieren und machen - z.B. je nach der Gréfle der
Kommune, je nach Baualter eines Wohngebietes oder je
nach Vornutzung und Lage einer Brachfliche - individuelle
Herangehensweisen im Stadtumbau erforderlich.

Die folgenden beispielhaft ausgewdhlten Stadtumbaumafi-
nahmen geben Einblicke in die Umsetzung vor Ort und
veranschaulichen sowohl die gemeinsamen Stadtumbau-
charakteristika, als auch die Unterschiede in den drei
Handlungsraumen.

vgl.: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): ,,16 Pilotstidte gestalten den Stadtumbau - Zwischenstand im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West*, Berlin,

Oldenburg, April 2006
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4.1 Erfolge in Stadt(teil)zentren und Ortskernen

Innenstddte und Ortskerne - in groferen Stidten auch
Stadtteilzentren - haben eine herausragende Bedeutung
fiir Stadte und Gemeinden. Sie sind Arbeits- und Wohn-
standorte, Orte des Handels, Orte historischer, kultureller
und gesellschaftlicher Identifikation, Orte des politischen
und des Verwaltungshandelns, Orte der Mobilitit und nicht
zuletzt der Integration. Innenstddte und Ortskerne bilden
somit das wirtschaftliche, kulturelle und gesellschaftliche
Riickgrat unserer Kommunen.

Das Interesse an Innenstadten bzw. Ortskernen und die
Aufmerksamkeit fiir dortige Entwicklungspotenziale hat
sich in den zuriickliegenden Jahren deutlich erhéht: Nach
Jahrzehnten starker Suburbanisierung setzte etwa um die
Jahrtausendwende eine Trendwende zugunsten innerstad-
tischer Lagen ein. Grundsitzlich wird in etwa drei Viertel
der Stadte eine deutlich dynamischere Entwicklung der In-
nenstddte als der Stadtrinder beobachtet.” Das Interesse an
innerstadtischem Wohnen und Arbeiten wichst u.a. infolge
steigender Mobilitdtskosten und sich verdndernder Nach-
fragemuster. Viele Stidte und Gemeinden haben insbeson-
dere auch die langfristigen Kostenvorteile von innerstadti-
schen Lagen bei Erschlieffung und Infrastruktur erkannt
und konzentrieren dort ihre Angebotspolitik.

Diese innerstadtische Neubewertung basiert auf einem
breiten fachpolitischen Konsens und steht schon deshalb
besonders im Fokus der Stadtentwicklungspolitik von EU,
Bund und Landern. Dies zeigen beispielsweise die deutli-
chen Bekenntnisse zum Leitbild der kompakten, funktions-
gemischten und nachhaltigen Stadt der kurzen Wege, wie
sie in der Charta von Leipzig 2007 auf EU-Ministerebene
verabschiedet wurde, in vielen integrierten stidtebaulichen
Entwicklungskonzepten. Auch die zahlreichen Aktivititen
des Bundes und der Lander zur Stirkung der Innenstidte
und Ortsmitten bestétigt dies. Zu nennen sind u.a. die Ver-
fahrensbeschleunigungen fiir die innerstiddtische Bauleit-
planung durch die Neufassung des § 13 im Zuge der

%

Linke Seite: Neugestaltung des siidlichen
Eingangsbereichs zur Innenstadt in Linen

Umgestaltetes Lenneufer in Altena

BauGB-Novelle von 2006, die Aktivitidten im Zusammen-
hang mit dem vom damaligen BMVBS initiierten Diskussi-
ons- und Umsetzungsprozess ,Weiffbuch Innenstadt” oder
die vielen Landerinitiativen wie ,,Ab in die Mitte® ,Ort
schafft Mitte“ 0. 4. Gemeinsam ist diesen Initiativen, ,dass
iber den bisher oft stddtebaulich ausgerichteten Ansatz zur
Bewiltigung von Problemen in der Innenstadt hinaus (In-
tervention im Rahmen von Sanierungsgebieten) nun auf-
grund der komplexer werdenden Problemlagen ein the-
mentibergreifender Ansatz verfolgt wird.®

Der stadtentwicklungspolitische Fokus auf innerstadtische
Lagen schlégt sich ebenso in der Ausgestaltung und Umset-
zungspraxis der Stidtebauférderungsprogramme nieder.
Auch wenn es seit 2008 mit dem Programm , Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren“ ein Segment in der Stidtebaufoérde-
rung gibt, das ausdriicklich fur diesen Handlungsraum auf-
gelegt wurde, spielen Innenstidte, Stadtteilzentren oder
Ortskerne dennoch in allen anderen Programmen eine
Rolle, ganz besonders im Stadtumbau West. Dies bestitigen
u.a. die Ergebnisse der 2011 durchgefiihrten Programm-
evaluierung: Knapp 40 % aller Stadtumbaugebiete liegen in
Innenstiddten und 43 % werden von den Kommunen als
Mischgebiete (ohne eine konkrete dominierende Nutzung)
charakterisiert, was ebenfalls auf eine innerstiadtische Lage
hindeutet.’

vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Fokus Innenstadt. Aspekte innerstadtischer

Bevolkerungsentwicklung. BBSR-Berichte KOMPAKT, Ausgabe 11/2010, S. 3

vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Reurbanisierung der Innenstadt. BMVBS-Online-Publikation Nr. 19/2010, S.134
vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Stadtumbau West. Evaluierung des Bund-Lander-Programms. Berlin 2012, S.93f.
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Trotz dieses Aufmerksamkeitsschubs und grundsatzlich kleinerer Kommunen sind Einzelhandelsflichen meist

positiver Rahmenbedingungen ist die Entwicklung von In- zu klein und Wohnungen nicht familien- und altersge-
nenstddten und Ortskernen kein Selbstldufer. Erst recht recht. Zentrale Lagen grofierer Stidte sind dagegen oft
nicht in Stidten und Gemeinden, die von wirtschaftsstruk- von der Architektur des schnellen Wiederaufbaus nach
turellen oder demografischen Verdnderungen stark betrof- dem 2.Weltkrieg und den stddtebaulichen Vorstellun-
fen sind und in denen nachlassende Nachfrage nach Fla- gen der 1950er bis 1970er Jahre geprigt, die heute nicht
chen und Immobilien auf erheblichen stddtebaulichen mehr als zeitgemafl empfunden werden und wenig
Modernisierungsbedarf trifft. Die Folgen dieses Missver- Aufenthaltsqualitét bieten.

hiltnisses von Angebot und Nachfrage fiihrt gerade in den
Innenstiddten und Ortskernen dieser Strukturkrisestiadte zu  Teils ist eine Konzentration sozial benachteiligter Bewoh-

erheblichen Funktionsverlusten. Vielfach verstéarken sich nergruppen in zentralen Lagen zu beobachten.

mehrere negative Rahmenbedingungen und wirken dann Diese negativen Rahmenbedingungen transferieren die

im Sinne einer ,,Abwértsspirale: ~funktionale Vielfalt“ einer Innenstadt in ein ,vielfltiges

« Der Rickgang von Kaufkraft in Stadten oder in stadti- Problembiindel®, das von den Kommunen oft nur schwer
schen Teilrdumen mit Strukturkrisen fiihrt zum Rick- zu steuern ist. Gerade die vorrangig kleinteiligen Eigen-
gang des Einzelhandelsbesatzes und zu Attraktivitats- tumsverhaéltnisse im innerstadtischen Immobilienbestand
einbufien beim inhabergefiihrten Einzelhandel. erschweren eine grundsatzliche Neuorientierung des

»  Zusammen mit iiberregionalen Entwicklungstrends wie ~ Standorts und die notwendige 6ffentlich-private Investiti-
die Krise innerstadtischer Kauf- und Warenhiuser oder onsoffensive.
die stark gewachsene Konkurrenz ,,auf der griinen
Wiese“ fiihrt dies zur Gefdhrdung der wichtigen Leit- Die skizzierten Rahmenbedingungen und die sich daraus
funktion Einzelhandel in Innenstddten und Ortskernen.  ergebenden Defizite stellen die Kommunen vor konkrete

+ Anhaltende Kaufkraft-, Einwohner- und Arbeitsplatz- Herausforderungen beim Stadtumbau in ihren Innenstad-
verluste haben dariiber hinaus weitere Defizite zur ten und Ortskernen. Diese dhneln sich vor Ort teilweise,
Folge wie Geschifts-, Biiro- und Wohnungsleerstinde, sind jedoch teilweise auch sehr verschieden, z.B. je nach
Brachflachen oder Modernisierungsstaus bei privaten Stadtgrofie oder je nachdem, welche strukturellen oder his-
Gebduden und 6ffentlichen Anlagen. torischen Entwicklungen vor Ort einwirken:

+ Stddtebauliche Strukturen geniigen vielerorts nicht + Inzahlreichen ehemals industriell gepragten Kommu-
mehr aktuellen Anforderungen von Nutzern innerstad- nen finden sich in den Innenstiddten oder an den In-
tischer Lagen: In historisch gepragten Zentren gerade nenstadtrindern groflere aufgelassene Brachen, die an-

gesichts mangelnder Nachfrage in Strukturkrisestidten
einer Revitalisierung harren.

+ Besondere Probleme bereitet vielerorts der Leerstand
von stddtebaulich bedeutsamen Einzelgebduden: Nahe-
zu in jedem Innenstadtgebiet einer Mittel- oder GrofR-
stadt im Stadtumbau West gibt es mindestens eine auf-
gelassene Grofiinfrastruktur ohne weitere Verwer-
tungsperspektive.

+ Inzahlreichen Innenstiddten und Ortskernen von Stadt-
umbaukommunen aller GroéfRenklassen finden sich
gleich mehrere vollig vernachlissigte Immobilien.

» Nachfragegeschwichte Marktsituationen erschweren
rentable Nutzungsperspektiven fiir leer stehende Im-

mobilien. Investoren agieren daher meist sehr zuriick-
haltend und die Eigentiimer zeigen teils kaum Interesse
Leer stehende Geschiftsflichen in Ludwigshafen am Rhein an einer Neuentwicklung ihrer Immobilie, sind finanzi-
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Neugestaltung des zentralen
Platzes , Kesselbrink“ in Bielefeld

ell nicht in der Lage, Investitionen vorzunehmen oder
sind - was insbesondere private Kleineigentimer be-
trifft - wegen der schlechten Rahmenbedingungen und
unzureichenden Marktkenntnissen sehr verunsichert.
In nachfragestarken Rdumen wiren dieselben Eigentii-
mer u. U. investitionsbereit oder aber wegen besserer
Inwertsetzung ihrer Immobilien bereit, diese zu verdu-
fRern.

» Die Zurtickhaltung und die individuellen Verwertungs-
interessen von Eigentiimern erschweren die Steuerung
und die Umsetzung erforderlicher Mafinahmen zum
Teil erheblich.

« Invielen Stadtumbaukommunen liegen einige der be-
schriebenen Problemkonstellationen seit Jahren,
manchmal seit Jahrzehnten vor - unterbrochen hochs-
tens durch eine kurzzeitige strukturelle Erholungsphase
um 1990 infolge von Zuwanderungen aus Ostdeutsch-
land und Osteuropa.

+  Vor allem in ldndlich geprigten Gemeinden in struk-
turschwachen Regionen ergeben sich Herausforderun-
gen aus demografischen Verinderungen: Nicht mehr
nachfragegerechte Gebaudegrundrisse oder fehlende
Barrierefreiheit sind Ausloser fiir Leerstande. In Orts-
kernen kleiner, l1dndlicher Kommunen wird zudem die
Aufrechterhaltung gewisser zentraldrtlicher Grundver-
sorgungen (z.B. Arzteversorgung) oder die zunehmende
Unterauslastung sozialer Infrastrukturen (z.B. Schulen)
zu einer groflen Herausforderung.

» Fliachensanierungen und stidtebauliche Grof3projekte
der 1960er / 70er Jahre haben die Gesichter zahlreicher
Innenstidte oder Stadtteilzentren grundlegend verdn-

dert, v.a. in alten Industriestadten, denen seinerzeit
noch ausreichend Finanzmittel fir Grofiprojekte zur
Verfiigung standen. Heute stellen diese durch den
Stddtebau der Nachkriegszeit tiberformten Bereiche al-
lein schon ihrer Grofie, ihrer monofunktionalen Aus-
richtung und ihrer fehlenden Integration ins Stadtgefi-
ge wegen die grofiten Herausforderungen beim Stadt-
umbau in Innenstadten dar.

» Ininnerstadtischen Bereichen treffen viele verschiede-
ne Nutzungen aufeinander und bedingen oftmals auch
Nutzungskonflikte.

So verschieden die problematischen Rahmenbedingungen,
die Herausforderungen und die Funktionen in Innenstad-
ten, Stadtteilzentren und Ortskernen sind, so vielfiltig sind
die Herangehensweisen der Kommunen im Stadtumbau
West. In der Regel zielen die Stadtumbaukonzepte fiir In-
nenstiddte und Ortskerne darauf ab, die Kernbereiche als
Wohn- und Wirtschaftsstandort zu stabilisieren und aufzu-
werten sowie erganzende Funktionen (z.B. Kultur, Bildung
oder Freizeit) zu stirken. Auffillig ist in diesem Zusammen-
hang, dass Stadtumbau West-Vorhaben in Innenstidten
und Ortskernen hiufig auf grundlegenden Neupositionie-
rungen, zumindest in Teilbereichen, zielen. Daftir kommen
als Strategien sowohl der Riickbau, Umbau und/oder Neu-
bau, als auch bestandsorientierte Losungen zum Einsatz.
Ein strategisches ,Weiter so wie bisher” ist dagegen seltener
als die deutliche Neuorientierung. Ursichlich dafiir konnte
u.a. der Charakter vom Stadtumbau West sein, der als Pro-
gramm der Stidtebauférderung ganz gezielt auf die Bewil-
tigung von Strukturbriichen abhebt. Diese Entwicklungen
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werden in den héufig stadtweiten stidtebaulichen Ent-

wicklungskonzepten tibergreifend analysiert, so dass in

Stadtumbau West-Kommunen Entwicklungsfragen grund-

satzlicher gestellt werden. Stadtumbau West wird in diesem

Zusammenhang auch als Wegbereiter fiir einen Paradig-

menwechsel (weg von quantitativem, hin zu qualitativem

Wachstum) gesehen. Mit grundsitzlichen Neuorientierun-

gen von Innenstiddten und Ortskernen im Stadtumbau

West gehen folgende Punkte einher:

- Die grundsitzlichen Neuorientierungen umfassen den
Komplettriickbau alter Bausubstanz mit anschliefRen-
dem Neubau - bei geeigneter Altbausubstanz auch die
Integration stddtebaulich prominenter Gebdude im
Sinne einer Bestandsstrategie. Stadte, die von Nach-
kriegsarchitektur, insbesondere solcher aus den 1970er
Jahren in den Innenstiddten gepragt sind, erwégen ten-
denziell eher grundsitzliche Neuordnungen als von
historischem Bestand geprigte Stédte.

- Einige altindustriell geprégte Stadte, die bereits seit den
1970er Jahren mit starken Schrumpfungstendenzen
konfrontiert waren, haben bereits in den 1980er Jahren
eine grundsitzliche Neupositionierung eingeleitet. Hier
befasst sich der aktuelle Stadtumbau dann meist mit
kleineren Korrekturen und eher kooperativen Strategi-
en angesichts neuer Herausforderungen und mutet wie
ein ,Stadtumbau 2.0“ an.

- Die meist zersplitterten Eigentumsverhaltnisse und die
Zurlckhaltung Privater bei Investitionen machen am
Beginn vieler Stadtumbauvorhaben zunichst 6ffentli-
che Investitionen im Sinne eines Impulses erforderlich.
Solche Impulsprojekte kdnnen z.B. Ordnungs- oder
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Ortskern von Freyung

Aufwertungsmafinahmen im &ffentlichen Raum, die
Aufwertung einzelner Straflenrdume oder der Riickbau
bzw. die Umnutzung stadtebaulich oder ,emotional”
bedeutender Gebiude sein. Offentlich finanzierte In-
vestitionen tibernehmen eine sichtbare Leitfunktion
flir den Stadtumbau, symbolisieren den Wandel und
den Neuanfang und sind deshalb oft die Voraussetzung
fir das Engagement privater Akteure im Umfeld.

Bei allen Mafdnahmen steht die Schaffung neuer stidte-
baulicher Qualititen in Innenstidten und Ortskernen
im Vordergrund. Dies gilt auch fiir Ordnungsmafinah-
men, die sich nicht auf den Riickbau beschrinken, son-
dern darauf abzielen, Orte attraktiver zu machen - ob
als Neubau oder neuer Freiraum.
Neuorientierungsprozesse werden gerade in Innenstad-

Innerstidtische Strake in Hof (Saale)



Das Einkaufscenter ,,RheinGale-
rie“ mit vorgelagertem &ffentli-
chen Platz in Ludwigshafen am
Rhein

ten, auf denen ein stirkerer 6ffentlicher Fokus liegt,
oftmals von lebendigen Diskursen begleitet, die man-
cherorts sogar in Biirgerbegehren und -entscheiden
miindeten.

Nicht zuletzt deshalb und aufgrund der heterogenen Ei-
gentlimer- und Akteursstrukturen kommen beim Stadt-
umbau von Innenstidten und Ortskernen vielseitige Inst-
rumente der Aktivierung und Beteiligung zum Einsatz.
Dies ist gewiss kein Alleinstellungsmerkmal des Pro-
gramms Stadtumbau West: So steht beispielsweise das Pro-
gramm Soziale Stadt charakteristisch v.a. fiir die Beteili-
gung von Bewohnern, wihrend das Programm Aktive

Neugestaltung eines Innenstadtplatzes in Vélklingen auf der Riick-
baufliche eines ehemaligen Mébelhauses

lI.1._ll|lll i

Stadt- und Ortsteilzentren beispielsweise neue Instrumente
der Akteursvernetzung und der Aktivierung von Eigentii-
mern ermoglicht. Gleichwohl bedienen sich viele Kommu-
nen beim Stadtumbau in Innenstadten und Ortskernen
solcher Instrumentarien - teilweise auch gebiindelt mit
weiteren Forderkulissen. Dadurch soll vor allem eine nach-
haltige Aufwertung durch einen breiten Konsens und ein
breites Engagement erreicht werden, indem alle Akteure

- Eigenttimer, Einzelhdndler, Dienstleister, Bewohner,
kommunale Akteure usw. — in den Stadtumbauprozess ein-
gebunden werden. Der Stadtumbau West hat dabei oftmals
den Charakter eines Leitprogramms fir den ,grofen” Um-
bruch.

Die skizzierten Herausforderungen und Herangehenswei-
sen sowie Charakteristika des Stadtumbaus von Innenstad-
ten, Stadtteilzentren und Ortskernen werden auf den fol-
genden Seiten anhand dreier Vor-Ort-Beispiele erldutert
und vertieft. Dabei wird nach drei Stadtgrofienklassen un-
terschieden, um ein moglichst breites Spektrum abzude-
cken: Ein grof3stadtisches Stadtteilzentrum (Hamburg-Al-
tona), die Innenstadt einer Mittelstadt (Neustadt an der
Weinstrafie) und die Altstadt einer im landlichen Raum lie-
genden Kleinstadt (Homberg (Efze)).
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4.1.1 GroRstadtisches Stadtteilzentrum: Hamburg-
Altona, GroRe Bergstralle / Nobistor

Ausgangslage

Der Bau des Bezirkszentrums Altona unmittelbar dstlich

des Bahnhofs Hamburg-Altona verianderte Ende der

1960er /Anfang der 1970er Jahre das Erscheinungsbild in

der Altonaer Altstadt grundlegend: Die gesamte Siidseite

der Grofien Bergstrafle wurde abgerissen und die teilweise

parallel verlaufende Neue Grofie Bergstrafle als erste grof3-

stadtische Fufigingerzone in Deutschland neu angelegt. Es

entstanden Gebdaudekomplexe wie das so genannte ,Frap-

pant“und das benachbarte ,,Forum Altona“ Die veridnderte

Struktur wies typische Merkmale des Stidtebaus der 1970er

Jahre auf:

+  Weitlaufige Straflenrdume mit getrennter Auto- und
FuRgangererschlieflung,

- monofunktionale, architektonisch monotone und
uberdimensionierte Biiro- und Geschaftshiuser,

- sowie nach heutigen Vorstellungen unzeitgemafie Stra-
fRenmoblierungen.

Mit der Zeit wirkten diese Strukturen tiberholt, insbesonde-
re die Straflenraumgestaltung und die Anbindung der
Neuen Grofien Bergstrafie an die Untergeschossebene des
Bahnhofs tiber einen Fugingertunnel erschienen zuneh-
mend weniger einladend. Dennoch funktionierte das Ge-
biet als Bezirkszentrum lange Zeit: Frequenzbringer wie die
Karstadt-Filiale im Frappant-Komplex oder die Verwaltung
des stadtischen Wohnungsunternehmens SAGA-GWG
(Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg und Gesellschaft

Stadtebau der 1970er Jahre in der Neuen GrofRen Bergstrale
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flir Wohnen und Bauen mbH) im Forum Altona trugen
neben anderen dazu bei. Dies dnderte sich Ende der 1980er
Jahre, als mit dem Arbeitsamt ein erster Ankermieter fort-
zog. Es folgte die Schlieffung der Karstadt-Filiale und der
Auszug der SAGA-GWG 2003, so dass im gesamten Gebiet
Uber die Halfte der zur Verfiigung stehenden Biiro- und
Einzelhandelsflichen leer stand. Neben einem zunehmend
erkennbaren Sanierungs- und Modernisierungsstau dnderte
sich auch das verbliebene Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot. Insgesamt drohte wegen dieser Entwicklun-
gen der Verlust der Funktion als Bezirkszentrum in einem
als Wohnstandort ansonsten wichtigen Bezirk.

GesamtmaRnahme

Infolge der negativen Entwicklungen beschloss die zustidndi-
ge Senatskommission 2003 die Durchfiihrung Vorbereiten-
der Untersuchungen (VU) fiir das Gebiet. Zunachst wurde
die Notwendigkeit einer funktionalen Neubestimmung ver-
schiedener Teilbereiche formuliert, indem der eigentliche
Zentrumsbereich verkleinert und um den Bahnhof Altona
herum konzentriert werden sollte. Der 6stliche Teil des Un-
tersuchungsgebietes sollte nur noch eine erginzende Versor-
gungsfunktion wahrnehmen. Folglich beschranken sich die
Stadtumbauaktivititen nicht allein auf die Wiederherstel-
lung der Zentrums- und Versorgungsfunktionen oder auf
die Beseitigung stadtebaulicher Defizite. Vielmehr sind auch
die Neuordnung von Schulinfrastrukturen, die Entwicklung
von familiengerechten Wohnangeboten, die Attraktivierung
des Wohnumfeldes und eine bessere Verschrankung mit
dem Zentrum, sowie dessen 6ffentliche und kulturelle Stér-
kung wichtige Stadtumbauziele. Das Fordergebiet umfasst
daher neben den eigentlichen Geschiftslagen auch angren-
zende Wohnstrafien und Infrastruktureinrichtungen. Ausge-
hend von der in der VU festgestellten sehr hohen Dichte an
Arztpraxen soll das Gebiet auch zu einem Gesundheitsstand-
ort vernetzt werden.

Das Gebiet Grofde Bergstrale / Nobistor fand 2004 zugleich
Aufnahme im Programm ,Sanierung und Entwicklung®,
dessen mittelfristiges Auslaufen bereits absehbar war, und
im damals neuen Programm Stadtumbau West, um ausrei-
chend Fordermittel fiir die Gesamtmafinahme generieren
zu konnen. Insgesamt wurden fiir die Stadterneuerung im
Gebiet Grofie Bergstrafie / Nobistor Stidtebauférderungs-
mittel in Hohe von gut 19,5 Mio. Euro veranschlagt.

2005 wurde ein Erneuerungskonzept als Basis fiir die Ge-



Terrasse des sanierten Neuen
Forums Altona

bietsentwicklung beschlossen, das u.a. den Riickbau der
beiden Groftkomplexe Frappant und Forum Altona vorsah.
Bald darauf begann eine 6ffentliche Debatte um die Zu-
kunft dieser Geb4ude. Insbesondere das Frappant, in dem
sich zwischenzeitlich zahlreiche Kiinstler als Zwischennut-
zer niedergelassen hatten, sollte nach Meinung von Teilen
der Offentlichkeit erhalten bleiben. Im Zuge dieser Debatte
wurde das Erneuerungskonzept gedndert und zwischen-
zeitlich die Sanierung beider Gebaude angestrebt. Eine Zu-
spitzung erfuhr die Diskussion, als die Mobelwarenkette
IKEA Interesse bekundete, das Frappant abreiffen und an
seiner Stelle ein Mobelhaus errichten zu wollen. Von der
Entscheidung fiir oder gegen eine IKEA-Ansiedlung war
auch mafigeblich, ob Teile des Gebietes tatsichlich nur
noch ergianzende Versorgungsfunktionen wahrnehmen
oder ob das Gebiet doch zu weiten Teilen ein zentraler Ver-
sorgungsbereich wiirde bleiben kdnnen. Diese Unsicherheit
lief? viele der privaten Eigentiimer im Gebiet zunéchst eine
abwartende Haltung einnehmen. Schliefilich stimmten
2010 tber 75% der Altonaer Biirger in einem Biirgerent-
scheid fiir die IKEA-Ansiedlung. Das Erneuerungskonzept
wurde fortgeschrieben und sah schliefflich die Sanierung
des Forums sowie den Riickbau des Frappants vor.

2006 wurde anndhernd der gesamte Stadtteil Altona-Alt-
stadt als Soziale-Stadt-Gebiet festgelegt. Dieses ,,Entwick-
lungsquartier Altona-Altstadt” umschliefdt und tiberlagert
das Stadtumbaugebiet. Damit werden die tiber die Starkung
als Zentrum hinausgehenden Zielstellungen aufgegriffen
und in einen erweiterten rdumlichen Kontext gestellt. Sozi-
ale Stadt-Mittel werden bislang vor allem auflerhalb des

Stadtumbaugebietes im Entwicklungsquartier eingesetzt.
2013 wurde ein gemeinsames Integriertes Entwicklungs-
konzept vorgelegt, das die beiden Fordergebiete konzeptio-
nell zusammenfiihrt. Ein Sanierungstrager unterstiitzt den
Bezirk Altona bei der Durchfiihrung beider Verfahren.

Erfolgreiche Projekte und Planungen

Riickbau Frappant, Neubau IKEA, Sanierung des Neuen

Forums Altona und weitere private Investitionen

- Das nach SchliefSung der Karstadt-Filiale einige Zeit
leer stehende bzw. durch Kiinstler zwischengenutzte
Frappant wurde nach dem Biirgerentscheid ab 2010 ab-
gerissen. Ende 2012 erfolgte die Grundsteinlegung fiir
den IKEA-Neubau, dessen Fertigstellung fiir Sommer
2014 anvisiert ist. Es handelt sich um die grofite Einzel-
investition von privater Seite im Stadtumbaugebiet. In
einem stidtebaulichen Vertrag wurden etliche Umset-
zungsdetails fixiert, beispielsweise werden IKEA gewis-
se Sondernutzungsrechte fiir Werbeaktionen im 6ffent-
lichen Raum zugestanden. Im Gegenzug verpflichtet
sich das Unternehmen u.a. zu einer finanziellen Beteili-
gung an der Umgestaltung des Goetheplatzes oder zur
Finanzierung der Anbindung eines neuen Parkhauses.

+ Imbenachbarten Forum Altona standen seit 2003 viele
Biirofldchen leer und die zugehorigen 244 Wohneinhei-
ten waren nach spekulativen Verkiufen in einem kaum
mehr akzeptablen Zustand. 2008 erwarb ein Hamburger
Ehepaar das Gebdude und entwickelte gemeinsam mit
einem Projektentwicklungsbiiro ein Konzept fiir den
Umbau und die Modernisierung. Der Umbau erfolgte
zwischen 2009 und 2011. Im Erdgeschoss befindet sich
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nun eine durchgehende Passage mit ca. 5.500 m? Einzel-
handelsfliche. Dartiber liegt die so genannte Kulturetage
Altona, in der ein Bildungs- und Kommunikationszent-
rum sowie Kiinstler und Kreative untergebracht sind -
darunter auch einige der Kiinstler, die zuvor als Zwi-
schennutzer das Frappant belebt hatten. Die bestehenden
Wohnungen wurden saniert und zahlreiche Blirordume
in Wohnungen umgewandelt, so dass sich im ,,Neuen
Forum Altona“ heute 375 Wohneinheiten befinden.
Infolge dieser beiden Grof}vorhaben sind mittlerweile
tberall im Gebiet deutliche Aufwertungsprozesse er-
kennbar: Etliche kleine Restaurants und Cafés sowie
zahlreiche Einzelhandelsgeschéfte haben sich neu an-
gesiedelt, Leerstinde spielen so gut wie keine Rolle
mehr. Viele Eigentiimer haben ihre Immobilien bereits
saniert oder dies vor. Dabei kommt es auch immer wie-
der zu Nachverdichtungen durch Aufstockungen oder
den Ausbau von Dachgeschossen, teils auch zu kom-
pletten Rick- und Neubauten. Als Anreiz zur Neuord-
nung einiger Hinterhofbereiche wurde mit investiti-
onswilligen Eigenttimern die Umsetzung ergianzender,
durch Stadtumbaumittel geférderter Kleinmaffnahmen
im Freiraum vereinbart.

Straflenriume

44

Eine der ersten Stadtumbaumafinahmen war die Um-
gestaltung der Grofien Bergstrafie ostlich des Goethe-
platzes und ihre Offnung fiir den OPNV sowie fiir Taxis.
Mit dieser so genannten Kommunaltrasse ist das Gebiet
besser erreichbar, ohne es tiberméflig mit Individual-
verkehren zu belasten. Direkt an der Kommunaltrasse
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Das Neue Forum Altona (rechts)
an der Kommunaltrasse GroRe
Bergstralle

wurde der Bruno-Tesch-Platz neu angelegt. Hier wur-
den seither einige Male eine mehrwochige ,,Lehmbau-
stelle fiir Grof und Klein“ eingerichtet und durch einen
Verein betrieben; die v.a. von Kindern und Jugendli-
chen gestalteten Lehmfiguren schmiicken temporar
den 6ffentlichen Raum.

Am Zusammentreffen von Grofer und Neuer Grofier
Bergstrafle (die so genannte Bergspitze) soll ein privater
Gebaudekomplex abgerissen und durch einen attrakti-
ven Neubau ersetzt werden, der auch den tiberdimensi-
onierten Straflenraum kleiner fasst.

Der Fufigidngertunnel zwischen der Neuen Grofien
Bergstrafie und dem Bahnhof Altona wird - nach den
Ideen des Siegerbiiros eines vorgeschalteten Wettbe-
werbs - seit Ende 2013 umgestaltet.

Neu geordneter Hinterhofbereich



Wohnen, Wohnumfeld und soziale Infrastruktur

- In den Wohnstrafen nérdlich der GrofRen Bergstrafie
sind ebenfalls Verdnderungen sichtbar: Zu erwihnen ist
v.a. der Neubau des Altonaer Spar- und Bauvereins eG,
der in Kooperation mit zwei Baugemeinschaften 55
Wohneinheiten auf einem ehemaligen Parkplatz er-
richtet hat. Eine Mafinahme zur Verbesserung des
Wohnumfeldes ist z.B. die Sanierung und Neugestal-
tung eines Griinzugs mit Spielplatz.

+ Im Zuge der Neuordnung schulischer Infrastrukturen
wurde eine Gesamtschule abgerissen und durch den
Neubau der Louise Schroeder Grundschule mit ange-
schlossenem Hort ersetzt. In unmittelbarer Nachbar-
schaft eroffnete 2009 das neue, durch stadtische Mittel
finanzierte Familienbad ,Festland“

Fazit und Ausblick

Am Beispiel des Gebietes ,Grofle Bergstrae / Nobistorin
Hamburg-Altona wird die inhaltliche und instrumentelle
Flexibilitdt des Stadtumbauprogramms deutlich. Es ermog-
licht eine umfassende Herangehensweise und den Einsatz
verschiedener Strategien wie Riickbau und Neubau, Be-
standsmodernisierungen, die Anpassung stadtischer Infra-
struktur und Wohnumfeldverbesserungen. So konnten z.B.
trotz der anfanglichen Verzogerungen im Zentralbereich
wichtige Projekte (Schul- und Schwimmbadneubau, Kom-
munaltrasse) umgesetzt werden.

In Hamburg ist die Uberlagerung mehrerer Kulissen der
Stddtebauférderung moglich. Das vor einigen Jahren in

Neubau der Louise Schroeder Schule

Wohnungsneubau des Altonaer Spar- und Bauvereins eG in Koopera-
tion mit zwei Baugemeinschaften

Hamburg aufgelegte ,Rahmenprogramm Integrierte Stadt-
teilentwicklung® (RISE) formuliert umfassende inhaltliche,
organisatorische und konzeptionelle Anforderungen ein-
heitlich fiir alle Programmgebiete der Stadtebauforderung.
In Altona schlégt sich der integrierte Fordereinsatz u.a. im
gemeinsamen Integrierten Entwicklungskonzept nieder,
das die Mafinahmen fiir das Entwicklungsquartier der So-
zialen Stadt und fiir das Stadtumbaugebiet benennt. Deren
abgestimmte Umsetzung betreut ein Sanierungstrager.

Wenngleich insbesondere aus dem IKEA-Neubau zent-
rumsbestimmende Folgeansiedlungen resultieren, zeigt
sich im Gebiet auch eine wohnfunktionale Stairkung sowie
eine Verbesserung der Kultur-, Bildungs-, Freizeitfunktion.
Die dabei bereits umgesetzten privaten Investitionen in
den Gebiude- und Wohnungsbestand sind enorm. Die Ak-
tivierung und Beratung privater Eigentiimer durch den Sa-
nierungstrager haben zu diesen Verbesserungen im Stadt-
teil beigetragen.

Viele grof3stiadtische Zentren in den alten Landern, die von
stddtebaulichen Strukturen der Nachkriegsjahrzehnte ge-
pragt sind, stehen derzeit vor vergleichbaren Herausforde-
rungen. Das weit fortgeschrittene Beispiel Hamburg zeigt
die verschiedenen Méglichkeiten des Stadtumbaus auf, mit
diesen Strukturen in innerstddtischen Lagen erfolgreich
umzugehen.
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4.1.2 Stadtzentrum einer Mittelstadt: Neustadt an
der WeinstraRe, Innenstadt

Ausgangslage

Neustadt an der Weinstrafie hat als Mittelzentrum rund
53.500 Einwohner. Die Stadt liegt landschaftlich reizvoll am
Rande des Pfilzer Waldes. Diese Lage und die zum Stadtge-
biet zdhlenden Weindorfer tragen wesentlich zur touristi-
schen Anziehungskraft Neustadts bei. Begiinstigte Wohnla-
gen und eine von Fachwerkhiusern gepragte mittelalter-
liche Altstadt sind weitere Alleinstellungsmerkmale der
finftgrofiten Kommune in der Metropolregion Rhein-Ne-
ckar. Die Einwohnerzahl von Neustadt an der Weinstrafie
stagniert seit Mitte der 1990er Jahre, seit der Jahrtausend-
wende ist sie sogar um knapp 2 % zuriickgegangen. Progno-
sen des Statistischen Landesamtes gehen von weiteren
leichten Bevolkerungsverlusten aus.

Die stidtebauliche Struktur der Neustiddter Innenstadt,
deren Einzelhandel eine vergleichsweise hohe Anziehungs-
kraft aufweist, ist gekennzeichnet durch den mittelalterli-
chen Kern mit den daran anschlieflenden griinderzeitli-
chen Stadterweiterungen. Die gesamte Innenstadt besitzt
einen hohen Bestand an historischen Fachwerkgebauden.
Dieses Potenzial wird beeintrachtigt durch stadtebauliche
Mingel, zunehmenden Leerstand, ein mangelndes Angebot
an Freiflichen sowie eine hohe Verkehrsbelastung. Vertie-
fende stadtebauliche Untersuchungen haben fiir vier
Strukturbereiche folgende Problemlagen festgestellt:

Bahnhofsvorplatz von Neustadt mit Neuordnungsbedarf
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« Innenstadt/Altstadt
Der Altstadtkern zeichnet sich durch schmale Gassen
mit teilweise aufwindig sanierten Fachwerkgebauden
sowie einer Fufigidngerzone mit weitestgehend intakter
Randbebauung aus. Attraktive, historische Bereiche
sind insbesondere der sanierte Marktplatz und angren-
zende Strafenzlige. Demgegeniiber fallen andere Berei-
che der Fuflgingerzone in ihrer stidtebaulichen Quali-
tat und ihrer Nutzungsintensitit deutlich ab. Teilweise
storen Bauten der 1960er und 1970er Jahre das histori-
sche Stadtbild.

»  Bahnhofsbereich
Der Bahnhofsbereich ist durch eine stark befahrene
Bundesstrafie (B 39) von der nordlich anschlieRenden
Fuflgdngerzone abgeschnitten. Der Bahnhofsvorplatz
wird von den Asphaltflichen eines Busbahnhofs domi-
niert und bietet wenig Aufenthaltsqualitit. Die repréa-
sentativen Gebdude Bahnhof, Post und Saalbau kom-
men dadurch kaum zur Geltung.

+  Weststadt
Der westliche Teil der Innenstadt ist gekennzeichnet
durch eine tiberwiegend griinderzeitliche Blockrandbe-
bauung mit Wohn- und Mischnutzung. Mit Ausnahme
von einigen wenigen Neubauten bzw. modernisierten
Gebauden sind die baulichen Anlagen der Weststadt
uberwiegend stark modernisierungsbediirftig. Dies gilt
besonders fiir die Gebdudebestéinde an den verkehrsrei-
chen Stadtdurchfahrten von zwei Bundesstrafen (B 38
bzw. B 39).

»  Griinzug am Speyerbach
Die Bachldufe des Speyerbachs verlaufen in West-Ost-
Richtung durch die Innenstadt. Sie sind kanalisiert und
teilweise unterirdisch. Die Bachldufe bieten aber das
Potenzial eines durchgéingigen Griinzuges durch die ge-
samte Neustiddter Innenstadt, die den 6stlichen Land-
schaftsraum (Ordenswald, Speyerbachauen) mit dem
Neustadter Tal im Westen verbindet und den Stadtbe-
reich far Naherholungszwecke und den Radtourismus
erschliefdt.

GesamtmalRnahme

Bereits 2005 startete die Stadt Neustadt an der Weinstrafle
mit Konzepten zum Stadtumbau. Die Basis stellt die so ge-
nannte ,Zielkonzeption fiir Neustadt und seine Weindor-
fer” dar, die ein breiter Blirgerdialog in Form eines Stadt-
leitbilds hervorgebracht hat. An dem Erarbeitungsprozess



Neu geschaffene Uferbefesti-
gung am Speyerbach

haben sich mehr als 4.500 Biirger aktiv beteiligt, Wirt-
schaftsakteure wurden tiber Arbeitsgruppen spezifisch ein-
gebunden. Im Rahmen der Beteiligung wurde deutlich,
dass eine Innenstadtoffensive notwendig ist, die sowohl
eine Neuordnung der Verkehrsstrome als auch eine Bele-
bung von Handel, Tourismus, Bildung und Kultur umfasst.
Darauf aufbauend wurde ein Rahmenplan Innenstadt erar-
beitet, der die raumlichen Schwerpunkte der Innenstadtof-
fensive formuliert. Das 2009 beschlossene Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept fasst diese Planungsiiberlegungen
zusammen und bietet den Férderrahmen fiir das 63 ha
grofie Stadtumbaugebiet aus Altstadt, Bahnhofsbereich und
Grinzug entlang des Speyerbachs. Die Weststadt/stidliche
Altstadt wurde mit fast 20 ha als Sanierungsgebiet festge-
legt, um die besonderen stidtebaulichen Missstinde zu be-

Spielplatzanlage im Griinzug am Speyerbach

heben. Die Ziele in Innenstadt und Weststadt sind eine le-
bendige Nutzungsmischung mit dem Schwerpunkt, Handel
und Wohnfunktion zu erhalten, Leerstinde zu beheben
und die verkehrliche Erreichbarkeit zu optimieren. Die
Umsetzung diesbeziiglicher Mafinahmen erfolgt in Zusam-
menarbeit mit dem Verein Willkomm Gemeinschaft e.V. als
Interessenvertretung der in Neustadt an der Weinstrafle
ansassigen Unternehmen. Zusitzlich wurde eine Innen-
stadtagentur eingerichtet, die mit Veranstaltungen und
niedrigschwelliger Beratung von Eigenttimern Investitio-
nen in Gebiude initiiert.

2013 hat der Stadtumbau in Neustadt mit einer verkehrs-
politischen Entscheidung durch eine Biirgerbefragung eine
modifizierte Weichenstellung erhalten: Das mehrheitliche
Biirgervotum lehnte die Verlagerung des innerstadtischen
Durchgangsverkehrs durch eine bis dahin verfolgte Tun-
nelplanung ab.

Erfolgreiche Projekte und Planungen

Die Umsetzungsaktivitiaten starteten in Neustadt an der
Weinstrafie 2009. Bei den bislang umgesetzten Projekten
sind Informations- und Beratungstitigkeiten der Innen-
stadtagentur von baulich-raumlichen Mafnahmen zu un-
terscheiden.

Innenstadtagentur und ihre Aktivititen:

Wichtiges Ziel der Innenstadtagentur ist es, die Immobilien-
eigentiimer zu aktivieren und in eine ,,Solidargemeinschaft
Innenstadt” einzubinden. Die Agentur unterstiitzt deshalb
Eigentimer, Gewerbetreibende und Geschéftsinhaber durch
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Beratungen und koordinierende Tétigkeiten. Sie bietet ihre
Dienstleistungen in den Rdumlichkeiten der Wirtschaftsent-
wicklungsgesellschaft Neustadt an der Weinstrafte (W.E.G.) .
an. Folgende Aktivititen sind hervorzuheben:

- Immobilienmonitoring: Die Agentur erfasst Leerstinde

Saniertes Gebaude in der Weststadt
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Typische WohnstraRe mit griin-
derzeitlicher Bebauung in der
Weststadt

und vermittelt Angebote tiber ein Online-Portal (Pra-
sentation von tiber 180 verfiigbaren Immobilien).

Die Agentur nimmt Erst-, Orientierungs- und Vertie-
fungsberatungen vor und 16ste dabei bereits in den ers-
ten Jahren ihrer Tatigkeit ca. fiinf Mio. Euro Investitio-
nen durch private Eigentiimer in ihre Gebdude aus.

Fiir die Vorbereitung weiterer Investitionen wurden
Projektwerkstitten mit den Anliegern zweier Straflen
durchgefiihrt.

Fiinf grofle Veranstaltungen im sog. Immobilienforum
konnten umgesetzt werden. 2009 wurde in diesem Rah-
men ein Immobilienwettbewerb ,1a-Innenstadt-Im-
mobilie“ veranstaltet und vorbildhafte Bau- und Sanie-
rungsmafinahmen pramiert. 2012 wurde die
,mmobilienborse Innenstadt” durchgefiihrt, in der
verfligbare Immobilien prasentiert und mit Interessen-
ten besichtigt wurden.

Baulich-raumliche Projekte:

Seit 2010: Eine zentrale Mafinahme ist die Anlage einer
,Griinen Achse” entlang des Speyerbachs. Dabei wird
die vorhandene Begriinung erginzt und als innenstadt-
naher Naherholungsbereich erschlossen. Eine vollstan-
dige Renaturierung ist wegen fehlender Flachen und
Hochwasserschutz nicht moglich, aber es kommt er-
ginzend zu gewasserokologischen Aufwertungsmafi-
nahmen, die durch ein Landesprogramm gefordert
werden.

Seit 2008/2009: Die Fugingerzonen Friedrichstrafie
und Hauptstrafle wurden bzw. werden auf Grundlage
eines durchgingigen Konzeptes fiir den 6ffentlichen



Umgestaltete FulRgangerzone

Raum neu gestaltet.

«  Seit 2012: Nach Beratung durch die Innenstadtagentur
haben mehrere Eigentiimer ihre Gebaude umfassend
saniert.

Fazit und Ausblick

Neustadt zeigt das typische Bild einer Mittelstadt mit mit-
telalterlichem Kern und griinderzeitlichen Stadterweite-
rungen. Die gesamte Innenstadt besitzt viele Altbauten, da-
runter historisch bedeutsames Fachwerk. Diese baulichen
Potenziale werden durch zunehmenden Leerstand, einen
Mangel an Freiflichen sowie eine hohe Verkehrsbelastung
und fehlende Anbindung des Bahnhofs an die Innenstadt
beeintrichtigt. Erste Ansitze stidtebaulicher Funktionsver-
luste und insbesondere die zu beobachtende lange andau-

Eindruck der umgestalteten Friedrichstralle

ernde Investitionszuriickhaltung bei den Immobilienei-
gentiimern zeigte an, dass Aktivitiaten zur Mobilisierung
privater Eigentiimer dringend angeraten waren.

Die schrittweise Erarbeitung einer Stadtumbaustrategie fiir
die Innenstadt und die Weststadt kann als beispielhaft be-
zeichnet werden: Der Erarbeitungsprozess eines Leitbildes
unter grofier Beteiligung der Biirgerschaft hat die besonde-
ren Handlungsbedarfe in der Innenstadt herausgearbeitet.
Diese fanden in einem Rahmenplan und einem Stadtent-
wicklungskonzept sowie in Gebietsfestlegungen Bestati-
gung und Konkretisierung. Aufgrund dieses kooperativen
Erarbeitungsverfahrens mit Biirgerschaft und Wirtschafts-
akteuren besteht eine hohe Akzeptanz fiir die Arbeit der
Innenstadtagentur, fir Aufwertungsinvestitionen im 6f-
fentlichen Raum und fiir die Neugestaltung des Speyer-
bach-Griinzugs, auch wenn gleichzeitig nicht verhindert
werden konnte, dass in einer Biirgerbefragung eine die In-
nenstadt vom Verkehr entlastende Tunnelplanung abge-
lehnt wurde.

Die Neustddter Erfahrungen belegen, dass ein niedrig
schwelliges Beratungsinstrument fiir Eigentiimer im inner-
stadtischen Stadtumbauprozess von grofler Bedeutung ist.
Das breite aber auch zielgruppenspezifische Angebot der
Neustddter Innenstadtagentur kann hier als Pioniertatig-
keit flir vergleichbare Problemstellungen gewertet werden.
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4.1.3 Ortskern einer Kleinstadt: Homberg (Efze), Alt-
stadt um den Marktplatz

Ausgangslage

Homberg (Efze) ist Kreisstadt des Schwalm-Eder-Kreises
und liegt etwa 40 km siidlich von Kassel. Die Region ist, wie
die meisten Gegenden in Nord- und Mittelhessen, land-
schaftlich reizvoll, diinn besiedelt, von einer Vielzahl klei-
ner, lindlicher Gemeinden geprigt und stark vom demo-
grafischen Wandel betroffen. Homberg zihlt insgesamt
14.000 Einwohner, von denen gut die Hélfte in der Kern-
stadt lebt. Die iibrigen Einwohner verteilen sich auf die 22
Homberger Stadtteile, kleine Dorfer zwischen 40 und 1.000
Einwohnern, die um die Kernstadt verteilt liegen. Seit Mitte
der 1990er Jahre hat Homberg knapp 10 % seiner Einwoh-
ner verloren und die Bevolkerung ist im Durchschnitt
deutlich gealtert.

Die Altstadt ist fast durchgéingig von historischem Fach-
werkbestand gepragt. Auch die Stadtmauer und Befesti-
gungsanlagen sind nahezu vollstindig erhalten. Bereits seit
1973 war die Altstadt Programmgebiet der Stadtebauforde-
rung und in Folge wurden punktuelle Verbesserungen er-
reicht, beispielsweise die Sanierung stadtebaulich bedeut-
samer Gebaude, Straflen und Platze. Aufgrund der
aktuellen demografischen Entwicklungen ergeben sich je-
doch neue Herausforderungen:
+  Durch den Rickgang der Bevolkerung kommt es ver-
mehrt zu Gebaudeleerstinden. Zugleich erhoht sich der
Sanierungs- und Umbaubedarf wegen der veranderten

Leer stehendes Fachwerkhaus in der Homberger Altstadt
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Nachfrage, insbesondere nach barrierefreiem Wohn-
raum.

«  Ein Umbau historischer Fachwerkgebiude ist sehr kos-
tenintensiv. Fir viele der zahlreichen privaten Kleinei-
gentiimer rentiert sich eine Investition nicht, zumal in
so geschwichten Markten wie in Homberg.

- Nachfragegerechter Wohnraum bleibt folglich rar, so
dass noch mehr Bewohner fortziehen und auch keine
neuen Bewohner, wie beispielsweise Familien, zuzie-
hen.

+ Die dadurch schwindende Kaufkraft fithrt zu Geschafts-
schlieffungen in der Altstadt, die deshalb an Attraktivi-
tat verliert und wiederum weniger Kaufer anlockt.

Verstirkt werden diese Entwicklungen durch verschiedene
Strukturreformen, von denen Homberg stark betroffen ist:
U.a. schlossen zwischen 2005 und 2010 zwei Kasernen, das
Amtsgericht, das Forstamt und das Kreiskrankenhaus. Ins-
gesamt hat die Homberger Altstadt dadurch deutliche
Funktionsverluste erlitten.

GesamtmalRnahme

Ahnlich schwierige strukturelle Rahmenbedingungen wie
in Homberg finden sich in vielen landlichen Gebieten
Nord- und Mittelhessens. Das Land Hessen hat daher im
Stadtumbau einen Schwerpunkt auf interkommunale Ko-
operationen kleinerer Stidte und Gemeinden gelegt. Auch
Homberg ist - gemeinsam mit der Stadt Schwarzenborn
und der Gemeinde Kniillwald - als ,Interkommunale Ko-
operation Schwalm-Eder-Mitte“ 2005 in das Stadtumbau-
programm aufgenommen worden. Férdermittelempfanger
ist der ,,Zweckverband Schwalm-Eder-Mitte*, der 2005 als
Korperschaft 6ffentlichen Rechts gegriindet wurde. Der
Zweckverband hat das Verfahren an die HLG Hessische
Landgesellschaft mbH aus Kassel Gibertragen, die auch mit
dem interkommunalen Stadtumbaumanagement beauf-
tragt ist. Bis 2008 erarbeitete die HLG in dieser Funktion ein
interkommunales Handlungskonzept. Dieses befasst sich
insbesondere mit den Themen soziale Infrastrukturen, Feu-
erwehren, technische Infrastrukturen, arztliche Grundver-
sorgung und Nahversorgung, Mobilitit, Gewerbestandorte
und einem gemeinsamen Werbeauftritt. Dabei wurden ge-
meinsame wie individuelle, Entwicklungsziele fiir die
Zweckverbandskommunen herausgearbeitet. Die Identifi-
zierung raumlicher Schwerpunkte greift die jeweiligen Po-
tenziale der drei Kommunen auf. So sollen die Zentrums-



Blick vom Kirch- auf den Markt-
platz in Homberg (Efze)

funktionen Hombergs u.a. durch die Entwicklungs-
schwerpunkte Bildung, Kultur, Infrastruktur und Wohnen
gestarkt werden.

Fiir das Homberger Gebiet ,, Altstadt um den Marktplatz®
wurden im Wesentlichen folgende Handlungsansatze for-
muliert:

« Aufwertung des 6ffentlichen Raumes,

- Beseitigung von Leerstdnden,

- Verbesserung der Bedingungen fiir Gewerbetreibende,

»  Unterstiitzung Privater bei der Umnutzung und Sanie-
rung von Einzelobjekten,

+  Stdrkung und Revitalisierung der innerstadtischen
Funktionen durch Schaffung neuer Einkaufs- und
Dienstleistungsangebote,

- Schaffung familien- und altersgerechter Wohnformen.

Gleich zu Beginn erhielt der Stadtumbauprozess einen
wichtigen Impuls durch die Entscheidung des Landes, den
Hessentag 2008 in Homberg durchfithren zu wollen. Maf3-
nahmen zur Aufwertung des Markt- und des Kirchplatzes
kamen daher sehr schnell zur Umsetzung. 2011 beauftragte
die Stadt Homberg die Erarbeitung eines Einzelhandels-
konzeptes, um u.a. die Bedarfe fiir den Bau eines Einkaufs-
zentrums Ostlich des Marktplatzes analysieren zu lassen.

Erfolgreiche Projekte und Planungen

Umbau Markt- und Kirchplatz

Schon vor 2005 gab es Diskussionen und konkrete Uberle-
gungen zur Umgestaltung des zentralen Homberger Alt-
stadtbereichs, die 2004 in der Planung fiir den Umbau von

1/

Kirch- und Marktplatz miindeten. Durch den Hessentag
2008 wurde der Umgestaltung dieser beiden Stadtplatze
erste Prioritit eingerdumt. Im Zuge des Umbaus ist es ge-
lungen, den unterhalb der Stadtkirche liegenden bisher vor
allem nur zum Parken genutzten Marktplatz mit dem er-
hoht liegenden Kirchplatz durch eine Optimierung der to-
pografischen Abfolgen mit Treppen und Rampen sowie der
Freilegung eines kleinen Bachlaufes zu verbinden. Auf dem
Marktplatz wurden durch die Ausstattung mit neuen Mob-
lierungselementen unterschiedliche Orte mit verschiede-
nen Aufenthaltscharakteren geschaffen. Beide Plitze er-
hielten zudem eine Barriere reduzierende Oberfliche. Im
Zuge dieser Manahmen wurde auch das priagende, aber
stark sanierungsbedirftige Gebaude Marktplatz 19 zur
Touristeninformation um genutzt.

Arztehaus

Am Rande der historischen Altstadt befindet sich das Ge-
bédude des 2006 im Zuge einer Verwaltungsreform ge-
schlossenen Amtsgerichtes. Zunidchst war hier das Organi-
sationsbiiro fir den Hessentag als Zwischennutzung
untergebracht, ehe sich 2010 eine Nachnutzungsperspekti-
ve infolge der Schlieffung des Kreiskrankenhauses ergab:
Dort praktizierende Fachdrzte sprachen sich fiir einen Ver-
bleib in der Stadt aus. So entstand die Idee, das ehemalige
Amtsgericht zu einem Arztehaus umzunutzen. Ende 2011
starteten die Umbauarbeiten, Mitte 2012 konnten nach Fer-
tigstellung des ersten Bauabschnitts drei Facharztpraxen in
das Erdgeschoss einziehen. Seit Dezember 2012 laufen die
Arbeiten des zweiten Bauabschnitts unter Einbeziehung
eines Nachbargebdudes. Nach der Fertigstellung 2014 sollen
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bis zu zehn Facharztpraxen im neuen Arztehaus ansissig
sein. Neben Stadtumbaumitteln kommen auch EFRE-Mit-
tel aus dem Stadtentwicklungsfonds JESSICA (Joint Euro-
pean Support for Sustainable Investment in City Areas)
zum Einsatz: Die EU- und Landesférdermittel werden tiber
die Stadt Homberg in Form eines zinsgiinstigen Darlehens
ausgegeben und flieflen iber die Mietzahlungen der Praxen
an die Stadt wieder in den Fonds zurtick.

Pfarrstrafle 20 bis 23

Unmittelbar am Kirchplatz wurden die lange leer stehen-
den Gebaude Pfarrstrasse 20 bis 23 in Zusammenarbeit mit
den privaten Eigentiimern revitalisiert und zu Ferienwoh-
nungen umgenutzt. Dieses Vorhaben ist ein Projekt der
Fachwerktriennale im Rahmen der Nationalen Stadtent-

Das zum Arztehaus umgebaute ehemalige Amtsgericht
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Im sanierten Gebaude Markt-
platz 19 ist heute die Touris-
teninformation ansassig

wicklungspolitik und wird u.a. auch mit 300.000 Euro aus
dem JESSICA-Fonds unterstiitzt. Die Investoren zahlen die
Summe in einem bestimmten Zeitrahmen tber die Ein-
nahmen aus Vermietungen an Feriengéste wieder in den
Fonds zuriick.

Einkaufszentrum Marktplatz Ost

Seit einiger Zeit wird der Bau eines Einkaufszentrums 0st-
lich des Marktplatzes geplant und diskutiert. Vorgesehen
sind ca. 5.000 bis 7.000 m?* Verkaufsfliache, durch die bislang
fehlende Flichenangebote fiir grofflichigen Einzelhandel
in der Altstadt ergdnzt werden sollen. Die urspriinglichen
Planungen der Stadt sahen vor, dafiir im dstlich an den
Marktplatz grenzenden Quartier in groRem Umfang histo-
rische Gebaude niederzulegen. Nach intensiven Diskussio-

PROJEKTSTUDIE - REVITALISIERUNG INNENSTADT
BAUVERWALTUNG DER STADT HOMBERG (EFZE)

A A L FETH SRCATIET S ST A G,

Visualisierung der Dachlandschaft des geplanten Einkaufszentrums
im Zuge der Projektstudie Revitalisierung Innenstadt, Stand 2012



nen mit Biirgern, Einzelhdndlern und Parteien wurden
diese Plane verworfen. Stattdessen sollen nur punktuelle
Riickbauten erfolgen, die v.a. Nebengebdude und Garagen
betreffen. Das Einkaufszentrum soll sich als Passage in die
bestehenden Fachwerkstrukturen einpassen, in den oberen
Etagen grofiziigige, barrierefreie Wohn- und Biiroangebote
schaffen und unter einer an den historischen Bestand ori-
entierten geschlossenen mittelalterlichen Dachlandschaft
aufgehen. Fiir das modifiziert geplante Einkaufszentrum
und die notwendigen Zuwegungen sind etliche Grundstii-
cke in einer zersplitterten Eigenttimerstruktur einzubezie-
hen. Anfang 2011 wurden daher zunichst Vorbereitende
Untersuchungen zur Festlegung eines Entwicklungsbe-
reichs eingeleitet.

Fazit und Ausblick

Homberg (Efze) steht insbesondere durch demografische

Entwicklungen vor grofien Herausforderungen, die fiir

viele Kleinstddte im lindlich gepragten Raum typisch sind.

Hinzu kommt, dass das Stadtbild zwar von einer eindrucks-

vollen historischen Kulisse geprigt ist, die Grundrisse und

Gebaudezuschnitte jedoch nicht mehr der sich andernden

Nachfrage entsprechen. In Bezug auf die Herangehenswei-

sen im Stadtumbau konnen folgende typische Stadtum-

baumerkmale in Homberg identifiziert werden:

+  Homberg interpretiert den Stadtumbau interkommu-
nal. Die Férderung interkommunaler Kooperationsver-
biinde in Hessen ist ein Beispiel dafiir, dass die Pro-
grammstruktur den Lindern gentiigend Flexibilitét
lasst, spezifische und problemorientierte Profile zu ent-
wickeln.

- Die interkommunale Gestaltung von Schrumpfungs-
prozessen ist oftmals nicht leicht und beschréankt sich
in vielen Verbtinden auf gemeinsame Konzeptionen.
Bauliche Mafnahmen werden bislang eher separat in
den Einzelkommunen umgesetzt.

«  Offentlich-private Kooperationen haben auch in Hom-
berg Ziel fithrende Privatinvestitionen ausgelost, wie
z.B. beim Umbau der Hiuser Pfarrstrafie 20 bis 23. Be-
sonders interessant ist, dass dabei unter dem Dach des
Stadtumbaus als Leitprogramm das innovative EU-Fi-
nanzierungs- und Forderinstrument JESSICA zum Ein-
satz gekommen ist.

»  Durch diese und weitere Kooperationen (z.B. beim Um-
bau einer historischen Scheune mit dem Verein Evange-
lisch-Lutherisches Jugendzentrum e.V.) sowie durch

stadtisches Engagement (z.B. beim Gebidude Marktplatz
19) wurden gezielt besonders priagende aber zugleich
aufgrund von baulichem Zustand und Eigentiimerver-
héltnissen problematische Immobilien entwickelt.

Mit dem Umbau des Markt- und des Kirchplatzes sind be-
reits hohe stadtebauliche Qualitits- und Nutzungsgewinne
erzielt worden. Inwieweit dies bei einer Umsetzung eines in
den historischen Bestand integrierten Einkaufszentrums
ebenfalls gelingt ist offen. Stadtebaulich und auch hinsicht-
lich Beteiligung und 6ffentlicher Diskussions- und Pla-
nungskultur stellt dieses Projekt mit Sicherheit eine der
grofien Zukunftsaufgaben der Stadt Homberg dar.

Sanierung eines der drei Gebaude Pfarrstrale 20 bis 23
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4.2 Erfolge in Wohnquartieren und -siedlungen

Die Anfange des Stadtumbaus gehen auf den dramatischen
Wohnungsiiberhang in den neuen Lindern Ende der 1990er
Jahre zuriick. Das 2002 gestartete Programm Stadtumbau
Ost legt seine Schwerpunkte auf die Stabilisierung stadte-
baulicher und wohnungswirtschaftlicher Strukturen. Die
Zielsetzungen des Programms gehen iiber die Bekdimpfung
des Wohnungsleerstands hinaus, indem notwendige Rick-
bau-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen
sowie auch Aufwertungsmaffnahmen in unterschiedlichen
Wohngebietskulissen geférdert werden. Wohnquartiere und

Wohnsiedlungen sind auch im Stadtumbau West von Beginn

an ein wesentlicher Handlungsraum: In elf der 16 ExWoSt-
Pilotstadte wurden MafRnahmen in Wohnquartieren bzw.
-siedlungen verschiedener Baualtersklassen durchgefiihrt.
Im Zuge der Befragung von Programmkommunen 2009 gab
tber ein Viertel der geforderten Kommunen an, dass Woh-
nen die dominierende Nutzung in ihrem Stadtumbaugebiet
ist. Der Anteil ging laut der Evaluierungsergebnisse von 2012
seither zwar zurtick (auf 15 %), allerdings setzen weitere 40%
der Kommunen ihre Stadtumbaumafinahme in einem ge-
mischt genutzten Gebiet um, wo das Thema Wohnen mut-
mafllich ebenfalls eine wichtige Rolle spielt.

Es zeigt sich, dass Stadtumbaubedarfe im Wohnungsbe-
stand v.a. von drei Komponenten abhingig sind, auf die im
Folgenden néher eingegangen wird:

- Rahmenbedingungen des lokalen Wohnungsmarktes

- Eigentiimerstrukturen

+  Baualterstyp

Rahmenbedingungen des lokalen Wohnungsmarktes
Untersuchungen zum Wohnungsmarkt in Deutschland® ma-
chen deutlich, dass seine Entwicklung heute und in Zukunft
in den Regionen sehr divergent ist und lokale Rahmenbedin-
gungen von verschiedenen tiberregionalen Trends abhingig
sind:
+ Haushaltszahlen
Bundesweit ist bis 2025 mit einem geringfiigigen Rick-
gang der Zahl der Haushalte zu rechnen. Der prognosti-

—— Linke Seite: Sanierte Wohnungsbestande in der
Bremer Wohnsiedlung Osterholz-Tenever

Neubauprojekt ,Integriertes Wohnen® der Baugenossenschaft Hof eG

zierte Riickgang in den neuen Liandern (um ca. 620.000
Haushalte) wird die voraussichtliche Zunahme in den
alten Landern (um ca. 560.000 Haushalte) noch tiber-
steigen. Fiir den Stadtumbau West bedeutet dies, dass es
auch zukiinftig keinen flichenhaften Riickbaubedarf
von Wohnraum geben wird.

Haushaltstypen

Der steigende Anteil dlterer Menschen wird sich auf die
Haushaltstypen auswirken. Die geburtenstarken Jahr-
géange der frithen 1960er Jahre werden bis 2025 den An-
teil alterer ein bis zwei Personen-Haushalte ab 60 Jah-
ren ansteigen lassen. Gréfiere und jingere Haushalte
werden dagegen anteilig weniger. Diese Entwicklung
wird vor allem eine verdnderte qualitative Nachfrage
am Wohnungsmarkt bewirken, z.B. in Hinblick auf bar-
rierefreie Zugangsmoglichkeiten, hochwertige Ausstat-
tungen oder energetische Standards.
Wohnflichennachfrage

Insgesamt wird die Nachfrage nach Wohnflache bis
2025 bundesweit zunehmen. Allerdings betrifft dies fast
ausschlieRlich Eigentumshaushalte und ist auch in den
alten Liandern regional unterschiedlich: Wihrend in ei-
nigen Regionen wie Hamburg, Westniedersachsen, dem
Rhein-Main-Gebiet, Stuttgart oder Miinchen die Wohn-
flichennachfrage deutlich zunehmen wird, ist sie in an-
deren Gebieten Westdeutschlands leicht oder sogar
stark ricklaufig.

1 vgl.u.a. Bundesinstitut fiir Bau- Stadt- und Raumforschung (BBSR) im BBR (Hrsg.): Wohnungsmarktprognose 2025. Erschienen in der Reihe ,Analysen Bau.Stadt.Raum. Bonn 2011 oder
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Bericht tiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland. Berlin 2013
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»  Neubaubedarf
Neubaubedarfe resultieren beim Mehrfamilienhausbau
fast ausschliefRlich aus der erwarteten Nachfrage in den
benannten Regionen Westdeutschlands und in Berlin.
Demgegentiber werden in altindustriell oder landlich
gepragten Regionen der alten Linder wie dem Saarland
oder dem Ruhrgebiet bzw. im Stidosten Niedersachsens,
in Nordhessen oder Nordostbayern keine Neubaube-
darfe beim Mehrfamilienhausbau bis 2025 attestiert.

+ Leerstandsrisiko
Ahnliches gilt fiir die Einschitzung des Leerstandsrisi-
kos, das entsprechend im Bereich des vermieteten Ge-
schosswohnungsbaus in den genannten Altindustrie-
bzw. landlich gepriagten Regionen bis 2025 besonders
hoch sein wird.

Eigentlimerstrukturen

Fiir den Erfolg bzw. Misserfolg von Stadtumbauvorhaben

spielt gerade in Wohnquartieren und Wohnsiedlungen die

Mitwirkungsbereitschaft von und die Zusammenarbeit mit

Eigentiimern eine herausragende Rolle. Schon frith nach

dem Start des Programms Stadtumbau West riickte daher

die Frage der Kooperation mit institutionellen wie privaten

Eigentiimern in den Fokus der Programmbegleitung und

wurde im Rahmen einer Expertise und eines Fachoffentli-

chen Forums 2006 intensiv diskutiert.

Rund 22,5 Mio. Wohnungen (und damit etwas mehr als die

Halfte aller Wohneinheiten in Deutschland) befinden sich

in Mehrfamilienhdusern??, die im Fokus von Auswertungen

zum Stadtumbau von Wohnquartieren und -siedlungen
stehen. Grundsitzlich kann dabei hinsichtlich der Eigen-
tumsstrukturen zwischen privaten und institutionellen

Vermietern unterschieden werden:

+  Private Kleineigentiimer halten insgesamt tiber die Halfte
der Wohnungen im Mehrfamilienhausbestand. In den
alten Liandern ist der Anteil privater Kleineigenttimer
noch hoher als in den neuen Landern. Als private Kleinei-
gentiimer gelten Einzelpersonen, Paare, Eigenttimerge-
meinschaften, die in der Regel nur wenige Immobilien
besitzen z.B. zur Selbstnutzung, als Kapitalanlage oder
durch Erbschaft. Ein Kriterium der Abgrenzung zu insti-
tutionellen Vermietern ist der Grad der Professionalitit,
mit der am Wohnungsmarkt agiert wird. Private Kleinei-
gentiimer verfligen oftmals nur tiber geringe Kenntnisse

der Immobilienmarkte oder Férdermoglichkeiten. Thre
Einbindung in Stadtumbauprozesse stofit aus verschiede-
nen Griinden oft auf Hindernisse: Viele vermietende Ei-
gentiimer leben nicht am Ort und identifizieren sich
daher weniger mit ihren Immobilien und dem Umfeld.
Andere Eigentiimer scheuen Investitionen aufgrund feh-
lender Finanzierungsmoglichkeiten oder Verwertungs-
perspektiven in nachfrageschwachen Markten. Auch
agieren manche privaten Eigentimer aufgrund ihres zu-
nehmenden Alters zuriickhaltend. Probleme bereitet
auch die steigende Anzahl von Erben- oder Wohneigen-
tumsgemeinschaften, da diese sich hiufig nicht auf Inves-
titionen in ihre Bestdnde einigen kdnnen.

- Institutionelle bzw. professionelle Eigentiimer sind in der
Regel Unternehmen, deren Hauptgeschift in der Vermie-
tung und Verwaltung eigener Wohnungsbestande be-
steht. Dies sind Wohnungsgesellschaften mit kommuna-
ler oder offentlicher Mehrheitsbeteiligung, Wohnungs-
baugenossenschaften oder privatwirtschaftliche Anbieter,
die unterschiedlich am Wohnungsmarkt agieren: Privat-
wirtschaftliche Anbieter sind in erster Linie betriebswirt-
schaftlichen Zielen verpflichtet und deshalb vordringlich
an Renditemaximierung orientiert. Investitionen fir In-
standhaltungs-, Sanierungs- oder Modernisierungsmafd-
nahmen widersprechen diesen Zielen in vielen nachfra-
geschwachen Regionen. Der Anteil privater Immobilien-
unternehmen an der Eigentiimerstruktur im Mehrfami-
lienhausbestand ist durch VerdaufRerungen offentlicher
Wohnungsbestinde in den vergangenen Jahren auf ca.
20% angestiegen. Das Handeln von Wohnungsbaugenos-
senschaften oder kommunalen Wohnungsunternehmen
ist in der Regel wohnungswirtschaftlichen und stadte-
baulichen Zielen verpflichtet. Sie sind daher wichtige Ko-
operationspartner und haufige Trager von Stadtumbau-
mafinahmen in Wohnsiedlungen.

Baualterstyp

Ein wesentliches Strukturierungsmerkmal bei der Auswer-
tung von Stadtumbaumafinahmen in Wohnquartieren und
-siedlungen ist der Baualterstyp. In griinderzeitlich gepriagten
Wohngquartieren und in Wohnsiedlungen der 1930er bis
1950er Jahre bzw. der 1960 / 70er Jahre wirken sich die Rah-
menbedingungen des lokalen Wohnungsmarktes bisweilen
unterschiedlich aus und es finden sich in der Regel jeweils ty-

" Gebdude mit drei oder mehr Wohneinheiten. Datenquelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Zensusdatenbank 2011.
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Sanierung eines Wohnhauses aus den 1930er Jahren in Wilhelmshaven

pische Eigentiimerstrukturen sowie charakteristische stadte-
bauliche oder wohnungswirtschaftliche Problemlagen:

.

Griinderzeitquartiere befinden sich in der Regel am In-
nenstadtrand und sind durch mehrgeschossige Wohn-
gebdude in Blockrandbebauung geprigt. Errichtet wur-
den diese Quartiere zwischen ca. 1870 und dem 1. Welt-
krieg, vielerorts sind einzelne Gebdude oder ganze Stra-
fRenziige nach den Zerstérungen des 2. Weltkrieges
wiedererrichtet bzw. neu aufgebaut worden. In den
Erdgeschosszonen finden sich teilweise kleine gewerb-
lich genutzte Einheiten. Weil die Bebauungsdichte teils
sehr hoch ist und Hinterhofbereiche nicht selten unge-
ordnet wirken, wird die Freiraumquantitit und -quali-
tat von Grinderzeitquartieren hiufig als defizitiar ange-
sehen. Wegen ihres Baualters weisen oft auch die sozia-
len und die Versorgungsinfrastrukturen Modernisie-
rungsstaus und Anpassungsbedarfe auf. Wohnquartiere
der Griinderzeit sind von kleinteiligem, privatem Ein-
zeleigentum mit unterschiedlichen Bewirtschaftungs-
logiken geprégt. Gerade in nachfrageschwachen Mark-
ten von Stadtumbau West-Kommunen ist der Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf des Gebdudebe-
stands in Griinderzeitquartieren daher eine besonders
grofie Herausforderung. Eine Beschleunigung des Nie-
dergangs erfahren Griinderzeitquartiere oft dann, wenn
eine groflere Anzahl verwahrloster Immobilien das Bild
des Standortes pragen.

Wohnsiedlungen der 1930er bis 1950er Jahre liegen hiu-
fig ebenfalls in (erweiterter) Innenstadtrandlage, orientie-
ren sich jedoch stiddtebaulich am Leitbild der gegliederten
und aufgelockerten Stadt. Die zumeist mehrgeschossigen

Wohngebiude in Zeilenbauweise sind von grofRziigigen
offentlichen oder halboffentlichen Grinflichen durchzo-
gen, die allerdings héufig nur einen geringen Gebrauchs-
wert aufweisen. Der Wohnungsbestand ist gepréagt von
kleinen und gleichférmigen Wohnungen, deren Grund-
risse sowie Ausstattungs- und energetische Standards
nicht mehr der heutigen Nachfrage entsprechen. Insbe-
sondere Wohnungen aus den 1950er Jahren wurden auf-
grund der Wohnungsnot in der Nachkriegszeit schnell
und in Einfachbauweise mit eigentlich viel geringerer Le-
bensdauer errichtet, so dass nicht selten bautechnische
Mingel vorliegen. In einigen dieser Quartiere sind tiber-
dies soziale Polarisierungstendenzen zu beobachten. Ei-
gentiimer der Wohnungsbestinde sind mehrheitlich
Wohnungsbaugesellschaften und v.a. -genossenschaften.
Wohnsiedlungen der 1960er / 70er Jahre wurden in der
Regel als Grof3siedlungen in peripherer Lage am Stadt-
rand oder zumindest als autarke Wohnstandorte mit
siedlungsbezogenen Infrastruktureinrichtungen nach
dem Leitbild ,,Urbanitit durch Dichte® errichtet. Als
Wohngebidudetypen dominieren mehrgeschossige Zei-
lenbauten und Wohnhochhéuser. Die Wohnungen selbst
sind zumindest in Bezug auf Grofie und Ausstattung auch
heute noch weitgehend nachfragegerecht, bauliche und
energetische Standards hingegen oft defizitér. Der Stadte-
bau und auch die Wohnumfeldgestaltung gelten heute
zum Grofiteil als nicht mehr zeitgemaf. Infolge einseiti-
ger Belegungspolitik sind Wohnsiedlungen der 1960er /
70er Jahre oft von erheblichen sozialen Problemlagen ge-
kennzeichnet. Die Bestinde sind meist im Besitz von 6f-
fentlichen Wohnungsbauunternehmen oder -genossen-

Griinderzeitlich gepragte WohnstraRe im Dortmunder Unionviertel
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schaften, allerdings wurden in den zuriickliegenden
Jahren manche Bestdnde dieses Siedlungstyps an Kapital-
gesellschaften verdufiert oder durch Einzelprivatisierung
in Wohneigentumsgemeinschaften tiberfiihrt.

Die Ausfiihrungen machen deutlich, dass Handlungsbedarfe

beim Stadtumbau von Wohnquartieren und -siedlungen in

den alten Landern nicht unbedingt aus quantitativen Woh-
nungsiiberhdngen resultieren. Leerstandsrisiken sowie woh-
nungswirtschaftliche und stadtebauliche Defizite ergeben sich
eher aus einem qualitativen Missverhéltnis von Wohnraum-
angebot und -nachfrage. Eine moderate quantitative Anpas-
sung der Wohnungsbestinde erfolgt eher ,,nebenbei“z.B.im

Zuge von integrierten Stadtumbaukonzepten mit Abriss- und

Neubauvorhaben. Herausforderungen und Erfolg verspre-

chende kommunale Strategien variieren je nach Gebietstyp

und Eigentiimerstrukturen deutlich:

+ In Grinderzeitgebieten bewihren sich niedrigschwelli-
ge Informations- und Beratungsangebote fiir private
Eigentiimer sowie kommunale Forderanreize wie z.B.
Programme zur Fassadensanierung und Hofgestaltung.
Wichtige flankierende kommunale Aktivititen sind
Aufwertungen im 6ffentlichen Raum oder bei 6ffentli-
chen Einrichtungen als Impulsgeber fiir private Sanie-
rungen sowie der punktuelle Ankauf (und Abriss) ver-
wahrloster Immobilien. Die Gewinnung institutioneller
Wohnungsbauunternehmen fiir kleinteilige Engage-
ments in grinderzeitlichen Quartieren fithrt zur Steige-
rung der Professionalitit der Eigentiimerstruktur sowie
zu weiteren positiven Ausstrahlungseffekten und bietet
den Unternehmen zugleich die Méglichkeit, ihr Portfo-
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Neu gestaltetes Wohnumfeld in
der Wohnsiedlung ,Nordpark®in
Velbert

lio auf neue raumliche Kulissen zu erweitern.

« Im Mittelpunkt der Handlungsansatze in Wohnsied-

lungen der 1930er bis 1950er Jahre steht ein wohnungs-
wirtschaftlicher Strategie-Mix, der umfassende Be-
standssanierungen (inklusive Grundrissanpassungen)
ebenso umfasst wie den Riickbau nicht mehr wirt-
schaftlich zu sanierender Objekte mit anschlief}endem
Neubau auf Rickbauflichen. Freiraumgestaltung im
Sinne begleitender Wohnumfeld- oder Strafenraum-
aufwertungen ist ein wichtiger Faktor und zugleich ein
Scharnier bei der Kooperation von Eigentiimern und
Kommunen. Erfolgreiche Investitionen belegen, dass
die Standorte aufgrund ihrer Lagegunst und stidtebau-
lichen Struktur in der Regel zukunftsfihig sind. Die Be-
seitigung von Passungenauigkeiten bei Wohnangebot
und -nachfrage dient in diesem Siedlungstyp meist

Neubauten in der ehemaligen 1950er-Jahre-Wohnsiedlung ,,Schleu-
sengraben®in Elmshorn



dem Ziel, eine bessere Mischung verschiedener Bevol-
kerungsgruppen zu erreichen und hat daher oft einen
praventiven Charakter.

+ Erfolgreiche Stadtumbau West-Vorhaben in Wohnsied-
lungen der 1960er / 70er Jahre belegen, dass die Ab-
wartsspirale durch umfassende und integrierte Kon-
zepte aufgehalten werden kann. Dabei bedarf es einer
stidtebaulichen Qualititsoffensive mit Aufwertung von
Freirdumen und sozialer Infrastruktur sowie in ausge-
wahlten Fillen des Riickbaus oder Teilriickbaus von
Wohngebauden. Diese stidtebaulichen Mafinahmen
miissen von sozialraumlicher Intervention und guter

Bewohnerbeteiligung flankiert werden, um eine Bot-
schaft der Neupositionierung der Siedlung zu errei-
chen. Die Strategie der baulichen Modifikation des Leit-
bildes ,,Urbanitét durch Dichte” gelingt jedoch nur mit
kooperativen Eigentiimern.

Birgerbeteiligung im Stadtumbau-Gebiet Berlin Kreuzberg-Spreeufer

Uber alle Baualterstypen hinweg kénnen in diesem Hand-
lungsraum aber auch grofle Ahnlichkeiten in Bezug auf die
Stadtumbaustrategien beobachtet werden:

« Erfolg versprechen kommunale Strategien, die den of-
fensiven Einsatz von Stddtebau- und Bauordnungsrecht
insbesondere in Bezug auf Eigentiimer von verwahrlos-
ten Immobilien mit Informations- und Beratungsange-
boten sowie Forderanreizen fiir kooperative Eigentii-
mer kombinieren.

+ Die Freiraumentwicklung spielt als flankierendes Ele-
ment eine ganz wesentliche Rolle. Neben dem eigentli-
chen Qualitatsgewinn im Wohnumfeld bieten Frei-
raumprojekte ein grofies Potenzial zur Bewohnerbe-
teiligung sowie als Ankntipfungspunkt fiir 6ffent-
lich-private Partnerschaften im Stadtumbau.

Die spezifischen Herausforderungen und Herangehensweisen
beim Stadtumbau von Wohnquartieren und -siedlungen der
drei Baualterstypen werden auf den folgenden Seiten exemp-
larisch anhand der Vor-Ort-Beispiele Bremen Neustadt-Hu-
ckelriede (Griinderzeitquartier), Flensburg Fruerlund-Stid
(Siedlung der 1950er Jahre) und Berlin Spandau-Falkenhage-
ner Feld (Siedlung der 1960er Jahre) vertieft.
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4.2.1 Griinderzeitquartier: Bremen, Neustadt / Hu-
ckelriede

Ausgangslage

Die Stadtgemeinde Bremen ist die Hauptstadt des gleichna-
migen Landes und mit rund 550.000 Einwohnern die zehnt-
grofdte Stadt der Bundesrepublik Deutschland. Das Stadtge-
biet, das zu beiden Seiten der Weser liegt, ist etwa 38 Kilo-
meter lang und an seiner grofiten Ausdehnung 16 Kilometer
breit.

Das Fordergebiet Huckelriede liegt links der Weser weniger
als drei Kilometer von der Bremer City entfernt und wirkt
doch wegen seiner Lage am &stlichen Ende des lang ge-
streckten Buntentorsteinwegs relativ peripher. Grundlegen-
de stadtebauliche Strukturen stammen aus der Grinderzeit.
Eine entwicklungsbedeutsame Mafinahme nach dem 2.
Weltkrieg war die Anlage des so genannten Werdersees, der
als grofiter Erholungssee im Raum Bremen seit 1953 Hu-
ckelriede nach Norden begrenzt. Ein aktuelles Entwick-
lungsproblem stellt die hohe Verkehrsbelastung wichtiger
Straflenziige im Fordergebiet dar. Mit der in Planung be-
findlichen Fertigstellung eines Autobahnringes ist hier Ver-
dnderung in Sicht.

Huckelriede fehlt eine identifizierbare Ortsmitte und eine
homogene stiddtebauliche Struktur. Es dominiert der Ein-
druck eines unverbundenen Siedlungspatchworks. So ver-
mittelt der Buntentorsteinweg durch seine strafienbeglei-
tende, historisch gewachsene Bebauung ohne gemeinsamen

Kreuzungspunkt mit Blick in eine der Hauptverkehrstralen von Hu-
ckelriede
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gestalterischen Charakter und mit stark durchmischten
Nutzungsstrukturen den Eindruck stidtebaulicher Hetero-
genitit. Ein Kasernengeldnde aus den 1930er Jahren mit
grof} dimensionierten Bauten parallel zum Niedersachsen-
damm wirkt wie eine ,,technische Insel“. Ein Sport- und
Schulgeldnde mit Bezirkssportanlage ist durch grof3e Frei-
flichen und Solitarbauten gepréagt. Der teilweise unter
Denkmalschutz stehende Gebdudekomplex der Silberwa-
renfabrik Koch & Bergfeld bildet zusammen mit wenigen
benachbarten Gewerbebetrieben am siidwestlichen Ende
des Kirchwegs eine ,,Gewerbeinsel“

Die Sozialstruktur im Fordergebiet weist grofie teilrdumli-
che Unterschiede auf: Einerseits umfasst das Areal die
wegen ihrer Innenstadt- und Werderseenihe besonders
nachgefragten Wohnungen in kleineren Neubaugebieten,
andererseits zogen im aufgegebenen Bereich der Kaserne
am Niedersachsendamm vor allem Biirger mit Migrations-
hintergrund zu.

Im Fordergebiet biindeln sich damit folgende Herausforde-

rungen:

- Stadtebaulich gilt es, aus dem unverbundenen Sied-
lungspatchwork ein Ordnungsmuster mit einer Orts-
mitte zu schaffen und dabei gleichzeitig die Anbindung
an den Werdersee zu verbessern.

«  Verkehrlich gilt es, die Chance einer verringerten Belas-
tung im Fordergebiet, die sich durch den Bau eines Au-
tobahnrings ergibt, mit Umgestaltung des Strafien-
raums und Neuanlage eines Umsteigepunktes des
Offentlichen Nahverkehrs (OV) zu nutzen.

- Eine weitere Herausforderung besteht darin, im Férder-
gebiet soziale und Bildungsangebote zu schaffen sowie
die Begegnung zwischen unterschiedlichen Bewohner-
gruppen zu fordern.

GesamtmalRnahme

Zum Start des Prozesses wurden im Jahr 2006 Vorbereitende
Untersuchungen (VU) eingeleitet, die in ein Quartierserneu-
erungskonzept miindeten. Eine Besonderheit war die darauf
aufsetzende Qualifizierung: Auf der Grundlage des Quar-
tierserneuerungskonzeptes sind von drei Planungsbiiros
stddtebauliche Konzepte erarbeitet worden, die in ein im
Jahr 2009 durchgefiihrtes Biirgergutachten ,,Huckelriede -
unsere Zukunft“ eingeflossen sind. Die Ergebnisse dieses
erstmals in Bremen eingesetzten Beteiligungsformats wie-



Luftbild mit Montage des
Fordergebiets Huckelriede

derum dienten als Grundlage fiir die anschliefSende Erarbei-
tung des Stiddtebaulichen Rahmenplans als Teil des Integ-
rierten Handlungskonzeptes (IHK). Das IHK setzt den
unverbundenen stidtebaulichen Strukturen und der sozia-
len Polarisierung innerhalb des Fordergebiets das Leitbild
~Begegnungen” entgegen. Die Férderung von ,.Begegnun-
gen“soll u.a. durch die Neuordnung von Verkehren, die
Schaffung einer Ortsmitte und die Anbindung des Stadt-
raums an attraktive Griin- und Naherholungsraume gelin-
gen. Besondere Schwerpunkte der stadtebaulichen Investiti-
onen sind:
- Anlage von zwei Quartiersachsen aus dem Fordergebiet
an den Werdersee,
+  Einrichtung eines Stadtplatzes durch Umbau eines OV-
Umsteigepunktes,

3 ."“'
A

Zum Wohngbdude umgenutztes ehemaliges Kasernengebdude

- Attraktivierung eines Bildungs- und Sportcampus,
» Schaffung neuer Wohnangebote auf ehemals milita-
risch genutzten Flachen.

Die Grundziige dieser Zielsetzungen lagen bereits dem im
Dezember 2008 gefassten Beschluss der Bremer Stadtbiir-
gerschaft zum 147 ha grofien Sanierungsgebiet Huckelrie-
de/Sielhof zugrunde. Im Fordergebiet kommen sowohl
Programmmittel des Stadtumbau West als auch von Soziale
Stadt zum Einsatz. Die Biirgerbeteiligung erfolgt tiber so
genannte Sanierungsforen als 6ffentliche Veranstaltungen
ftir die im Stadtumbau geforderten Maftnahmen und tiber
ein ,Lokales Forum“ fiir die Aktivititen im Programm Sozi-
ale Stadt. Stadtumbau- und Soziale Stadt-Management sind
eng verzahnt, was u.a. in einem gemeinsamen Quartiersbii-
ro seinen Ausdruck findet.

Erfolgreiche Projekte und Planungen
Seit 2008 werden die im IHK vorgeschlagenen Maffnahmen
mit Stadtumbau-Mitteln schrittweise umgesetzt:

Umgestaltung des Huckelrieder Parks

Die ca. zwei Hektar grofie Parkanlage liegt am Umsteige-
punkt des OV und angrenzend an den Niedersachsen-
damm. Thr ungepflegter Allgemeinzustand hatte eine ge-
ringe Nutzerfrequenz zur Folge. Die Auslichtung dichter
Geholzbestinde, die Freilegung eines Hiigels und der Ein-
bau von Sitzstufen in den leicht terrassierten Siidhang
sowie offen gestaltete Eingangsbereiche wurden 2009 als
Starterprojekt umgesetzt und haben zur deutlichen Bele-
bung des Quartiersparks gefiihrt.
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Neugestaltung der ,,Quartiersachse Niedersachsendamm*”
Bei der Quartiersachse wird zwischen drei Abschnitten un-
terschieden:

- Sudlicher Abschnitt: Anlass fiir die Umgestaltung bot
die notwendige Verbreiterung des Gleiskdrpers der
Strafenbahn. Als Losung wurde ein als Rasengleis ange-
legter Gleiskorper mit verbreiterten Nebenanlagen und
Baumstreifen umgesetzt, zwischen Fahrbahn und Gleis-
korper wurde eine Hecke gesetzt. Damit ergibt sich
nicht nur ein geordnetes Straflen- und Stadtbild, son-
dern auch eine tibersichtlichere und sicherere Fithrung
von Fufigdngern und Radfahrern.

+ Nordlicher Abschnitt: Der 30 m breite Straflenraum ist
auf die militarische Nutzung zuriick zu fithren. Weil
ehemalige Militarflichen - bei Restnutzung von Bun-
deswehr und Polizei - zu Wohnbereichen umgenutzt
werden, erfolgte die Umgestaltung zu einem Boulevard.

+  Endpunkt Werdersee: Der Endpunkt der Quartiersach-
se ist heute eine platzartige Erweiterung mit Sitzele-
menten und Moglichkeiten fiir eine Aufiengastrono-
mie. Gepflasterte Wege fiir Fufigianger und Radfahrer
verbinden die Quartiersachse mit den Uferwegen des
Werdersees.

Umbau der Haltestelle ,Huckelriede” in der Ortsmitte
Die am stidlichen Rand des Huckelrieder Parks liegende
Umsteige- und Endhaltestelle ,Huckelriede” wurde bei Bei-
behaltung der Lage mit neuer Ausrichtung und verander-
tem Querschnitt umgebaut. Die hierdurch erzielten Fla-
chengewinne wurden fir breitere Bahnsteige, Baum- und
Griinstreifen sowie einen Radweg genutzt. Neues Mobiliar
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Neu gestalteter OV-Haltepunkt
in Huckelriede

und neue Beleuchtungskorper erginzen die Neugestaltung
der Verkehrsflichen. Die endgiiltige Platzgestaltung erfolgt
2014.

Neubau von Wohnungen, Einzelhandelsflichen und eines
Quartierszentrums

Auf der Riickbaufliche einer ehemaligen Wendeschleife
der Bremer Straflenbahn AG sollen Angebote fiir kleinteili-
ge Nahversorgung geschaffen werden. Fiir einen Teil des
Geldndes der ehemaligen Kaserne ist der Bau von Wohnun-
gen in Vorbereitung. Das so genannte Cambrai-Dreieck war
frither ebenfalls militdrisch genutzt und ist fiir Wohnungs-
bau vorgesehen. Hier soll auch ein Quartierszentrum ent-
stehen, das die Bedirfnisse unterschiedlicher Alters-, Sozi-
al- und Kulturgruppen decken kann.

Sudlicher Abschnitt des Niedersachsendamms nach Umgestaltung



Huckelrieder Park nach der Umge-
staltung

Geplanter Ausbau des Bildungs- und Sportcampus
Wilhelm-Kaisen-Schule

Wegen der Neupositionierung der Schule hat sich der ge-
plante Anbau einer Mensa verzogert, in dem auch Raum-
lichkeiten fiir auflerschulische Zwecke den Jugendlichen
zur Verfiigung gestellt werden sollen.

Fazit und Ausblick

Das Sanierungsgebiet weist durchaus typische stadtebauli-
che Missstidnde einer griinderzeitlichen Innenstadterweite-
rung auf: Wohnbestidnde mit einfachem Standard und Ge-
werbeinseln liegen teilweise unverbunden nebeneinander
und Hauptverkehrsstraflen durchschneiden das Gebiet.
Fehlende stiddtebauliche Attraktivitidt und hohe Verkehrs-
belastung haben zu selektiven Wanderungsprozessen ge-
flihrt, in deren Folge Teile des Gebiets tiberdurchschnittli-
che Anteile sozial benachteiligter Gruppen aufweisen. Der
gleichzeitige Einsatz von Férdermitteln aus dem Stadtum-
bau West und der Sozialen Stadt ist daher konsequent.

In Huckelriede ist der Stadtumbau West dabei das Leitpro-
gramm, das 6ffentliche und private Finanzierungsquellen
biindelt: Beim Start des Stadtumbauprozesses wurden die
sanierungsbedingten Kosten auf 28,8 Mio. Euro bei einer
Laufzeit von 15 Jahren geschitzt. Mafinahmen im ,klassi-
schen Bereich der Stadtebauforderung® (z.B. investive MaR-
nahmen im Strafen- und Wegebau, 6ffentliche Platzanla-
gen usw.) werden durch Stadtumbau West und MafRnah-
men zur sozialen Stabilisierung der Bevolkerungsstruk-
turen aus Mitteln der Sozialen Stadt finanziert. Ein Grofiteil
der projektierten Mafinahmen wird durch Biindelung wei-

terer 6ffentlicher Mittel finanziert (u.a. Bremische Haus-

haltsmittel, Stiftungsgelder). Dartiber hinaus kommen In-
vestitionsmittel der Bremer Straflenbahn AG fiir Gleisbau-
arbeiten und von privaten Unternehmen fiir den geplanten
Wohnungsneubau zum Einsatz. Private Kleineigentiimer
iben allerdings bislang bei der Aufwertung ihrer Gebaude
noch Zurtickhaltung.

Die Forderstrategie der Stadtumbaugesamtmafinahme ist
fast ausnahmslos auf Gebaude und Flachen im kommuna-
len Eigentum ausgerichtet. Dabei gilt dem 6ffentlichen
(Straflen)Raum noch eine besondere Bedeutung. Hervorzu-
heben gilt, dass sich das Férderprogramm Stadtumbau
West als ausreichend flexibel gezeigt hat, um aufwiandige
Umgestaltungsmafinahmen an Verkehrstrassen mit Stra-
fRenbahnfiihrung in Arbeitsteilung unterschiedlicher Fi-
nanzierungsinstrumente zu realisieren. Umgesetzt wurde
eine hoch gelobte stddtebauliche Losung fiir einen Stra-
fRenraum mit StrafRenbahn und Umsteigestelle.

Besondere Aufmerksamkeit verdient der Einsatz eines Biir-
gergutachtens zum Start des Umsetzungsprozesses. Kon-
krete stidtebauliche Konzepte wurden von Biirgern in
einem mehrtigigen Verfahren auf den Priifstand gestellt.
Derartig sensibilisiert haben Biirger seitdem die Chance er-
griffen, Anregungen zu den Planungen im Stadtteil zu
geben.
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4.2.2 Wohnsiedlung der 1950er Jahre: Flensburg,
Fruerlund-Sid

Ausgangslage

Flensburg zihlt knapp 85.000 Einwohner und ist wirtschaft-
licher und kultureller Anziehungspunkt in der deutsch-da-
nischen Grenzregion. Rund zwei Kilometer nordéstlich der
Flensburger Innenstadt liegt Fruerlund-Siid, eine zwischen
1949 und 1957 errichtete Wohnsiedlung mit knapp 1.000
Einwohnern und etwa 750 Wohneinheiten. Fruerlund-Sid
wies typische bauliche Strukturen und wohnungswirt-
schaftliche Herausforderungen einer Siedlung ihrer Zeit auf:
Maximal dreigeschossige Mehrfamilienhéuser sind in Zei-
lenbauweise errichtet und unterbrochen durch halbéffent-
liche Abstandsgriinflichen. Die Wohnungen wurden nach
dem 2.Weltkrieg schnell und in einfacher Bauweise mit
einer erwarteten Lebensdauer von etwa 20 bis 30 Jahren er-
baut. Eigentiimerin fast aller dieser Bestdnde ist die Wohn-
ungsbaugenossenschaft Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg
(SBV). Wenige Reihen- bzw. freistehende Einfamilienhduser
in privatem Eigentum erginzen den Bestand im Gebiet.
Zwar erfuhren die SBV-Bestinde in den 1970er /80er Jahren
kleinere Sanierungen wie einen Austausch der Fenster und
eine neue Warmedammung, dennoch entsprachen sie nicht
mehr heutigen Anspriichen. Das homogene Wohnangebot
umfasste fast ausschliefilich kleine 2-3-Zimmer-Wohnun-
gen mit geringen Ausstattungsstandards (z.B. fehlende Bal-
kone). Es mangelte an barrierefreien Zugingen sowie roll-
stuhlgerechten Wohnungsgrundrissen und auch die energe-
tischen Standards waren tiberholt. Das Wohnumfeld wies

Urspriinglicher Zustand der Bestande in Fruerlund-Sid
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ebenfalls Defizite auf: Zwar wirkte Fruerlund-Siid insgesamt
sehr griin, die Funktionalitit der vielen halboffentlichen
Griinflichen ging allerdings kaum tiber die von Abstands-
flichen hinaus. Die schmalen Querschnitte der Straf}enriu-
me lieflen weder angemessene Gehwegbreiten zu, noch
boten sie gentigend Parkraum. Entsprechend mangelte es
an Offentlichen Aufenthaltsqualititen in der Siedlung.

Das Wohnangebot entsprach damit weder der Nachfrage
und den Bediirfnissen der (iberwiegend &lteren) Bestands-
mieter, noch der potenzieller Neumieter wie jungen Fami-
lien.

GesamtmaRnahme
Die Stadt Flensburg erarbeitete 2004 auf Anregung des Lan-
des Schleswig-Holstein ein Wohnraumversorgungskonzept
unter finanzieller Beteiligung der groRen Wohnungsanbie-
ter. Aus diesem gingen insgesamt vier Gebiete mit besonde-
rem Handlungsbedarf im Bereich Wohnen hervor, die - zu-
sammen mit einem weiteren, eher gewerblich geprigten

Bereich - als Gesamtmafinahme in das Programm Stadt-

umbau West aufgenommen wurden. Das Wohnraumver-

sorgungskonzept diente als Grundlage fiir eine verbesserte

Integration von Wohnungs- und Stddtebauférderung. 2005

wurde es daher um Handlungsfelder wie Wirtschaft, soziale

Infrastruktur, Verkehr sowie Frei- und Griinraum ergénzt

und so zu einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept

weiterentwickelt. Da mit den stadtteilbezogenen Abschnit-
ten des Wohnraumversorgungskonzeptes dhnlich verfah-
ren wurde, lag 2005 auch ein fiir die Siedlung Fruerlund-

Siid spezifiziertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

vor. Auf dieser Grundlage wurde ab 2006 in einem breit an-

gelegten und mitunter kontroversen Diskussionsprozess
unter Beteiligung von Anwohnern, Politikern, Planern
sowie in der Siedlung titigen Institutionen und Geschéfts-
leuten Plane fiir eine nachhaltige Umgestaltung der Sied-
lung im ,Masterplan Wohnen*“ festgehalten. Unter dem

Projekttitel ,Wohnen fiir Generationen“ wurden Ziele zum

zukunftssicheren Umbau der Wohnsiedlung formuliert:

+ Schaffung eines heterogenen Wohnungsangebotes fir
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen (Singles, Paare,
Senioren, Familien),

« Verhindern eines ,sozialen Abrutschens® des Quartiers
durch einseitige Nachfrage nach kleinem, giinstigen
Wohnraum,

- energetische Sanierung der Bestinde und Umstellung



Blick auf den neu gestalteten
Willi-Sander-Platz

der Warme- und Warmwasserversorgung,
«  Erhalt bzw. Stabilisierung der Nahversorgung,
»  Neuordnung des ruhenden Verkehrs,
- Schaffung von Begegnungs- und Aufenthaltsflichen.

Beim Siedlungsumbau wird ein flexibler Mix aus bestandso-
rientierter Strategie sowie Riick- und Neubauvorhaben ver-
folgt. Letztere kommen dann zum Einsatz, wenn die Sanie-
rung von Bestinden wirtschaftlich nicht zu rechtfertigen ist,
oder wenn Altbestinde der Schaffung neuer Freiflichen im
Wege stehen. 2011 wurden die Mafinahmen in einem Rah-
menplan festgehalten. Bereits Anfang 2012 musste der Plan
erstmals fortgeschrieben werden, da einige Bestinde entge-
gen erster Planungen doch zuriickgebaut werden mussten.
Der Stadtumbauprozess wird von verschiedenen Beteili-

Sanierte und mit Balkonen neu ausgestattete Wohnungen

gungsformaten begleitet. Als Genossenschaft informiert
der SBV seine Mieter regelméfig in einem vierteljahrlich
erscheinenden Genossenschaftsmagazin sowie tiber den
jahrlichen Geschéftsbericht. Dariiber hinaus wird eine eige-
ne Internetseite zum Projekt Wohnen fiir Generationen
unterhalten. Zudem hat der SBV zwei Sozialarbeiter als
Quartiersmanager eingesetzt, deren Tatigkeit u.a. ein Um-
zugsmanagement umfasst. Auch der mit der Projektsteue-
rung beauftragte Sanierungstrager gibt etwa zweimal jahr-
lich eine Stadtteilzeitschrift mit Informations- und
Beratungsinhalten, auch fiir die Eigentiimer der Einfamili-
enhausbestidnde, heraus.

Erfolgreiche Projekte und Planungen

Das Gesamtinvestitionsvolumen fiir das Projekt ,Wohnen
flir Generationen“ wird auf rund 60 Mio. Euro geschitzt.
Stadtumbaumittel werden insbesondere zur Qualifizierung
des 6ffentlichen Raumes eingesetzt. Fiir den Umbau der
Wohnungsbestinde setzt der SBV einerseits Eigenmittel ein,
andererseits wurden KfW-Darlehen sowie ein Darlehen aus
der sozialen Wohnraumférderung des Landes gewihrt. Auf-
grund des Einsatzes von Wohnraumférderung bietet der SBV
60% der sanierten und neuen Bestinde als belegungsgebun-
denen Wohnraum an. Um eine Konzentration von Haushal-
ten mit geringem Einkommen (und damit einen Wider-
spruch zu den Stadtumbauzielen) zu vermeiden, unterzeich-
nete der SBV mit der Stadt Flensburg und der Investitions-
bank Schleswig-Holstein einen Kooperationsvertrag, der es
der Genossenschaft erlaubt, die Belegungsbindungen auch
auf andere Bestdnde in der Stadt zu verteilen.
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Wohnraumentwicklung

Begonnen wurden die Mafinahmen zur Erneuerung im
Westen des Gebietes, wo stidtebaulich pragende, rot ge-
klinkerte Bestdnde die Siedlung einfassen. Hier hat sich der
SBV trotz hoherer Kosten dazu entschieden, bei der Sanie-
rung der Fassaden die Optik zu erhalten und nicht durch
eine Putzfassade zu ersetzen. Die weiteren Maffnahmen
vollziehen sich sukzessive in West-Ost-Richtung: Entlang
der Strafie Miihlenholz im Westen sind vor allem Riick-
und Neubauvorhaben umgesetzt worden. Sechs Gebaude-
riegel, die zuvor traufstindig zur Strafie angeordnet waren,
wurden durch acht neue Mehrfamilienhiuser ersetzt, die
nun giebelstdndig angeordnet sind. Dadurch entstanden
zwischen den Gebiduden Innenhofsituationen mit neuen
Parkplitzen. Entlang der in West-Ost-Richtung verlaufen-
den Strafle Fruerlundliicke wurden insgesamt vier Wohn-
gebdude zuriickgebaut und Hintergebdude wie z.B. Gara-
gen eingeebnet. Die Ersatzneubauten sind so angeordnet,
dass Platz fiir einen neuen Quartierspark geschaffen wurde
(s.u.). Im Nordosten der Siedlung an der Ostlandstrafie
waren die Altbestinde am langsten zu sehen, hier wurden
Riick- und Neubaumaffnahmen Ende 2013 abgeschlossen.
Im stidlichen Teil der Ostlandstrafie wurden dagegen zahl-
reiche Altbestainde umfassend saniert. Um differenzierten
Wohnraum anbieten zu kénnen, werden im Zuge von Neu-
bauvorhaben und Grundrissveranderungen im Bestand
auch grofiere Wohnungen realisiert. Der klimagerechte
Stadtumbau spielt in Fruerlund-Siid eine hervorgehobene
Rolle: Im Rahmen des 2009 ausgelobten Bundeswettbe-
werbs ,,Energetische Sanierung von Grofiwohnsiedlungen”
ist der Umbau der Siedlung u.a. wegen des umfassenden,
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Sanierte Bestinde (links) und
Neubauten auf der Flache
zuvor zurilickgebauter Altbe-
stande (rechts)

ganzheitlichen Ansatzes als eines von insgesamt acht ver-
tiefenden Modellprojekten ausgewéhlt worden.

Entwicklung von Frei- und Straflenrdumen

Eine Platzsituation im Westen ist zum zentralen Quartiers-
platz aufgewertet und nach dem SBV-Griinder Willi Sander
benannt worden. Der SBV, dessen Zentrale sich seit kurzem
in Fruerlund-Std befindet, unterstreicht damit sein Bemii-
hen, die Siedlung zu einem modernen Wohnstandort zu ent-
wickeln. Am Willi-Sander-Platz befinden sich zudem ein Ge-
meinschaftshaus, eine Goldschmiede und eine Bickerei. Der
Platz ist auch Ausgangspunkt fiir das neue griine Band ent-
lang der Fruerlundliicke, welches als Quartierspark bislang
fehlende Aufenthaltsqualititen im 6ffentlichen Raum er-
ganzt. Vor der Umsetzung des Quartiersparks wurde 2009
ein freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse aus dem Siegerentwurf wurden Anfang 2012 in
einem Gestaltungshandbuch zusammengefasst. Dieses dient
u.a. auch bei der Sanierung der drei Haupterschliefungsstra-
Ren als gestalterisch-konzeptionelle Grundlage. Dabei wer-
den die Fuflwege — wegen der Enge des Straflenraumes zu-
mindest einseitig - verbreitert und der ruhende Verkehr
wird durch die Schaffung von Parkbuchten neu geordnet.

Fazit und Ausblick

Am Beispiel Fruerlund-Std zeigen sich neben den typischen
Herausforderungen in einer 1950er-Jahre-Wohnsiedlung
auch charakteristische Herangehensweisen im Stadtumbau
West: Die Mafinahme wird arbeitsteilig zwischen der Stadt
und der Wohnungsbaugenossenschaft umgesetzt: Der SBV
zeichnet fiir den Um- bzw. Neubau der Wohnungsbestinde



Blick in den neuen Griinzug ent-
lang der Fruerlundliicke

verantwortlich, die Stadt ist vor allem fiir die Aufwertung
des Wohnumfelds zustindig. So wird die Siedlung in gut
vier Jahren nahezu komplett umgebaut. Die konzeptionelle
und finanzielle Verkniipfung von Wohnraumentwicklung
und stidtebaulichen Korrekturen mit den Anspriichen an
eine klimagerechte Quartiersgestaltung unterstreicht den
Anspruch einer integrierten Vorgehensweise. Diese wurde
bereits in der zielgerichteten Herleitung der Stadtumbaube-
darfe aus dem Wohnraumversorgungs- und dem daraus
weiterentwickelten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept
angelegt. Die Rahmenplanung sorgt zudem im Zusammen-
spiel mit den Ergebnissen des Freiraumplanerischen Wett-
bewerbs und dem Gestaltungshandbuch fiir eine hohe ge-
stalterische Qualitiat der Mafdnahmen.

Der Stadtumbau in Fruerlund-Siid ist in Bezug auf die
Mehrfamilienhausbestinde grofitenteils abgeschlossen. Die
Reihen- und Einfamilienhiuser weisen jedoch noch Erneu-
erungsbedarfe auf, so dass - unterstitzt durch das Sanie-
rungsrecht und begleitet durch zielgerichtete Beteiligungs-
aktivititen - die Eigenttimer dieser Gebaudebestinde ver-
starkt zu Investitionen angeregt werden sollen.

Eine weitere Zukunftsaufgabe betrifft die bauliche Integra-
tion der Grundschule Fruerlund. Diese offene Ganztags-
schule befindet sich im Stidosten der Wohnsiedlung und
kam 2010 durch eine Erweiterung des Gebietszuschnittes in
den Fokus des Stadtumbaus. Zusétzlich zu bereits bestehen-
den inhaltlichen Vernetzungsaktivititen von Schule und
Quartier (z.B. gemeinsame Pflanzaktion von Obstbdumen
mit SBV in Zusammenhang mit dem klimagerechten Quar-

tiersumbau) wird derzeit tiber die Zusammenlegung eines
Kindergartens mit der Schule zu einem Kindercampus
nachgedacht.
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Fortschreibung des Rahmenplans Fruerlund-Siid, Stand 2012
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4.2.3 GroRsiedlung der 1960er / 70er Jahre: Berlin-
Spandau, Falkenhagener Feld

Ausgangslage

Das Falkenhagener Feld ist eine grofse Wohnsiedlung am
westlichen Stadtrand Berlins im Bezirk Spandau. Thr Bau
begann Anfang der 1960er Jahre in den typischen stadte-
baulichen Strukturen einer Grof3siedlung dieser Zeit: In of-
fener Bauweise entstanden zwischen vier und 16-geschos-
sige Mehrfamilienhiuser als Zeilenbauten, Punkthoch-
héuser oder Groftkomplexe. Insgesamt umfasst die Sied-
lung rund 10.000 Wohneinheiten. Der stadtebauliche
Zusammenhang wird an verschiedenen Stellen durch Ein-
familienhausbestiande unterbrochen. Im Falkenhagener
Feld finden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche: Im
Stidwesten gibt es neben einigen Einzelhandelsgeschiften
eine Konzentration sozialer Infrastruktureinrichtungen
(»Sport- und Bildungscampus®). Im Nordosten befinden
sich neben grofleren Supermairkten auch kleinere Nahver-
sorgungsangebote und soziale Infrastrukturen in der Quar-
tiersmitte Westerwaldstrafle. Am stidlichen Rand der Sied-
lung zieht sich der so genannte Spektegriinzug, ein grofier
Naherholungsbereich, der sich in der Mitte zum Spekte-
park mit Spektesee ausweitet.

Durch Verkiufe und Wiederverkiufe von Wohnungsbestan-
den in den zurtickliegenden Jahren findet sich im Falkenha-
gener Feld eine heterogene Eigentiimerstruktur, die einem
stindigen Wandel unterliegt. Zu Beginn des Stadtumbaupro-
zesses wurden 14 verschiedene Eigentiimer gezihlt, darunter

GroRkomplex mit Ladenzeile in der Erdgeschosszone
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ein kommunales Unternehmen (GEWOBAG Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin mit gut 2.000 Wohneinheiten) und
die Charlottenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG mit
Uber 300 Wohneinheiten. Die {ibrigen Bestidnde sind im Be-
sitz privater Immobiliengesellschaften, des Bundes oder von
Wohneigentumsgemeinschaften. Weite Teile der Gebaude
sind ,in die Jahre gekommen“ und weisen Sanierungsbedarfe
auf. Auch im Wohnumfeld waren anfangs deutliche Qualifi-
zierungs- und Anpassungsbedarfe sichtbar, gleiches galt fiir
die sozialen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen,
die einer Anpassung an heutige Standards und neue Anfor-
derungen harrten.

Im Falkenhagener Feld wurden zudem demografische Ent-
wicklungstrends festgestellt, die fiir westdeutsche GrofR-
siedlungen typisch sind: Der Fortzug gut verdienender und
der verstirkte Zuzug geringqualifizierter und wirtschaftlich
schlechter gestellter Bevolkerungsschichten bedingt eine
zunehmende soziale Segregation. Besonders stark war der
Zuzug von Aussiedlern aus Osteuropa in den 1990er Jahren.
In einigen Baubldcken ist der Anteil dlterer Bewohner sehr
hoch.

GesamtmalRnahme

Die Berliner Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung lief}

nach dem Start des Programms Stadtumbau West 2004 zu-

nichst eine Analyse stiddtischer Teilbereiche im Berliner

Westen unter Berticksichtigung verschiedener Handlungs-

raume erarbeiten. Auf dieser Grundlage wurde das Falken-

hagener Feld ausgewihlt, um beispielhafte Losungsansatze

ftir die Bewaltigung des demografischen Wandels in einer

Grofdsiedlung zu entwickeln. Die konkreten Handlungsbe-

darfe wurden im Rahmen Vorbereitender Untersuchungen

(VU) im Sommer 2005 ermittelt und Entwicklungspotenzi-

ale offengelegt. Daraus wurde das Leitbild ,,Ein Stadtteil

nutzt seine Potenziale®, das Ziele in vier Handlungsberei-

chen aufzeigt:

+ Qualifizierung des Wohnungsangebotes und der stidte-
baulichen Struktur,

»  Flachenaktivierung fiir Bewegung und Gesundheit,

- Entwicklung des Stadtteils flir das Zusammenleben der
Generationen und Kulturen,

- Stiarkung von Kooperation und biirgerschaftlichem En-
gagement.



Die Stadtteilbibliothek in den
Raumen eines ehemaligen Su-
permarktes

Um den baulichen wie sozialen Problemlagen gleicherma-
fen begegnen zu konnen, wurde das Falkenhagener Feld
nicht nur in das Programm Stadtumbau West, sondern zu-
sitzlich in das Programm Soziale Stadt aufgenommen. Das
Stadtumbaugebiet umfasst die gesamte Siedlung inklusive
der Naherholungsriume. Aufgrund der Grofie der Siedlung
und der besseren Handhabbarkeit von Quartiersmanage-
mentaufgaben, wurde die Soziale Stadt-Forderkulisse in die
Bereiche Falkenhagener Feld West und Ost geteilt. Insge-
samt sind daher in der Siedlung drei externe Dienstleister
titig: Je ein Quartiersmanagement West und Ost sowie ein
Stadtumbaumanagement. Letzteres unterstiitzt das Be-
zirksamt Spandau bei der Umsetzung der Stadtumbaumaf3-
nahmen durch die Steuerung von Einzelprojekten oder die
Organisation und Durchfiihrung von Biirgerbeteiligung
und Offentlichkeitsarbeit.

Die Aufgaben des Stadtumbaus zielen insbesondere auf
baulich-investive Mafinahmen wie die Aufwertung stadte-
baulicher Strukturen und die Schaffung neuer Raiume fir
Nachbarschaften, Kommunikation, Freizeit oder Erholung.
Spezifische Beteiligungsstrukturen gibt es fiir den Stadt-
umbau nicht, dafiir werden die Vernetzungs-, Koopera-

tions-, Mitwirkungs- oder Kommunikationsstrukturen (z.B.

Quartiersbeirite) aus den Soziale Stadt-Gebieten mit ge-
nutzt und zielgruppenspezifisch bzw. projektbezogen er-
ganzt. Auch die Einbindung von Akteuren wie Kirchenge-
meinden, Sportvereinen oder Schulen erfolgt
projektbezogen.

Die konzeptionelle Grundlage fiir den Stadtumbau bildet
ein aus den VU-Analysen abgeleiteter Projekt- und Maf3-
nahmeplan. Den beiden Soziale Stadt-Gebieten liegt jeweils
ein Integriertes Handlungskonzept zugrunde. Diese Kon-
zeptionen sind aufeinander abgestimmt und zusitzlich in
das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept fiir den so ge-
nannten Aktionsraum®"s Spandau-Mitte eingebunden. Da-
bei handelt es sich um einen grofiraumigen Bereich, in dem
- wie in vier weiteren Berliner Aktionsraumen®™ auch —
Stadtentwicklungsaktivititen besonders gebiindelt werden,
da sie im Berliner ,Monitoring Soziale Stadtentwicklung®
als Konzentrationsraume komplexer Problemlagen und
schwacher Entwicklungsindizes aufgefallen waren. Der Ak-
tionsraum®™s Spandau-Mitte umfasst mit einer Fliche von
tber 3.000 ha alle abgegrenzten Stadtebauforderungsgebie-
te in Spandau sowie die Zwischenrdume, in denen bei Be-
darf so ebenfalls Férdermittel eingesetzt werden kénnen.

Stadtumbau- und Soziale Stadt-Mafinahmen waren in Ber-
lin in der zuriickliegenden EU-Forderperiode bis 2013 in
das Programm ,, Zukunftsinitiative Stadtteil“ (ZIS) eingebet-
tet und wurden bis dahin deshalb aus dem Européischen
Fonds fir Regionale Entwicklung (EFRE) zur Halfte kofi-
nanziert.

Erfolgreiche Projekte und Planungen

Der Einsatz von Stadtumbaumitteln konzentriert sich bis-
lang v.a. auf Projekte in den Handlungsbereichen Fliachen-
aktivierung fiir Bewegung und Gesundheit sowie Entwick-
lung des Stadtteils fur das Zusammenleben der Gener-
ationen und Kulturen. Dies umfasst konkret die Aufwert-
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ung 6ffentlicher Flaichen im Wohnumfeld sowie die Quali-

fizierung der Zentralbereiche und der sozialen Infrastruk-
tur.

Griinflichen und Naherholung

+ Im Spektegriinzug wurden u.a. drei Spielpladtze mit un-
terschiedlicher zielgruppenspezifischer Ausrichtung
und entsprechenden Elementen neu geschaffen, darun-
ter ein Jugendplatz und zwei Kinderspielplitze.

- Der Spektepark wurde unter Beteiligung der Biirger
von einer eher undefinierten Griinfliche in einen at-
traktiven Naherholungs- und Freizeitbereich umge-
wandelt. Es entstanden z.B. ein Nordic-Walking-Par-
cour, eine Beachvolleyball-Anlage, sowie ein Mehrgene-
rationenspielplatz.

- Der Spektesee ist eine mit Wasser verfiillte ehemalige
Kiesgrube in der das Baden eigentlich verboten ist.
Dennoch wird der Spektesee in den Sommermonaten
intensiv als Badesee genutzt und im Zuge des Stadtum-
baus daher entsprechend umgestaltet: Ein Kiosk mit
Sanitdranlagen wurde bereits errichtet, dagegen verzo-
gern sich weitere Mafinahmen wie die Schaffung eines
Badestrandes und einer Liegewiese sowie die Sicherung
der zum Baden vorgesehenen Uferzone. Grund ist die
zur Freigabe als Badesee noch notwendige Anderung
des Planfeststellungsbeschlusses.

Soziale Infrastrukturen

« Die Schulen im Falkenhagener Feld wurden im Zuge
des Siedlungsbaus in den 1960er Jahren errichtet und
wiesen entsprechend Alterungserscheinungen wie ge-
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Turnhalle der Martin-Buber-
Oberschule nach Ende der
MaRnahmen

stalterische, funktionale und bauliche Méngel auf. Mit
Stadtumbaumitteln wurden die Auflenanlagen neu ge-
staltet, wobei die Schiiler und die Lehrerkollegien bei
der Planung und Umsetzung intensiv eingebunden
waren. Ergidnzend wurden auch einige Schulgebiude
und eine Turnhalle unter Verwendung von Mitteln aus
dem Konjunkturpaket II und mit Eigenmitteln des Be-
zirks Spandau saniert.

»  Gegentiber einem der Schulgeliande befindet sich der
Sportplatz des SC Schwarz Weif} Spandau, der um den
Neubau einer Sport- und Begegnungsstitte ergidnzt und
gemeinsam mit den Maffnahmen auf dem Schulareal
zum Sport- und Bildungscampus entwickelt wurde.

«  Gegenuber des Sport- und Bildungscampus befindet
sich das Gemeindehaus der Paul-Gerhardt-Kirchenge-
meinde. Durch Neu- und Umbauten wurde es zu einem
Mehrgenerationenhaus erweitert, in dem heute stark
frequentierte Einrichtungen wie ein Café, ein Mehr-
zweckraum, Seminarrdume und eine Kindertagesstitte
untergebracht sind. Neben Stadtumbau- kamen auch
Eigenmittel der Kirchengemeinde zum Einsatz.

Quartiersmitte Westerwaldstrafle

Die Quartiersmitte Westerwaldstrafie bestand aus einem
kleinen Supermarkt und Ladengeschiften in Pavillons am
Fufle eines Wohnhochhauses. Dieses bauliche Ensemble be-
fand sich bis zum Ankauf des Supermarktgebdudes durch
den Bezirk Spandau vollstindig im Eigentum der GSW Im-
mobilien AG. Eine Kirchengemeinde, eine Grundschule, ein
Klubhaus fiir Jugendliche und - urspringlich etwas ver-
steckt - eine Stadtteilbibliothek erginzen das Angebot. Fol-



gende Mafinahmen zur Aufwertung des Quartierszentrums

wurden bis 2013 umgesetzt:

«  Umgestaltung der Westerwaldstrae zu einer verkehrs-
beruhigten Zone mit zwei neuen Platzsituationen,

- Sanierung des Klubhauses, Anbau einer grofien Frei-
treppe sowie riumliche Angebotserweiterung, auch ftr
andere Zielgruppen als Jugendliche,

» Verlegung des Supermarkts in einen nahe gelegenen,
groferen Neubau, Umbau und Umzug der Stadtteilbib-
liothek in das alte Supermarktgebaude,

+ Sanierung der Pavillons durch die GSW und Neugestal-
tung des Innenhofbereichs zur Bibliothek.

Fazit und Ausblick

Das Falkenhagener Feld weist typische stidtebauliche Defi-
zite und soziostrukturelle Problemlagen auf, wie sie in vie-
len Grofsiedlungen der 1960er / 70er Jahre in den alten
Landern auftreten. Zusatzlich kommen hier wohnungs-
wirtschaftliche Probleme infolge der heterogenen und von
privaten Immobilienunternehmen dominierten Eigentii-
merstruktur hinzu. Die Qualifizierung des Wohnungsbe-
standes beschréankt sich deshalb bislang auf Einzelmafinah-
men. In anderen Handlungsfeldern sind dagegen zahl-
reiche Erfolge sichtbar, wie im Hinblick auf die Verbesser-
ung der Bildungs- und Freizeitfunktion, die ein wesent-

licher Bestandteil des Zielkanons im Falkenhagener Feld ist.

Die im Land Berlin praktizierte Uberlagerung von Stidte-
bauférderungsprogrammen wird den unterschiedlichen
Aufgaben inhaltlich gerecht und generiert zudem ein ho-

Eingangsbereich des Mehrgenerationenhauses

Umgestaltete Quartiersmitte WesterwaldstraRe

heres Mittelvolumen. Durch die zusétzliche Kombination
mit ERFE-Mitteln, Eigenmitteln des Bezirks Spandau sowie
Mitteln aus dem Konjunkturpaket II konnte dem allein
aufgrund der Grofie der Siedlung hohen Finanzbedarf bis-
lang angemessen begegnet werden. Vor allem beim Umbau
der Quartiersmitte Westerwaldstrafe und beim Mehrgene-
rationenhaus konnten auch private Mittel in den Stadtum-
bau eingebunden werden.

Zusatzliche Versuche der Aktivierung privater Wohnungs-
unternehmen - z. B. durch den Aufbau einer Eigentiimer-
standortgemeinschaft - sind bislang noch nicht zur Umset-
zung gekommen, werden aber weiter forciert. Hilfreich
sind dabei die jiingsten Entwicklungen auf dem Immobili-
enmarkt im Falkenhagener Feld: Die GEWOBAG hat grofie
Bestinde mit dem langfristigen Ziel der energetischen Sa-
nierung erworben. Zudem ist ein privates Unternehmen,
mit dem die Stadt bisher vor allem in Berliner Griinderzeit-
kulissen gute Erfahrungen gemacht hat, als investitionsbe-
reiter Eigentiimer neuerdings ebenfalls in der Siedlung
aktiv. Die Chancen stehen daher gut, dass im Falkenhage-
ner Feld in Hinblick auf die Sanierung von Wohnungsbe-
stinden nun ebenso grofie Erfolge im Stadtumbau erzielt
werden kénnen, wie in anderen Berliner Grof3siedlungen.
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4.3 Erfolge bei der Revitalisierung von Brachen

In keinem anderen Programm der Bund-Lander-Stidte-
bauférderung hat die Revitalisierung von Brachflichen
einen so hohen Stellenwert wie im Stadtumbau West: Be-
reits im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes befassten
sich zwischen 2002 und 2007 neun der 16 Pilotstadte kon-
zeptionell oder in der Umsetzung mit diesem Thema. Im
Programmverlauf hat die Bedeutung des Handlungsrau-
mes Brachen seit 2004 zugenommen: 2009 hatte die Befra-
gung der Programmkommunen noch ergeben, dass sich
gut ein Viertel der Stadtumbaumafinahmen auf Industrie-,
Verkehrs oder Militdrbrachen befinden. Die Ergebnisse der
Evaluierung 2012 zeigen, dass sich mittlerweile 41 % der
Stadtumbaumafinahmen in vormals gewerblich-industriell
genutzten Gebieten (18 %), auf ehemaligen Bahnflichen
(11%) oder aufgelassenen Militararealen (12 %) befinden. In
den VVs Stadtebauforderung seit 2004 wurden diese Aufga-
ben und die Férdertatbestinde des Programms Stadtum-
bau West von Beginn an entsprechend beschrieben (s. auch
Merkmal Nr. 9 in Kapitel 3 dieser Broschiire).

Die wirtschaftlichen Strukturverinderungen haben in den
vergangenen Jahrzehnten infolge immer schneller werden-
der Produktionszyklen, veranderter Flichenbedarfe oder
der Offnung neuer Mirkte zu zahlreichen Standortverlage-
rungen von Produktionsstatten verschiedener Branchen

Die aufgelassene Reese-Kaserne in Augsburg

%

Linke Seite: Neubau auf dem Areal der ehemaligen
Sheridan-Kaserne in Augsburg

gefiihrt. Diese Entwicklungen haben - ebenso wie Um-
strukturierungen im Transportwesen (z.B. bei Schifffahrt
und Eisenbahn), die Schlieffung zahlreicher Bundeswehr-
standorte und der Abzug alliierter Truppenverbinde aus
Deutschland - in vielen Stidten und Gemeinden nicht nur
Schrumpfungsprozesse ausgelost, sondern auch Brachfla-
chen hinterlassen. Die Stadtumbaukommunen, die mehr-
heitlich unter den Folgen dieser Verdnderungsprozesse lei-
den, stehen damit vor dem Problem, dass die Flachennach-
frage infolge der Schrumpfungsprozesse sinkt, wihrend das
Flachenangebot gleichzeitig steigt. Vereinzelt finden sich
zwar auch Stadtumbau West-Kommunen in oder am
Rande prosperierender Stadtregionen, in denen durchaus
noch eine Flichennachfrage existiert. Aber auch an diesen
Standorten kann eine solche Schieflage von Angebot und
Nachfrage entstehen, wenn besonders grofe Flachen in

Ausgeglichener Markt

Nachfrageseite

A
!

Strukturwandel

'4 N\

Angebotsseite

Entstehung von Arbeitsplatzverluste
Brachflichen

Einwohnerverluste

Angebotsseite l

Schieflage am Markt

Nachfrageseite

Entstehung einer Marktschieflage durch Strukturwandel
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Wohngebaude (Neubau und im Bau) in ehemaligem Hafengebiet in
der Gartenstadt Bingen

kurzer Zeit auf den Markt gelangen. Diese Marktschieflage
schmalert die kurz- bzw. mittelfristigen Verwertungs- und
Nachnutzungsperspektiven von Brachflachen, die daher
keine so genannten Selbstldufer-Flachen sind.

Zur Marktschieflage hinzu kommen mitunter schwierige
Vorstellungen der Alteigentiimer, oftmals schlechte kom-
munale Haushaltslagen sowie ein starker Handlungsdruck
aufgrund der hohen stidtebaulichen Bedeutsamkeit der
Brachflache. Zugleich bietet die Revitalisierung insbeson-
dere innerstadtisch gelegener Brachflichen aber auch
grofie Chancen fir eine nachhaltige Innenentwicklung
durch die Schaffung neuer, nachfragegerechter Angebots-
strukturen (in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit
etc.). Dariiber hinaus werden durch Brachflichenrevitali-
sierungen oftmals grundsatzliche Neupositionierungen
solcher Flachen erreicht, die dann symbolisch fiir die posi-
tive Bewiltigung des Strukturwandels stehen konnen.

In Kommunen mit Strukturkrise kénnen - je nach Fla-
chenintensitat der fiir die Strukturkrise bedeutsamen ehe-
maligen Leitbranche bzw. Nutzung - zwei Arten von aufge-
lassenen Standorten unterschieden werden:

- Einige Stddte stehen vor der Aufgabe, grofiflichige Bra-
chen, die als Hafengebiete, Bergbauzechen, Groffabri-
ken oder Militidrgelande ehemals extraterritorialen
Charakter aufwiesen, wieder in den Stadtkorper zu in-
tegrieren. Angesichts vo-n Menge und Grofie dieser Fla-

chen sind nicht nur unmittelbare, dauerhafte und bau-
liche Nachnutzungsperspektiven, sondern zunehmend
auch temporére Nutzungen oder Renaturierung der
Fliache zu erwigen.

+ Andere Stidte waren von mehreren Produktionsstitten
einer Leitbranche wie der Schuh-, Textil- oder Porzel-
lanindustrie gepragt und sehen sich nun mit der Aufga-
be konfrontiert, kleinteilige Gewerbebrachen an zentra-
len, integrierten Lagen einer kiinftigen Nutzung
zuzufiihren. Wahrend die integrierte Lage der Standorte
einen Vorteil fiir die kiinftige Nutzung bietet, liegt die
Erschwernis fir die betroffenen Stadte vor allem in der
teilweise hohen Anzahl kleinteiliger Gewerbebrachen
im Stadtkorper, hiufig gepaart mit einer Altlastenprob-
lematik. Im Rahmen des Stadtumbaus erfolgt in diesen
Kommunen wegen der begrenzten Mittel nicht selten
eine Konzentration der Mafnahmen auf wenige, be-
sonders wichtige Brachflachen.

Die Entwicklungsschwerpunkte auf Brachflichen sind viel-
faltig und in der Regel nicht von der Vornutzung, sondern
von den lokalen Bedarfen und den spezifischen Flichenpo-
tenzialen (Lage, Anbindung, Einbindung in das Stadtgeftge,
stadtebauliche Umgebung etc.) abhéngig. So ,entstehen
ganz neue, vielfiltige Stadtquartiere, vielfach mit attraktiven
Wohnungen, neuen Infrastruktureinrichtungen, aber auch
neuen Angeboten an Dienstleistungen und Gewerbe sowie
durchweg neuen Freiraumqualititen> Kann eine Brachfla-
che kurz- oder mittelfristig nicht entwickelt werden, so stel-
len in einigen Kommunen Zwischennutzungen eine Option
dar, um den Ort zu beleben, ihn nutzbar oder fir potenzielle
Investoren interessanter zu machen. Die Arten der Zwi-
schennutzungen reichen von der Schaffung schlichter
Grunflachen, iiber nachbarschaftliche Gartenprojekte, klei-
nere und grofiere kulturelle Projekte bis hin zur temporaren
Nutzung durch Firmen, z.B. als Lagerstitten. In einigen Fal-
len sind Zwischennutzungen so erfolgreich, dass sie in die
dauerhaften Nachnutzungskonzeptionen integriert und
langfristig erhalten werden. Nur in Ausnahmefillen, wenn
die Lage der Brachfliche sehr peripher ist oder gar keine
Nachnutzungsperspektive abzusehen ist, kommt auch Re-
naturierung als Strategie zum Einsatz.

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Stadtumbau West. Evaluierung des Bund-Ladnder-Programms. Berlin 2012, S. 115
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Die Alte Baumwollspinnerei in
St. Ingbert

Die Verwendung der Stadtumbaumittel erfolgt vorrangig
fiir die Anentwicklung von Flachen, also fiir Mafinahmen,
die der Vorbereitung weiterer Entwicklungen dienen bzw.
die die Brachfliche fir eine Entwicklung (durch Dritte) erst
interessant machen. Damit ist der Stadtumbau die Hilfe-
stellung, welche die Brachflichen benétigen, um die Renta-
bilitat ihrer Entwicklung fiir private Investoren aufgrund
der Marktschieflage abschétzbar zu machen. Diese MafR-
nahmen sind insbesondere der Grund- oder Zwischener-
werb von (Teil-)Flachen, das Freilegen der Grundstiicke und
sonstige OrdnungsmafRnahmen, verkehrliche Erschlielung
sowie Altlastenerkundung. Zudem kommen Mittel fiir den
Riickbau oder den Erhalt und die Umnutzung einzelner
baulicher Anlagen zum Einsatz.

Sanierungsgebiet Hafenstralle nach Riickbau alter Gewerbebestande
am Mittellandkanal in Bad Essen

Hinsichtlich der Herangehensweise von Stadtumbaukom-
munen bei der Revitalisierung von Brachflichen lasst sich
kein ,Konigsweg“ identifizieren, zu unterschiedlich sind die
Rahmenbedingungen, die von den beschriebenen spezifi-
schen Aspekten des jeweiligen Mikro- und Makrostandorts
(wie Art der Brachfliche, Nachnutzungsbedarfe, Akteurs-
konstellationen oder die Nachfragesituation am Markt) ab-
héngig sind. Fiir die erfolgreiche Brachenrevitalisierung ist
daher eine bedarfsorientierte Mischung planerischer Inst-
rumente auf kommunaler und ggf. interkommunaler Ebe-
ne mit formellen und informellen Instrumenten der Quar-
tiersplanung unter Zuhilfenahme verschiedener Férderku-
lissen zu finden. Dennoch kénnen einige Charakteristika
beschrieben werden, die fir Stadtumbaumafinahmen bei
der Entwicklung von Brachflichen typisch sind:
- Einbettung des Vorhabens in gesamtstiddtische Konzep-
tionen
Die erheblichen stddtebaulichen Funktionsverluste in
Stadtumbaustéddten erfordern in der Regel gesamtstad-
tische Analysen, auf deren Basis Schwerpunktraume
festgelegt und Strategien und Mafnahmen formuliert
werden. Die Einsicht in diese Notwendigkeit hat sich
bei einem Grofiteil der Stadtumbaukommunen durch-
gesetzt, dies belegen die Ergebnisse der Programmeva-
luierung. Viele Brachenrevitalisierungen werden gerade
in kleineren Stadtumbaukommunen zu Leitprojekten
der Stadtentwicklung. Die vergleichsweise hohe kon-
zeptionelle Qualitit auf gesamtstiadtischer wie auf
Standortebene setzt zugleich den Rahmen fiir eine auf-
fallend hohe Umsetzungsqualitit. Diese spiegelt sich
u.a. wider in integrierten und umsetzungsorientierten
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Formen der Prozessorganisation, bei zielgruppenspezi-
fischen und am Prozessstand orientierten Beteiligungs-
verfahren, beim passgenauen Einsatz formeller und in-
formeller Instrumente oder bei der Akquisition weite-
rer Gelder und Férdermittel. Auffallend ist zusitzlich,
dass in erstaunlich vielen Fillen die Priifung von Zwi-
schennutzungsansitzen schon im Rahmen der Konzep-
tion erfolgt, was auch ein Indiz dafiir sein kann, dass
von den Stadtumbaukommunen die Vermarktungsper-
spektive von brach gefallenen Flichen als kurz- und
mittelfristig schwierig akzeptiert wird.
Finanzierungsstrategien bei der Brachenentwicklung
unter den Bedingungen von Angebotsiiberhang und
Nachfrageschwiche

Die Entwicklung von Brachflichen im Stadtumbau
West erfordert von den Kommunen ein grofdes und
vielgestaltiges Engagement, um Nachnutzungsperspek-
tiven zu er6ffnen. Besondere Kreativitdt ist dabei im
Hinblick auf die Entwicklung von Finanzierungsmo-
dellen gefordert: In der Regel sind Stadtumbaukommu-
nen weder finanziell noch organisatorisch in der Lage,
grofie Brachflichen mit Gebduden zu erwerben und
anschlieflend in Kooperation mit Investoren unter Zu-
hilfenahme von Stadtebauforderungsmitteln aufzuwer-
ten. Gleichzeitig fehlen aber auch meist die Investoren,
die mit Hilfe der Stidtebauforderung bei der Brachen-
entwicklung unterstiitzt werden konnen. Die ,norma-
len“ Modelle der Stadtebauférderung reichen also in
der Regel als Anreiz zur Entwicklung grofier Brachen in
nachfragegeschwichten Markten nicht aus. Viele Stadt-
umbau West-Kommunen entwickeln daher bedarfsspe-
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Renaturierte Naherholungsfla-
che auf einem ehemaligen Trup-
peniibungsplatz der Bliicher-
Kaserne in Hemer

zifische Finanzierungsmodelle, je nachdem, ob private
Partner fiir die Brachenentwicklung zur Verfiigung ste-
hen oder nicht. Dabei sind haufig aufwindige Klarungs-
prozesse im Rahmen von Einzelfalllésungen notwen-
dig, wie z.B.: Wie kann die Kommune handlungsfihig
werden, wenn die Haushaltssituation einen Erwerb
nicht zuldsst? Kann ggf. das Sanierungsrecht auch als
Instrument zur Finanzierung eingesetzt werden? Bietet
sich ein Kooperationsmodell mit dem Eigentiimer oder
einem potenziellen Projektentwickler an? Gibt es einen
offentlichen Interessenten fir die langfristige Nutzung
groferer Areale? Konnten ggf. andere Institutionen die
Rolle eines Projektentwicklers tibernehmen (z.B. kom-
munale Wohnungsbaugesellschaften, Stadtwerke, Sa-
nierungstrager, stidtische Entwicklungsgesellschaft

Kulturzentrum ,Altes E-Werk“ in Eschwege



Riickbauflachen und Mann-
schaftsunterkiinfte der ehemali-
gen Westerbergkaserne in Osna-
briick-Hafen

etc.)? Und sind Zwischennutzungen eine interessante
temporéire Losung?

Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung bei der Brachen-
entwicklung

Grofflachige Industrie-, Verkehrs- und Militarbrachen
hinterlassen nicht nur Wunden im Stadtgefiige, son-
dern beeinflussen auch das Bild der Biirger von ihrer
Stadt. Muss ein Standort pragender Arbeitgeber seinen
Betrieb aufgeben oder wird ein Truppenstandort ge-
schlossen und Soldaten (mit ihren Familien) anderswo
stationiert, so beeintrachtigt das auch die Zukunftsper-
spektive, die Biirger mit ihrer Stadt verbinden. Viele
Kommunen erkennen daher die Notwendigkeit einer
systematischen Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung,

um die Unsicherheiten ihrer Biirger in Zuversicht zu
transformieren und das 6ffentliche Problembewusst-
sein zu schirfen: Einerseits muss der Kommunalpolitik
bewusst sein, dass sie die Brachenentwicklung langfris-
tig und mit hohem Ressourcenaufwand als Schwer-
punkt bearbeiten wird. Andererseits gilt es, bei den Biir-
gern und auswartigen Interessierten die Neugierde auf
die Fliache zu wecken - ob als potenzieller Neubewoh-
ner oder anderweitigen Nutzer. Aufmerksamkeit auf
das Geldande lenken kénnen auch Zwischennutzer. Die
Beteiligungs- und Offentlichkeitsarbeit ist bei der
Brachflichenentwicklung auch deswegen von hoher
Bedeutung, weil den Biirgern oft aufgrund der Vornut-
zung der Areale eventuell bisher der Zugang versperrt
war und sie diese gar nicht kennen. Sie unterscheidet
sich zudem von Verfahren, die aus der Quartiersent-
wicklung eingetibt sind schon allein deswegen, weil es
in der Regel keine unmittelbar betroffenen Bewohner
gibt.

Anhand der nachfolgenden Stadtumbau West-Beispiele
von der Revitalisierung einer Industriebrache (Gummers-
bach), einer Militarbrache (Schwabach) und einer Bahnbra-
che (Konstanz) werden diese Ausfithrungen veranschau-
licht.

Biro- und Veranstaltungsrdume in der ehemaligen Leuchtenfabrik
Kaiser in Arnsberg
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4.3.1 Industriebrache: Gummersbach, Brache Stein-
miiller

Ausgangslage

Gummersbach, etwa 40 km 6stlich von Kéln im Oberbergi-
schen Land gelegen, zéhlt gut 51.000 Einwohner. Die Stadt-
geschichte wurde tiber 125 Jahre durch die Kesselbau-
schmiede L&C Steinmdiller geprégt. Die am Innenstadtrand
gelegene Firma expandierte tiber die Jahrzehnte und zog
zahlreiche Arbeiter in die Stadt. Zu Hochzeiten in den
1970er Jahren waren am Standort Gummersbach rund
3.000 Mitarbeiter bei der Firma Steinmiiller beschiftigt, die
damit grofiter Arbeitgeber in der Stadt und der Region war.
Mit einer Grofe von 18 ha hatte das Firmengeldnde in etwa
die gleiche Ausdehnung wie die gesamte Gummersbacher
Innenstadt erreicht.

1990 wurde der Familienbetrieb verkauft. Der neue Haupt-
anteilseigner ging jedoch 1999 in Konkurs und der nachfol-
gende Kaufer stellte die Produktion am Standort Gum-
mersbach ein. Damit endete eine industrielle Ara, die die
Stadt nicht nur wirtschaftlich, sondern auch stidtebaulich
und mental geprégt hatte. Die Stadt Gummersbach stand in
der Folge vor mehreren Herausforderungen zugleich:

- Dasim Herzen der Stadt liegende, iiberwiegend mit
Produktionsstitten unterschiedlichen Baualters ver-
stellte Gelainde musste revitalisiert und die bisherige
sterra incognita“ baulich und funktional neu gestaltet
werden.

BeKanntmachungen 1

+Es wird niemals etwas Neues geben® - Schriftzug auf einem Schwar-
zen Brett in der Steinmdller-Fabrik als Relikt und Ausdruck 6ffentli-
cher Resignation nach Einstellung der Produktion in Gummersbach
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- Die Suche nach neuen Nutzungen erfolgte vor dem
Hintergrund erheblicher struktureller Veranderungen:
Durch das Aus der Firma Steinmiiller gingen zahlreiche
Arbeitsplitze verloren und es setzte daraufhin ein
Riickgang der Bevolkerungszahl ein.

« Die Firma Steinmiiller hatte tiber die Jahrzehnte die
Identitat der Stadt Gummersbach stark geprigt. Nach
der Einstellung der Produktion war die 6ffentliche Stim-
mungslage eher resignativ und musste in eine Zuversicht
fiir neue Entwicklungschancen transformiert werden.

GesamtmalRnahme

Noch im Jahr der Produktionseinstellung 1999 stellte die
Stadt Gummersbach wesentliche Weichen fiir eine Neu-
ordnung des Steinm{ller-Areals: Zunichst stimmte sie die
stadtebaulichen Zielvorstellungen ab, setzte im Sinne einer
gewtiinschten Mischnutzung unterschiedliche Baugebiete
in einem Bebauungsplan fest, und erlief! eine Vorkaufs-
rechtssatzung. Ein Jahr spéter fasste der Stadtrat einen Be-
schluss tiber den Beginn Vorbereitender Untersuchungen
(VU) zur Festlegung eines Entwicklungsbereichs. Damit
nahm die Stadt bewusst eine aktive und gestaltende Rolle
im Rahmen dieses in der Stadtgeschichte einmaligen Stadt-
entwicklungsprojektes ein. Die einzelnen Projektphasen
wurden in einem strategischen Organisationsmodell in
finf Schritte zusammengefasst:

« Orientieren (Ideen entwickeln)

+ Mobilisieren (Mitstreiter gewinnen)

+ Organisieren (schlagkriftige Strukturen schaffen)

+ Qualifizieren (beispielhafte Verfahren erproben)

«  Umsetzen (eine neue Stadt bauen)

Die grundsitzliche Orientierung folgte den Vorstellungen

einer funktionsgemischten Nachnutzung, die u.a. auf den

ausgezeichneten Lagebedingungen des Areals unmittelbar

an Innenstadt und Bahnhof angrenzend basierte. Die Revi-

talisierung des Steinmtiller-Geldndes wurde daher stets

auch in Zusammenhang mit den Entwicklungsperspekti-

ven der Innenstadt gesehen und in verschiedenen Konzep-

tionen (z.B. ,Masterplan Innenstadt®) dargestellt. Die Ziele

des Vorhabens sind im Einzelnen:

+  Offnung des ehemaligen Industrieareals fiir die gesam-
te Bevolkerung,

- Einbindung der Brache in das Stadtgefiige,

+  Erzeugung von Impulsen fir die Entwicklung von Stadt
und Region,



Lichtinstallationen am Nordtor
des Steinmiiller-Geldndes

+ Bindung von Investoren an die Stadt Gummersbach
und Schaffung neuer Arbeitsplitze,

+ Gestaltung neuer Stadt- und Freirdume,
Entwicklung neuer und attraktiver Wohnangebote.

2002 erwarb die Stadt Gummersbach das Steinm{ller-Areal
durch Ausiibung ihres Vorkaufsrechts. Das Gelande wurde
so erstmals 6ffentlich zugéinglich, was wiederum die Erar-
beitung wichtiger planerischer Voraussetzungen wie Un-
tersuchungen zur Altlastensituation oder Bodenbeschaf-
fenheit ermoglichte. Zugleich tiberlieR man einige der
ehemaligen Verwaltungsgebdude jungen Unternehmen aus
den Bereichen Maschinen- und Anlagenbau, Gesundheits-
wirtschaft, Aus- und Weiterbildung sowie unternehmenso-
rientierte Dienstleistungen zur Zwischennutzung. Fiir die
breite Offentlichkeit wurde das Geldnde ebenfalls erlebbar
gemacht: Jahrlich fanden so genannte Projekttage statt, um
den ehemaligen Produktionsstandort zu entdecken und die
zuklnftige Entwicklung zu diskutieren. 2005 wurde das
Projekt als Vorhaben der ,Regionale 2010“ qualifiziert. Die
~Regionalen“ sind ein Instrument regionalisierter Struktur-
politik des Landes Nordrhein-Westfalen, das ausgewihlten
Vorhaben ideelle und finanzielle Unterstiitzung des Landes
zuteilwerden lasst. Die Entwicklung des Steinmtller-Areals
erfuhr dadurch eine weitere Dynamisierung, genauso wie
durch die erfolgreiche Teilnahme am Landeswettbewerb
»Stadt macht Platz“ Ebenfalls 2005 wurde ein Freiraum-
wettbewerb durchgefiihrt, der unter dem Motto ,Steinmtil-
ler veroffentlichen!” insbesondere neue Zugangslésungen
zum einst abgeschotteten Areal hervorbrachte. Im Zuge der
Aufnahme in das Stadtumbauprogramm 2006 wurden

neben dem Steinmiller-Areal auch die Innenstadt und ein

weiterer, unmittelbar angrenzender industrieller Produk-
tionsstandort (Ackermann-Geldnde) berticksichtigt, dessen
Freiwerden bereits absehbar war. Als Grundlage wurde ein
stidtebaulicher Rahmenplan erarbeitet und seither fortge-
schrieben. Die Planung, Koordination und Umsetzung der
Gesamtmafinahme wird durch die stadtische Entwick-
lungsgesellschaft Gummersbach mbH betreut, die diese
Aufgabe treuhidnderisch fiir die Stadt ibernimmt. Dabei
wird sie von einer Lenkungsgruppe mit Vertretern aus Poli-
tik, Verwaltung und Entwicklungsgesellschaft begleitet.

Erfolgreiche Projekte und Planungen

Ab 2007 begann der Riickbau alter Bausubstanz auf dem
Steinmiillergeldnde, der sich sukzessive vollzieht. Folgende
Mafinahmen und Projekte konnten mittlerweile abge-
schlossen bzw. umgesetzt werden:

Fachhochschule Kéln, Campus Gummersbach

Die Aufienstelle Gummersbach der Fachhochschule Kéln
musste ihre alten Gebdude aufgrund von Schadstoffbelas-
tungen aufgeben. Daher wurde der ,Campus Gummers-
bach® auf das Steinmiiller-Areal verlagert, um einen Ent-
wicklungsimpuls fiir das Revitalisierungsvorhaben auszu-
16sen. Die Stadt verdufierte 2003 eine {iber 2,6 ha grofie
Teilfliche im Stiden des Areals an das Land, das an dieser
Stelle ein Verwaltungsgebdude mit Laboren, Seminar- und
Biirordumen, sowie Horsile, eine Mensa und eine Biblio-
thek errichten lief3. Seit seiner Eréffnung 2007 zieht der
Campus Gummersbach, der etwa 2.700 Studenten in den
Fachrichtungen Informatik und Ingenieurswissenschaften
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bung fiir ein Einkaufszentrum aus. Das ,Forum Gummers-
bach® wird im 6stlichen Bereich des Steinmiiller-Gelandes
errichtet und erhilt einen direkten Anschluss an die Innen-
stadt mittels einer Uberquerung bislang trennender Bahn-
schienen. Auf einer Verkaufsfliche von 15.000 m? soll ein
hochwertiges Sortiment u.a. aus den Bereichen Bekleidung,
Elektronik, Lebensmittel, Drogerie und Gastronomie ange-
boten werden. Im Zuge des Baus werden auch die notwen-
digen Kfz-Stellplitze geschaffen, die die Bedarfe mehrerer
Einrichtungen (u.a. auch der Halle 32) mit abdecken wer-
den. Im September 2013 erfolgte der erste Spatenstich fiir
das Projekt.

Wohngebiet Ackermann-Gelinde
Ein Wohnungsmarktbericht kam 2007 zu dem Ergebnis,
dass die Stadt Gummersbach ihr Potenzial als Wohnstand-
ort nicht ausreichend nutzt, da es an qualitativem Wohn-
raum in zentraler Lage fehle. GrofRes Potenzial fiir entspre-
chende Wohnraumentwicklung bot das Ackermann-Areal
unmittelbar neben dem neuen Fachhochschulstandort, das
2010 endgtiltig brach gefallen war. 2008 erwarb die Ent-
wicklungsgesellschaft Gummersbach mbH das Areal. Ziel
ist die Entwicklung sieben innerstadtischer Quartiere mit
unterschiedlichen auch innovativen Wohnangeboten fiir
Riickbau einer ehemaligen Produktionshalle die Hochschulmitarbeiter und deren Familien, fir Studen-
ten sowie fiir dltere Mitbtirger. Als erstes Infrastrukturvor-
ausbildet, auch kleine und mittelstindische Unternehmen haben des Projektes ,Wohnen auf Ackermann“ wurde 2010

an, die sich Vorteile durch Kooperationen und Synergien eine neue Kindertagesstitte fertig gestellt. Baubeginn fiir
zwischen Wissenschaft, Lehre und Praxis versprechen. die ersten Wohnbauten war 2012.
Halle 32

Die Halle 32 ist eine Ende des 19. Jahrhunderts errichtete
ehemalige Produktionshalle. Als einziges Steinmiiller-Ge-
baude ist sie erhalten geblieben und wurde ab Anfang 2012
unter Verwendung von Stadtumbaumitteln zu einem Ver-
anstaltungsort umgebaut. Seit ihrer Er6ffnung Mitte 2013
finden hier u.a. Firmen- und Kulturveranstaltungen, Ta-
gungen und Seminare statt, ergdnzt um gastronomische
Angebote. Mit dem Erhalt der Halle 32 ist ein Teil der Ge-
schichte des Steinmiiller-Geldndes bewahrt worden, der
auch die Identitat des Ortes reprasentiert.

Einkaufszentrum

Um die Kaufkraftbindung des innerstddtischen Einzelhan- )

dels zu erh6hen und damit die gesamte Innenstadt zu Star-  gjick auf das Areal mit neuer Freifliche (mitte) und der Fachhoch-
ken, lobte die Stadt Gummersbach 2008 eine Ausschrei- schule (hinten links)
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Visualisierung der neuen Nut-
zungen auf dem Steinmdller-
Areal

Offentlicher Raum und Verbindungen

Die stadtebauliche Anbindung des Steinmdiiller-Areals und
die Aufwertung teils neu geschaffener Zugangssituationen
waren frithzeitig wichtige Stadtumbauprojekte, um das Er-
scheinungsbild und die Erreichbarkeit des Areals zu verbes-
sern, noch ehe die groRen Hochbaumaffnahmen begannen.
So erhielt z.B. das ehemalige Nordtor durch innovative
Lichtinstallationen einen neuen Charakter. Das Erschlie-
lungskonzept diente zusammen mit der Freiraumplanung
der Gliederung des Areals in verschiedene Baufelder. Der
bereits 2010 er6ffnete Stadtgarten schafft neue Aufent-
haltsqualitdten und bildet zusammen mit dem so genann-
ten FH-Park Siid erste Bausteine fiir ein Netz an Frei- und
offentlichen Rdumen auf dem Steinmiiller-Geldnde.

Fazit und Ausblick

Die Brachenrevitalisierung in Gummersbach steht stellver-
tretend fir viele dhnliche Herausforderungen und Heran-
gehensweisen im Stadtumbau West. Neben der Neuord-
nung der Brachen ,Steinmiiller und ,Ackermann” wurde
dabei die Gummersbacher Innenstadt als Ganzes in den
Blick genommen. Die stadtebauliche Einbindung der
Brachflachen und die Etablierung der ergdnzenden Ange-
bote schaffen eine neue funktionale Vielfalt, die die Innen-
stadt insgesamt starkt.

Der Stadtumbau West hat sich dabei als Leitprogramm fiir
die Revitalisierung sowie fiir die Innerstadtstirkung im
Ganzen etabliert und konnte eine Fiille weiterer Finanz-
mittel biindeln: Neben verschiedenen Landesmitteln (Regi-
onale 2010, Wettbewerb ,Stadt macht Platz, Campus-Neu-

bau) u.a. Mittel aus der Bahnhofsmodernisierungsoffensive
sowie aus dem Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz. Er-
hebliche private Investitionen werden im Zuge des Ein-
kaufszentrumneubaus, durch die Ansiedlung kleiner Un-
ternehmen oder im Wohnungsbau ausgeldst.

Eine mit Politik und Verwaltung besetzte Lenkungsgruppe
verfolgt bei der Prozessorganisation einen strategischen,
intergierten Ansatz. Dies erh6ht auch die Qualitét der Pla-
nungskultur in vielerlei Hinsicht: Die Beteiligung der Of-
fentlichkeit ist facettenreich und erfolgt aktuell und
kontinuierlich. Die Mafinahmen werden aus den planeri-
schen Grundlagen (Masterplan, Rahmenplan) konsequent
hergeleitet, der Freiraumwettbewerb , Steinmiiller verof-
fentlichen!“ sowie ein stddtebaulicher Wettbewerb zur
Neuordnung des Ackermann-Gelandes haben zudem
hochwertige gestalterische Ideen zur Offnung, Einbindung
und Gliederung der Areale erzeugt.

Die Revitalisierung der Brache Steinmtiller kommt allmah-
lich zu ihrem Ende. Bereits heute ist ein vielfaltiger Stand-
ort mit hohem Kultur-, Freizeit- und Bildungswert sichtbar,
der grofie Potenziale fir eine Stairkung der Gummersba-
cher Innenstadt insgesamt bietet.
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4.3.2 Militarbrache: Schwabach - Siidlicher Bereich
der ehemaligen O’Brien-Kaserne

Ausgangslage

Die kreisfreie Stadt Schwabach liegt als kleinste Kommune
des Stadtenetzes Niirnberg-Fiirth-Erlangen-Schwabach in
verkehrsgiinstiger Lage im Zentrum der Metropolregion
Nirnberg. Schwabach ist von allen kreisfreien Stadten in
Bayern die mit der kleinsten Gebietsfliche. Als die militéri-
sche Nutzung der O'Brien-Kaserne 1992 aufgegeben wurde,
hat die Stadt frithzeitig das grofRe Entwicklungspotenzial
erkannt.

Das Kasernengeldnde stellte als militdrisches Sperrgebiet
bis 1992 einen stddtebaulichen Riegel zwischen der Altstadt
und dem Ortsteil Eichwasen dar. Die Entfernung zwischen
dem historischen Marktplatz und dem Quartiersplatz im
ehemaligen Kasernengelidnde betrigt ca. 800 m. 1935 wurde
die Anlage als Wehrmachtskaserne mit 18 Geb4auden in nur
sechs Monaten Bauzeit errichtet. Zwei Mannschaftsbauten
und ein Wirtschaftsgebdude umstellten nach Art barocker
Schlossanlagen einen weiten Hof, den Aufmarsch- und Ex-
erzierplatz. Es schlossen sich eine Reithalle und Pferdestal-
lungen an. In den Jahren bis 1938 und spiter kamen weite-
re Verwaltungs- und Unterkunftsgebdude dazu.

Die Gestaltung der Gebdude war einheitlich und sachlich.
Stiadtebaulich dominant ist das ehemalige Offizierscasino,
das als stattlicher Walmdachbau in Erscheinung tritt. Das
Gebiet schloss besonders am westlichen Rand einheitlich

Eingang zum Griinderzentrum im O'Brien-Park
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durch dreigeschossige ehemalige Mannschaftsgebaude ab.
Die innere Erschliefung erfolgte durch breite Strafen und
Freiflichen waren durch grofflichige Betonbefestigungen
gepragt. Nach dem Ende des 2. Weltkrieges wurde das Ka-
sernengeldnde zur ,,O’Brien Barracks” der amerikanischen
Armee. Bis 1974/75 fanden keine groften BaumaRnahmen
in der Schwabacher Kaserne statt. In den 1980er Jahren hat
die Kaserne prigende Um- und Neubauten mit dem Ersatz
von Fahrzeug- und dem Bau von Panzerhallen sowie der
Einrichtung einer ,Mess Hall“ erfahren.

GesamtmalRnahme

1992 wurde das Kasernenareal zurtickgegeben. Schon kurz
danach konnte die Stadt Flichen bzw. Gebdude im nordli-
chen Bereich des Areals erwerben und in Teilen gewerblich
umnutzen. Diese gewerbliche Teilumnutzung erfolgte vor
dem Hintergrund, dass fiir das Gesamtareal ein Nutzungs-
mix projektiert wurde, aber fiir die vorwiegend im Siiden
verortete Wohnnutzung zum damaligen Zeitpunkt keine
Realisierungschance gesehen wurde. Eine schrittweise ge-
werbliche Entwicklung im nérdlichen Bereich sowie die
Verlagerung von Infrastruktureinrichtungen kennzeichnen
daher die erste Phase eines grundsatzlich drei Phasen um-
fassenden Konversionsprozesses:

- Phase 1: Besiedlung des Nordbereichs (1992 bis ca.
1998): Bis Mitte der 1990er Jahre konnten Gewerbebe-
triebe, Stadtwerke, Bauhof, Technisches Hilfswerk und
ein Grinderzentrum im Nordteil des ehemaligen Ka-
sernenareals angesiedelt werden. Die Stadt bzw. der
Landkreis haben weiterhin ein ehemaliges Verwal-
tungsgebaude fiir das Stadtmuseum und ein Mann-
schaftsgebiude fiir eine Schule und einen Kindergarten
erworben.

Phase 2: Qualifizierung der stadtebaulichen Konzepte
(1998 bis 2005): 1998 startete ein Europan-Wettbewerb
flir junge Architekten, der neue stidtebauliche Impulse
brachte. Ein Auswertungsworkshop und weitere kon-
zeptionelle Arbeiten miindeten 2003 in einem Rah-
menplan, der grofere Wohnbaufldchen auf den stark
versiegelten Flachen im siidlichen Bereich vorsah. Zu
diesem Zeitpunkt war die Nachfrage nach Wohnbau-
land aber gering.

Phase 3: Stadtumbauforderung als Initialziindung fiir
Investitionen in den Wohnstandort (seit 2005): 2005
wurde das Gebiet im Stadtumbau West aufgenommen,
Vorbereitende Untersuchungen formulierten 2006 kon-



Stadtmuseum in ehemaliger Ka-
serne mit Anbau und Aufzug

krete Handlungsbedarfe und schlugen Maffnahmen
vor. Nach Festlegung eines Sanierungsgebiets im Mérz
2006 folgten Neuordnungen und Aufwertungen im
Umfeld des Stadtmuseums, um dessen Standort aber
auch angrenzende Bereiche fiir Wohnnutzungen at-
traktiver zu machen. Im Zuge dieser Mafinahmen setzte
eine grofe Nachfrage nach dem neuen Wohnstandort
ein.

Das 2013 weitgehend abgeschlossene Stadtumbauvorhaben
verfolgte fir die Gesamtstadt das Ziel, die Funktion der
Schwabacher Innenstadt zu stirken. Die Entwicklung des
ehemaligen Militdrareals selbst zielte darauf, einen durch
Nutzungs- und Gestaltvielfalt gekennzeichneten Stadtteil zu
schaffen. Nutzungsvielfalt sollte durch Gewerbeansiedlun-
gen und Infrastrukturverlagerungen sowie durch das Ange-
bot differenzierter Wohnformen fiir unterschiedliche Bevol-
kerungskreise erreicht werden, Gestaltvielfalt nicht zuletzt
auch durch Erhalt und Umnutzung der Baudenkmaler.

Die 1993 von der Stadt (60 %) und der Sparkasse Roth (40 %)
gegriindete Stadtstrukturgesellschaft Schwabach mbH
tibernahm von Anfang an die Projekt- und Prozesssteue-
rung im Rahmen der Konversion. Die unentgeltliche Uber-
nahme der technischen Infrastruktur vom Bund erleichter-
te die Finanzierung. Flaichenverkaufe fir Gemeinbedarfs-
einrichtungen und an gewerbliche Nutzer erfolgten direkt
vom Bundesvermogensamt bzw. von dessen Nachfolgeein-
richtung, der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben. Die
Flachen fiir Wohnungsbau wurden wiederum in der Phase
3 von der Stadtstrukturgesellschaft erst zwischen erwor-

ben, nachdem der Preis der Nachfrage entsprach. Im Be-

reich des festgelegten Sanierungsgebietes wurden Erschlie-
fRungsbeitrige zur Finanzierung der Verkehrsinfrastruktur
erhoben. Der Einsatz des Stadtumbau West-Programms seit
2005 hat die nun vorliegende Nutzungsvielfalt und stadte-
bauliche Qualitit deutlich beférdert. Dafiir kamen bis Ende
2012 tber 5,7 Mio. Euro Stddtebauférderungsmittel zum
Einsatz.

Die Beteiligung der Biirger konzentrierte sich insbesondere
darauf, Aufmerksambkeit auf das Geldnde zu lenken. Die
frithzeitige Ansiedlung des Stadtmuseum:s, einer Schule
und eines Kindergartens, der Stadtwerke und des Griinder-
zentrums SCHWUNG haben schon ziigig zur Bekanntheit
des Gelandes beigetragen. Der stidtebauliche Wettbewerb
Europan war ebenfalls 6ffentlichkeitswirksam. Weiterhin
wurden Teile des ehemaligen Exerzierplatzes als Skateran-
lage und Jugendtreff frei gegeben, andere Teile Fahrschulen
fiir eine Zwischennutzung als Ubungsgelinde iiberlassen.
Diese Mafinahmen kénnen als systematische Offentlich-
keitsarbeit gewertet werden. Eine neue Qualitit der Offent-
lichkeitsarbeit stellt der im Herbst 2012 erstmals durchge-
flihrte Tag der Offenen Tir auf dem Gelande dar.

Erfolgreiche Projekte und Planungen

Bei den Einzelmafnahmen wird zwischen den Vorhaben,
die in den ersten beiden beschriebenen Phasen bis 2005 -
also vor Aufnahme in das Stadtumbau West-Programm -
und solchen, die mit dem Programm umgesetzt wurden,
unterschieden. Stadtumbaumittel wurden v.a. fir Ord-
nungsmafinahmen, die Aufwertung 6ffentlicher Rdume
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und die Instandsetzung und Modernisierung von das Stadt-
bild pragenden Gebduden eingesetzt. Die Wohnprojekte
und der erforderliche Grundstiicksankauf erfolgte durch
die jeweiligen privaten Investoren.

Quartiersplatz

Als Herzstlick des neuen Stadtteils wurde 2008 der Quar-
tiersplatz auf einer Fliche von ca. 8.000 m?* angelegt. Es
handelt sich um einen Platz mit Kinderspielbereich, terras-
sierter Spiel- und Festwiese, Wasserspiel und bespielbarem
Brunnen, der durch die ehemaligen Stallungen und die
Reithalle eingefasst ist.

Museumspark

Als Ergebnis eines Wettbewerbs wurde eine ca. 5.500 m>
grofie Griinanlage mit Wasserelementen, Rasenflichen und
Wegen offen gestaltet. Der alte Baumbestand ist gut integ-
riert und bildet das Grundgertist der Bepflanzung.

Stadtmuseum

Das Depot des Stadtmuseums war bereits Mitte der 1990er
Jahre aus der Stadt auf das Militirareal gezogen. Auf der
Basis eines Wettbewerbs entstanden 2009 eine Ausstellungs-
halle, eine neue Eingangssituation und ein Aufzugsanbau.

Ostliche Zufahrt

Als wichtige Eingangssituation aus Richtung Innenstadt ist
die 6stliche Einfahrt am Stadtmuseum einzuschétzen. Hier
wurde 2011 ein Kreisverkehrsplatz als attraktives Entrée
fertig gestellt.
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Blick auf Kindergarten und Schu-
le des Sonderpéadagogischen
Zentrums

Parkside-Lofts

In den denkmalgeschiitzten Stallungen um den Quartiers-
platz entstanden bis 2012 die ,,Parkside-Lofts“ Realisiert
wurden insgesamt acht Lofts und zwei Studios mit einer
Wohnfliche zwischen 95 und 147 m?.

Casino Schwabach

Fir das frithere Unteroffizierscasino hat sich ein Investor
gefunden, der in das denkmalgeschiitzte Gebdude 24 mo-
derne Eigentumswohnungen mit Terrassen, Loggien oder
Balkonen sowie einen Aufzug und vier Biiroeinheiten inte-
griert hat. Eine Tiefgarage wird auch von den Eigentiimern
benachbarter Reihenhdusern genutzt. Beide Projekte wur-
den 2013 fertig gestellt.

Das ehemalige ,,Casino Schwabach“im Umbau zu Eigentums-
wohnungen



Parkchalet

Die Umnutzung des fritheren Unteroffiziersquartiers der
O’Brien-Barracks als Wohngebaude mit 48 Eigentumswoh-
nungen konnte 2012 fertig gestellt werden.

O’Brien Palais

28 frei finanzierte Eigentumswohnungen entstanden 2013
im Neubau, verteilt auf vier freistehende Gebidude mit Erd-
geschoss, Obergeschoss und Penthaus im Dachgeschoss.

Fazit und Ausblick

Wohnnutzungen, Gewerbeansiedlungen, Gemeinbedarfs-
einrichtungen und der 6ffentliche Raum bilden insgesamt
im O'Brien-Park nach einem tiber 20jdhrigen Konversions-
prozess ein Beispiel erfolgreicher Militirkonversion. Die
besondere Attraktivitit ist nicht zuletzt auf den Mix von
Alt- und Neubauten zurtickzufithren, immerhin konnten
74% der Bestandsgebaude einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden. Uber 200 Wohneinheiten und 600 Arbeitsplitze
sind auf dem Areal entstanden.

Eine Besonderheit des Konversionsprozesses in Schwabach
stellt seine Dreiphasigkeit dar: Einer ziigigen Nachnutzung
eines Teilbereichs als Gewerbestandort sowie die Nachnut-
zung von Gebiduden fiir kommunale Aufgaben folgte eine
fast 10jahrige konzeptionelle Qualifizierungsphase. Diese
Phase endete 2005 mit der Aufnahme im Stadtumbau
West-Programm. Erst der Einsatz von Stddtebaufdrde-
rungsmitteln ermoglichte Neuordnungs- und Aufwer-
tungsmafinahmen, die zu einer erh6hten Nachfrage des

Einfamilienhaus-Neubauten mit Blick auf die umgenutzten Reitstille

Wohnungsbau in denkmalgeschiitzten ehemaligen Reitstéllen

O'Brien-Parks als Wohnstandort gefiihrt haben. Dieser Pro-
zessverlauf zeigt, dass es bei Konversionen auch einmal
sinnvoll sein kann, die Entwicklung erster Umsetzungs-
mafinahmen abzuwarten und erst dann mit der Stidte-
bauférderung einzusteigen, wenn sich die Notwendigkeit
der Férderung unrentierlicher Kosten am Markt herausge-
stellt hat.

Um hohe stidtebauliche Qualitit bei Konversionen zu er-
reichen, das belegt das Schwabacher Beispiel, sind Pla-
nungsinstrumente von hoher Bedeutung. Beim O'Brien-
Park erfolgte eine konsequente konzeptionelle Weiterent-
wicklung vom Strukturkonzept zu einem Rahmenplan mit
erginzenden Vorbereitenden Untersuchungen. Der Einsatz
von Wettbewerben hat die Qualitit der Konzepte gestarkt.
Die Griindung der Stadtstrukturgesellschaft Schwabach
mbH als Kooperation von Stadt, Sparkasse und Wohnungs-
unternehmen hat sich als Instrument der Projektsteuerung
bewihrt. Dies ermoglichte in Schwabach eine schlanke Or-
ganisation, ein marktbezogenes Realitiatsbewusstsein, ein
gutes Flichenmanagement und eine effektive Verhand-
lungsfiihrung mit dem Bund als Eigentiimer.
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4.3.3 Verkehrsbrache: Konstanz, Quartier Bahnhof
Petershausen

Ausgangslage

Konstanz, im duflersten Siiden Baden-Wiirttembergs am
Bodensee gelegen, zahlt gut 81.000 Einwohner und ist ein
wichtiger Wirtschafts- und Arbeitsstandort in einer Region,
die zu den wirtschaftsstarkeren in Deutschland zéhlt. Mit
ca. 16.000 Studenten an Universitidt und Hochschule ist
Konstanz zudem ein wichtiger Wissenschaftsstandort.
Dank dieser glinstigen Rahmenbedingungen konnte die
Stadt in den zurtickliegenden Jahren einen stetigen Bevol-
kerungszuwachs verzeichnen.

Nordwestlich der Konstanzer Innenstadt befindet sich Pe-
tershausen-West, der bevolkerungsreichste Stadtteil, mit
einem eigenen Bahnhaltepunkt. Zwischen dem Bahnhof
und der stidlich angrenzenden Wohnbebauung fanden sich
gewerblich genutzte Hallen, Lager und ErschliefSungsfla-
chen. Das Gebiet nordlich der Bahngleise ist mit aktivem
und aufgegebenem Gewerbe, dem mittlerweile zuriickge-
bauten Bahnhofsgebaude mit Vorplatz, Parkplitzen, Klein-
gérten, einer Gewerbeschule, einem Handwerkerhof sowie
einem zehngeschossigen Wohnhochhaus sehr heterogen.
Insgesamt machte der Bereich rund um den Bahnhof Pe-
tershausen stddtebaulich einen ungeordneten Eindruck
und wirkte in mehrere Richtungen als Barriere. Die Mieter-
und Eigentiimerstruktur ist eher kleinteilig: Verschiedene
Unternehmen der Deutschen Bahn AG stellten allein fiinf
verschiedene Eigentiimer und Ansprechpartner. Weitere

Ungeordnete gewerblich genutzte Strukturen siidlich der Bahnlinie
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Grundstiicke befanden sich im Besitz ansissiger Firmen,
waren von Privaten an Firmen vermietet oder im Besitz
unterschiedlicher 6ffentlicher Einrichtungen. Die Aufgabe
von drei der insgesamt finf Gleise und des Bahnhofsge-
baudes bot die Chance, das knapp 13 ha grofe Areal einer
Neuordnung zu unterziehen und dabei dringend benétig-
ten Wohnraum zu entwickeln.

Gesamtmalnahme

Das ,Quartier Bahnhof Petershausen” fand 2004 Aufnahme

in das Programm Stadtumbau West. Anfang 2005 beschloss

der Gemeinderat die Durchfithrung Vorbereitender Unter-
suchungen (VU). Darin wurden stidtebauliche und funkti-
onale Defizite benannt sowie notige Handlungsansatze zur

Umsetzung der Neuordnung erarbeitet. Zeitparallel initi-

ierte die Stadt gemeinsam mit dem DB-Tochterunterneh-

men aurelis Real Estate GmbH & Co KG einen Stidtebauli-
chen Ideenwettbewerb. Die Ziel- und Aufgabenstellung des

Wettbewerbs umfasste u.a. folgende Aspekte:

«  Entwicklung eines urbanen Stadtteils mit eigener Iden-
titdt, hoher Nutzungsmischung sowie zukunftsweisen-
den Bauformen,

+ Erfillung lokaler und gesamtstadtischer Aufgaben
durch die Neuplanung,

+  Uberwindung raumlicher Barrieren, Verbesserung der Er-
schliefung und Funktionsstarkung des Bahnhaltepunktes,

«  Erhalt von Bestandsgebduden und Gestaltung 6ffentli-
cher und halboffentlicher Freiflachen.

Die Ergebnisse des Siegerentwurfes wurden zu einem Rah-
menplan weiterentwickelt, der als planerische Grundlage fiir
den Stadtumbau dient. Darin werden zahlreiche Einzelziele
konkretisiert, u.a. auch 6kologische Belange wie Dachbegrii-
nungen, energetische Standards bei Neubauvorhaben oder
die Minimierung von Versiegelungen. Zur Planung besonde-
rer Einzelvorhaben wurden weitere Wettbewerbe ausge-
schrieben, z.B. fiir den Bau einer Fuf3- und Radwegebriicke
Uber die Bahnstrecke, fiir die Gestaltung von Freiriumen an
den Briickenk&pfen oder fiir den Wohnbau durch die stidti-
sche Wohnungsbaugesellschaft WOBAK. Der Rahmenplan
wurde modular angelegt, so dass Teilbereiche unabhingig
voneinander realisiert werden konnen. Dies verleiht der Um-
setzungsplanung ein hohes Maf! an Flexibilitt.

Die Mafdnahme wird als umfassendes Sanierungsverfahren
durchgefiihrt, da deutliche Bodenwertsteigerungen zu er-



Wohnungsbauprojekt der Firma
Bouwfonds im Bau (links) und
bereits fertiggestellt (rechts)

warten sind. So kann die Stadt am Ende des Verfahrens Aus-
gleichsbeitrige von den Eigentiimern zur Finanzierung des
Vorhabens einziehen. Auflerdem darf beim Grundstiicks-
verkehr grundsitzlich kein hoherer Kaufpreis vereinbart
werden, als sich fiir das Grundstiick ohne sanierungsbe-
dingte Werterh6hungen ergibe. Trotz der Anwendung des
Sanierungsrechts folgt das strategische Vorgehen dem
Stadtumbau-typischen kooperativen Ansatz: Im Zuge der
VU-Erarbeitung wurden Schliisselpersonengespriache mit
Eigentimern und Gewerbetreibenden iber deren Entwick-
lungsziele und Mitwirkungsbereitschaft erortert, insbeson-
dere auch mit den zustindigen Gesellschaften der Deut-
schen Bahn AG. Die jeweils zustdndigen DB-Unternehmen
fihrten daher schnell die fiir die Nutzungsaufgabe von
Bahnanlagen erforderlichen Entbehrlichkeitspriifungen
durch. AuRerdem safen Bahn-Mitarbeiter in den Preisge-
richten der verschiedenen Wettbewerbe. Die Neuordnung
und -entwicklung einiger Grundstiicke insbesondere stid-
lich der Bahnlinie wird ergidnzend mit Stadtebaulichen Ver-
tragen geregelt: Die jeweiligen Kéaufer verpflichten sich, so-
wohl das zuvor gewerblich genutzte Grundstiick, als auch
das daran angrenzende Teilstiick der entwidmeten Gleisfla-
che zusammen zu erwerben und zu entwickeln. Dafiir wer-
den die Grundstiicke - wenn moglich - vorzeitig aus dem
Sanierungsrecht entlassen. Die Alteigentiimer werden so
zwar zu einer vorzeitigen Ausgleichszahlung verpflichtet,
daftr ist ihnen jedoch der Verkauf des Grundstticks zu frei-
en Marktpreisen gestattet. Um trotz moglichst geringer ar-
chitektonisch-gestalterischer Restriktionen ein harmoni-
sches Erscheinungsbild des neuen Quartiers zu erreichen,
treffen sich auf Einladung der Bauverwaltung anlassbezo-

gen Investoren bzw. deren Architekten zu Abstimmungs-

runden.

Erfolgreiche Projekte und Planungen
Stadtumbaumittel wurden v.a. fiir OrdnungsmafRnahmen,
Ankéufe der fiir 6ffentliche Nutzungen vorgesehenen Fli-
chen und fiir deren Entwicklung eingesetzt. Die Wohn-
raumentwicklung und der erforderliche Grundstiicksan-
kauf erfolgt durch die jeweiligen privaten Investoren.

Ordnungsmafdnahmen, Gleisriickbau und 6ffentlicher

Raum

Vor der Umsetzung von Baumaffnahmen waren zunéchst

etliche Ordnungsmafinahmen erforderlich:

- Die nach der Entwidmung der Gleise frei gewordenen
Flichen wurden neu parzelliert und den jeweils stidlich
angrenzenden Grundstiicken zugeschlagen. Dies ge-
schah im Zuge der Verkaufe der Einzelgrundstiicke an
die Investoren (s. 0.).

» Die Stadt Konstanz erwarb einen schmalen Streifen un-
mittelbar entlang der verbleibenden Bahnlinie. Darauf
wurde ein FuRR- und Radweg neu angelegt, der quer
durch das Gebiet verlduft.

- Die Stadt kaufte auflerdem eine kleine Privatfliche, um
einen parallel zu den Gleisen verlaufenden, zuvor un-
terbrochenen Strafienzug durchbinden zu kénnen.

+ Zur Uberwindung des Bahnkérpers ist der Bau einer
Fuf}- und Radwegebriicke in den Jahren 2015 / 2016
vorgesehen. Die Briicke wird iiber lange Rampen barri-
erefrei erreicht werden.

+  Anden Enden der beiden Briickenrampen sind jeweils
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Einsatz von Warmedammung im

Wohnungsneubau

kleine 6ffentliche Plitze vorgesehen, die die Aufent- gruppen in freiem wie auch mietpreisgebundenem Woh-

haltsqualitit im 6ffentlichen Raum verbessern sollen. nungsbau, als besondere Wohnformen fiir Senioren- und

Beide Flichen wurden ebenfalls von der Stadt erwor- Studenten sowie durch Baugruppen errichtet:

ben. 2013 erfolgte die Einweihung des siidlichen Brii- - Sidlich der Bahnlinie realisierte die WOBAK bis 2011

ckenplatzes. 109 mietpreisgebundene Wohnungen. Um hierbei den
- Auf einem nordlich der Bahntrasse liegenden Grund- Einsatz von Landeswohnraumférderung zu ermogli-

stlick ist der Bau einer Gemeinschaftsschule geplant. chen wurde eines von zwei Baufeldern aus der Kulisse

Die Stadt erwarb das Grundstiick 2009 vom Bund. Teile des Sanierungsgebietes ausgeklammert.

einer benachbarten Lager- und Griinfliche werden » Neben der WOBAK entwickeln verschiedene private

damit zwecks Errichtung einer Schulsport- und Frei- Investoren weitere Wohneinheiten stidlich der Bahnli-

zeitfliche zusammengelegt. nie: Im Westen entstehen in zwei Bauabschnitten ins-

gesamt 113 Wohnungen (hauptsichlich Einzimmerap-

Wohnraumentwicklung partements, aber auch Zwei- bis Vierzimmerwohn-
Wohnen soll nach Abschluss des Stadtumbauverfahrens die ungen) sowie eine Gewerbeeinheit. Der erste Bauab-
dominierende Nutzung im Gebiet sein. Dafiir werden ins- schnitt ist bereits fertiggestellt. Weiter im Osten befin-
gesamt ca. 700 Wohneinheiten fiir unterschiedliche Ziel- den sich drei Grundstiicke, auf denen zwei Firmen 81

Miet-, 93 Eigentumswohnungen und acht Gewerbeein-
heiten entwickelt haben.

«  Auf der Riickbaufliche des ehemaligen Bahnhofsge-
baudes wurden sechs Neubauten mit insgesamt 145
Studentenzimmern in 43 Wohnungen sowie 18 ,nor-
male“ Wohneinheiten errichtet. Aus Lirmschutzgriin-
den wurde eine bahnseitige Laubengangerschliefung
gewihlt, die durchgéngige Fassaden suggeriert. In den
Erdgeschosszonen sind Gastronomie- und Gewerbeein-
heiten untergebracht. Projektentwicklerin dieses 2013
fertig gestellten Projektes war ebenfalls die WOBAK.

Auf weiteren Grundstiicken sollen zeitnah, nach Aufgabe
verbliebener gewerblicher Nutzungen, ebenfalls Wohnun-
Der siidliche Briickenplatz im Bau (Mai 2013) gen entwickelt werden. Aufierdem hat die nordlich der
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Eine Laubengangerschliefung dient zugleich als Larmschutz

Bahnlinie ansissige Gewerbeschule Interesse an einer Er-
weiterung unter teilweiser Inanspruchnahme eines Nach-
bargrundstiicks formuliert.

Fazit und Ausblick

Das Quartier Bahnhof Petershausen weist einige Besonder-

heiten im Vergleich zu anderen Brachflaichenentwicklungen

im Stadtumbau West auf:

» Brach liegende Flichen und Gebédude gab es nur teilwei-
se (Bahnbrachen und eine Gewerbebrache). Ein Grofdteil
der Grundstiicke wurde noch gewerblich genutzt — weni-
ge werden weitergenutzt.

+ Diese Nutzungen als Minder- oder Unternutzungen zu
bewerten, resultiert nur zum Teil aus der tatsdchlichen
Nutzung als Lager- oder Parkplatzflache, hauptsachlich
aber auch aus einer im Stadtumbau West eher untiblich
hohen Wohnungsnachfrage.

- Die Neuordnung grofRer Brachflichen erfordert meist
den Umgang mit einem oder wenigen Eigentiimern. Die
kleinteilig strukturierten Grundstiicke in Konstanz-Pe-
tershausen gehorten jedoch zwolf unterschiedlichen Ei-
gentiimern. Solche Eigentiimerstrukturen erweisen sich
in anderen Stadtumbaukommunen nicht selten als Um-
setzungshiirde. In Konstanz fiihrte aber das kooperative
Verfahren zum Erfolg.

Dennoch sind in Konstanz-Petershausen zahlreiche typi-
sche Herausforderungen des Stadtumbau West erkennbar
wie stidtebauliche Méngel, Nutzungsdefizite oder funktio-
nale Storungen (schlechte Erreichbarkeit des Bahnhofs,
fehlende Funktion einer Quartiersmitte). Die Umsetzung

Neu angelegter FuR- und Radweg auf ehemaligen Gleisflachen

der Mafdnahme zeigt wiederum eine hohe Qualitit der Pla-
nungskultur: Die Mafinahme ist aus tibergreifenden, ge-
samtstiddtischen Konzeptionen (Zentrenkonzept, Stadtent-
wicklungsprogramm ,,Zukunft Konstanz“ 2020) unter
Einbindung wichtiger Akteure hergeleitet. Durch die stid-
tebaulichen Wettbewerbe und den Rahmenplan werden
hohe stidtebauliche Qualititsgewinne erzielt.

Die durch die Stadtumbauaktivititen ausgelGsten privaten
Investitionen sind hoch, zudem werden viele 6ffentliche
Mittel (Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz, Schulamt fiir
die Gemeinschaftsschule, Landkreis als Triger der Gewerbe-
schule) gebiindelt. Es kommen Aspekte einer klimagerech-
ten Stadtentwicklung durch die Schaffung neuer Radver-
bindungen, sowie durch den Einsatz neuester energetischer
Standards und von Dachbegriinungen in der Planung und
der Umsetzung zum Ausdruck.

Das Areal erfahrt eine baulich-funktionale Neupositionie-
rung und wandelt sich von einem vormals unattraktivem
Bahnhofsumfeld zu einem attraktiven Wohnquartier mit
stadtteilzentralen Funktionen wie vereinzelten Laden- und
Gastronomieangeboten. Bemerkenswert ist die entstandene
Angebotsvielfalt am Wohnungsmarkt (freier Mietmarkt,
mietpreisgebundene und studentische Wohnungen). Durch
die Einbindung des Neubauvorhabens der Gemeinschafts-
schule und der geplanten Erweiterung der Gewerbeschule
nordlich der Bahn wird das Quartier auch als Bildungsstand-
ort qualifiziert. Diese funktionale und soziale Mischung wird
der neuen Rolle des Quartiers als kleines Stadtteilzentrum
mit zentraler Lage zum Bahnhof gerecht.
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5. Erfahrungsaustausch zum
Stadtumbau West

Stadtumbau West wurde in den letzten zehn Jahren
von vielen Aktiven auf Bund-, Linder und kommuna-
ler Ebene gepragt. Manche begleiten das Programm
schon so lange, dass sie besonders gut Entwicklun-
gen nachzeichnen und Zukunftsausblicke wagen
kénnen. Martin Karsten von der Bundestransferstelle
Stadtumbau West hat daher drei ,,alte Hasen“ des
Stadtumbau West zum Interview eingeladen, um von
ihnen Einschatzungen zum Profil, zu Konzepten, zur
Umsetzungspraxis, zu Instrumenten und zur Zukunft
des Stadtumbau West zu erhalten.

Manfred Hilgen

war seit 1998 im Bundes-
bauministerium beschéftigt.
Bis 2007 hat er Aufgabenbe-
reiche im Kontext des Woh-
nungswesens wie die Alt-
schuldenhilfe und Mieten-
politik verantwortet. Seit
2007 war er Referatsleiter
Stadtumbau Ost und West
im damaligen Bundesmi-
nisterium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und hat
damit die Konzeption des Stadtumbaus mit geprégt. Herr
Hilgen ist Ende August 2013 in den Ruhestand gegangen.

Sabine Nakelski

ist Raumplanerin und seit
1994 im nordrhein-westfa-
lischen Bauministerium be-
schiftigt. Sie war anfangs
flr experimentellen Woh-
nungsbau, dann fiir die Re-
vitalisierung von Indust-
riebrachen zustiandig, seit
2006 ist sie als Referatsleite-
rin fir den Stadtumbau
West in Nordrhein-Westfalen verantwortlich. Sie hat be-
reits die Modellvorhaben Essen, Gelsenkirchen und Oer-
Erkenschwick im ExWoSt-Forschungsfeld seit 2002 beglei-
tet und kann daher auf 12 Jahre Erfahrungen mit dem
Stadtumbau zuriickblicken. Frau Nakelski war Mitglied der
Lenkungsgruppe zur Evaluierung des Programms Stadt-
umbau West.

Helmut Resch

ist als Architekt und Wirt-
schaftingenieur seit 17 Jah-
ren Bauamtsleiter in der
oberfrankischen Stadt Selb,
seit 12 Jahren zusatzlich Ge-
schaftsfiihrer der stadti-
schen Wohnungsbaugesell-
schaft. Selb hat als Modell-
vorhaben im ExWoSt-

Forschungsfeld Stadtumbau

West seit 2002 Stadtumbauerfahrungen sammeln kénnen.
Sein Interesse fiir Stadtumbauthemen hat Herrn Resch als
Referent in viele ost- und westdeutsche Stddte und Ge-
meinden gefithrt. Herr Resch war Mitglied der Lenkungs-
gruppe zur Evaluierung des Programms Stadtumbau West.

Thema 1: Profil
Wo sehen Sie das Profil von Stadtumbau West?

Sabine Nakelski: Stadtumbau West wurde 2004 als Bund-
Lander-Programm konzipiert, um Kommunen in West-
deutschland bei der Bewiltigung des wirtschaftlichen und
demografischen Strukturwandels zu unterstiitzen. Nicht
nur wir in Nordrhein-Westfalen haben dabei besonders
auch auf die Experimentierfreude der Kommunen gesetzt.
Die Ergebnisse nach zehn Jahren belegen, dass das an den
Herausforderungen der Kommunen orientierte Profil rich-
tig war.

Manfred Hilgen: Im Konzert der Bund-Linder-Programme
der Stidtebauférderung hat der Stadtumbau West nach
meiner Einschitzung ein eigenstindiges Profil: Stadtum-
bau West wird dort eingesetzt, wo grundlegende stidtebau-
liche Neuordnungen erforderlich sind. Haufig lasst sich
dieser Anspruch besonders gut an Revitalisierung von
grofflichigen Brachen erkennen, aber auch in Innenstad-
ten und Wohngebieten finden sich diese Formen der um-
fassenden Neuordnung. Stadtumbau West beschrankt sich
eigentlich nie auf Kosmetik.

Helmut Resch: Die von Frau Nakelski und Herrn Hilgen an-
gesprochenen Profilelemente erkenne ich auch in Selb wie-
der. Ich mochte aber fiir meine Stadt noch ergédnzend her-
vorheben, dass das Programm uns dazu angeregt hat, den

Erfahrungsaustausch zum Stadtumbau West 91



wirtschaftlichen und demografischen Wandel umfassend
lber alle Lebensbereiche zu denken. In Selb sprechen wir
heute haufig von einer Zasur: Entwicklungsstrategien aus
der Zeit vor Stadtumbau West und seit Stadtumbau West.
Wie selbstverstindlich gehoren zu Stadtumbaustrategien
z.B. Kultur und Sportaspekte, aber auch Schulentwicklung
und Qualifizierung. Zu dieser integrierten Sichtweise hat
uns das Profil von Stadtumbau West angeregt.

Unterscheiden sich die Profile in den Lindern? Wenn ja,
ist das ein Problem?

Manfred Hilgen: Die grofie Qualitit des Stadtumbau West-
Programms ist seine Flexibilitit. Diese ermoglicht den alten
Landern das Programmprofil auf die Linderbedarfe abzu-
stimmen. Die Lander haben dieses Potenzial genutzt und so

erkennen wir heute, dass der Stadtumbau West z.B. in den
Stadtstaaten eher von grofdstadtischen Aufgabenstellungen
gepragt ist, Nordrhein-Westfalen den Brachenrevitalisie-
rungen viel Raum gibt und Bayern in diesem Programm

besonders seine vom Strukturwandel betroffenen Klein-
und Mittelstddte im landlichen Raum unterstiitzt. Linder-
profile sind damit kein Problem, sondern eine Stirke des
Stadtumbau West.

Sabine Nakelski: In Nordrhein-Westfalen hat das Pro-
gramm sicherlich ein spezifisches Profil: Bei den Hand-
lungsrdumen dominieren, wie bereits Herr Hilgen betonte,
die Brachen. Ein zweites Profilelement ist Schrumpfung.
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Hinzu kommt als drittes Merkmal die schon angesproche-
ne Experimentierfreude der Kommunen. Die aus meiner
Sicht wahrnehmbaren Landerprofile resultieren aus jeweils
spezifischen Stadtumbaubedarfen. Besonders deutlich wird
das bei der Schwerpunktsetzung auf interkommunale Zu-
sammenarbeit in Hessen: Dass im durch Schrumpfung ge-
pragten landlichen Raum in Nordhessen Bewiltigungsstra-
tegien in interkommunaler Zusammenarbeit gedacht
werden miissen, liegt auf der Hand.

Helmut Resch: Fiir Bayern ist mein Eindruck, dass die
Oberste Baubehorde als Programm steuernde Landesbe-
horde friihzeitig die Potenziale des Programms als Leitpro-
gramm der Stadtentwicklung unter den Bedingungen des
Strukturwandels erkannt hat. Wir haben in Bayern mit
starken Mittelbehorden, in denen ,,Stadtebauer” die Kom-
munen bei der Umsetzung des Stadtumbaus unterstiitzen,
eine Besonderheit. Die Bezirksregierungen haben nicht nur
Selb, sondern auch viele andere Kommunen an das inter-
disziplindre Verstindnis von Stadtumbau herangefiihrt.
Auch wenn das nicht in jeder bayerischen Stadtumbauge-
meinde zu jeder Zeit als Hilfe verstanden wurde, hat das zur
Profilierung des Stadtumbau West wesentlich beigetragen.
In anderen Landern scheint mir das Stadtumbauverstiand-
nis von Kommune zu Kommune unterschiedlicher.

Entdecken Sie iiber zehn Jahre Stadtumbau West Verin-
derungen beim Profil?

Manfred Hilgen: Grundlegende Anderungen im Profil kann
ich auf Bundes- oder Landerebene im Zuge der Programm-
laufzeit nicht erkennen. Im Gegenteil: Was sich im Laufe
der zehn Jahre bewéhrt hat, wird weiter entwickelt.

Sabine Nakelski: Das trifft auch auf Nordrhein-Westfalen
zu. Hier haben die Kommunen mit ihren Bedarfen das Pro-
fil bestimmt. So hat sich die hohe Bedeutung von Brachen
herauskristallisiert, weil der Bedarf der Kommunen sich in
vielen Antriagen niederschlug. Neu entwickelt hat sich al-
lerdings - und das ist eine Besonderheit im Vergleich mit
den anderen Landern - die Arbeitsteilung zwischen Woh-
nungsbaufdrderung und Stidtebauférderung: Bei uns in
Nordrhein-Westfalen férdert die Wohnungsbauférderung
Umstrukturierungen im komplexen industriellen Woh-
nungsbau einschliefilich Riickbau, wenn eine Weiterent-
wicklung des gefdrderten Wohnungsbaus damit verbunden



ist. Ruckbaumittel werden daher im Stadtumbau West fiir
diesen Zweck nicht mehr eingesetzt.

Helmut Resch: In unserer Stadt haben wir aber mit der Zeit
gelernt, was in dem Programm an Potenzial steckt, mit der
Praxis haben wir immer neue Entdeckungen gemacht. Ein
Beispiel: Selb hat aufgrund seiner Vergangenheit als Porzel-
lanstadt traditionell eine Beziehung zu Kunst und Design.

Im Laufe des Stadtumbauprozesses ist uns klar geworden,
dass Kunst im Stadtbild Stimmung verdndern kann und so-
wohl das Innenbild als auch das Aufienbild der Stadt beein-
flusst. Nach dieser Erkenntnis haben wir Stadtumbaupro-

jekte dazu konzipiert, wie z.B. die Kunstmeile und die
architektonisch anspruchsvollen Bauvorhaben Jugendzen-
trum und Haus der Tagesm{itter.

Wiirden Sie sich ein klareres Profil wiinschen?

Manfred Hilgen: Nein, die grofRe Flexibilitat ist der Vorteil
des Stadtumbau West. Es kommt ja nicht von ungefihr,
dass der Stadtumbau West heute haufig als Nachfolgepro-
gramm des ausgelaufenen Programms ,Sanierung und
Entwicklung West“ verstanden wird.

Sabine Nakelski: Das sehe ich genauso: Die Breite des Pro-
gramms bewihrt sich und hat zu einer Profilbildung beige-
tragen. Das Profil entwickelt sich aus den kommunalen Be-
darfen, wenn die sich dndern, wird sich auch das Profil
andern.

Thema 2: Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
Besitzen stidtebauliche Entwicklungskonzepte eine hohe
Bedeutung als Steuerungsinstrumente im Stadtumbau
West? Wenn ja, woran ist das zu erkennen? Warum?

Manfred Hilgen: Die Programme Stadtumbau Ost und
West haben wesentlich zur Bedeutung stiadtebaulicher Ent-
wicklungskonzepte beigetragen, wie sie heute in allen Stad-
tebauférderungsprogrammen gefordert werden. Sie sind
damit Geburtshelfer der Aufwertung konzeptioneller
Grundlagen in der Stidtebauférderung. Wir erkennen
heute, dass sie Selbstbindungskréfte fiir die Kommunen
entfalten, aber auch den Investoren Investitionssicherheit
geben. Ihre besondere Rolle erkennen wir immer dann,
wenn sie nicht vorliegen. So konnte ich Beispiele nennen,
in denen ohne grundlegende Konzepte z.B. Standortent-
scheidungen fiir grof’flichigen Einzelhandel in Innenstad-
ten getroffen wurden, deren Folgen fiir die Stadtentwick-
lung planerisch nur schwer zu beherrschen sind.

Sabine Nakelski: Ministerium und Kommunen haben in
den letzten zehn Jahren zunehmend die Bedeutung von
stddtebaulichen Entwicklungskonzepten als Steuerungsin-
strumente erkannt. In der Startphase gab es nur wenige
Mafinahmen mit guter Konzeptbasis. Das hat sich seit 2004
deutlich gedndert. Auch die Kommunen haben erkannt,
dass gute Konzepte Fehlinvestitionen verhindern. Wegen
der oftmals groflen Umstrukturierungsbedarfe sind die
Programmkommunen zunehmend fiir die Bedeutung der
Konzepte sensibilisiert.

Helmut Resch: Wir haben in Selb als Pilotkommune im Ex-
WoSt-Forschungsfeld Stadtumbau West schon 2002 ein viel-
faltige Lebensbereiche umfassendes Handlungskonzept erar-
beitet. Dieses Konzept war von Anfang an wichtiger Hand-
lungsrahmen, der Impulsprojekte enthielt. Folgende Fak-
toren kann ich heute als wichtig erkennen: Die breite und
tiefe Bestandsaufnahme hat uns die Augen fr Entwick-
lungsbedingungen einer schrumpfenden Kommune geoff-
net. Das auf Fortschreibung angelegte Grundkonzept ermog-
lichte uns Anpassungen. Und ein Beobachtungssystem regte
uns an, regelmafig die Fortschritte des Stadtumbaus zu re-
flektieren. Nicht vergessen darf man aber, dass dieses um-
fangreiche Werk gerade bei der Kommunalpolitik auf Wider-
stand stief. Die Notwendigkeit einer solchen Analyse und
Strategie muss den Lokalpolitikern gut vermittelt werden.
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Weisen stidtebauliche Entwicklungskonzepte im Stadt-
umbau West Besonderheiten auf? Bei der Analyse? Bei
den Strategien? Bei der Projektauswahl?

Sabine Nakelski: Natiirlich sind Analysen, Konzepte und
Projekte von der jeweiligen Ausgangslage abhingig. Im Ver-
gleich mit anderen Stidtebauférderungsmafinahmen spie-
len aber wegen der Nachfrageschwiche und der Bevolke-
rungsverluste insbesondere immobilienwirtschaftliche und
Infrastrukturbedarfsanalysen (z.B. fir Schulen) eine wichti-
ge Rolle bei der Bestandsaufnahme. Bei den Projekten fallt
die Freude am Experimentieren mit Neuem auf.

Helmut Resch: Die Besonderheit, die ich bei vielen Stadt-
umbaukonzepten identifizieren kann, ist das vernetzte
Denken, das aus der breit angelegten Bestandsaufnahme
resultiert. Ich versuche das mal an Beispielen zu verdeutli-
chen: In unserer strukturschwachen Region hat in den letz-
ten Jahren die Anzahl der Arbeitsplitze deutlich zugenom-
men. Damit verbunden sind gednderte Anforderungen an
Konzepte und Projekte: Wir haben zwar Wohnungsiiber-
hénge, aber fiir die Menschen, die diese neuen Arbeitsplitze

besetzen, haben wir keinen geeigneten Wohnraum. Also
miissen wir uns mit den Wohnungsunternehmen aufma-
chen, um die neuen Bedarfsqualititen zu decken. Folgen

hat das auch fiir die Bildungseinrichtungen: Wir miissen
unsere Qualifizierungsangebote an die neuen Arbeitsplatz-
profile anpassen. Und sogar die Kinderbetreuung betrifft
das: Immer mehr Unternehmen und Arbeitnehmer fordern

94 10 Jahre Stadtumbau West

mehr und flexible Betreuung. Seit unserem Stadtumbau-
konzept haben wir gelernt vernetzter zu arbeiten.

Thema 3: Umsetzungspraxis

Welche stidtischen Handlungsriume dominieren als
Programmgebiete? Gibt es da Besonderheiten gegeniiber
anderen Programmen der Stidtebauforderung?

Manfred Hilgen: Die Handlungsrdume haben sich aus den
Stadtumbaubedarfen entwickelt: Grundlegende Neuord-
nungen von Kommunen im wirtschaftlichen und demogra-
fischen Wandel sind auf Brachen, in Wohngebieten und in
Innenstidten erforderlich. Ein gewisses Alleinstellungs-
merkmal besitzt der Stadtumbau West bei den Industrie-,
Verkehrs- und Militirbrachen, wihrend es bei Wohngebie-
ten Schnittmengen mit dem Programm ,Soziale Stadt“ und
bei Innenstidten zu ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® gibt.

Sabine Nakelski: Die Brachenthematik steht im Vorder-
grund der Stadtumbauférderung in NRW. Dabei geht es um
Industrieareale und ehemalige Bahnfldchen ebenso wie um
militarische Konversionsgelinde, wenn Stidtebauforde-
rung eine Rolle spielt.

Helmut Resch: Auch wir erkennen nattirlich, dass mit dem
Stadtumbau West in der Stidtebauférderung der Forderge-
genstand der Revitalisierung von Industrie-, Verkehrs -und
Militarbrachen eine besondere Bedeutung bekommen hat.
Brachenrevitalisierung ist bei uns aber immer Teil eines ge-
samtstadtischen Konzeptes, in dem die Rolle der Brache fiir
die Gesamtstadt untersucht wird. Dieses vernetzte Denken
auch im Hinblick auf die Handlungsraume Brachen, In-
nenstiddte und Wohngebiete ist ein wichtiger Teil des Stadt-
umbau West-Profils.

Welche Rolle spielen die Themen Leerstandsmanagement
und Zwischennutzung bei der Programmumsetzung?

Manfred Hilgen: Zwischennutzung spielt aus meiner Sicht
eine wichtige Rolle im Stadtumbau West: Wegen der haufig
zu beobachtenden Leerstinde bzw. Angebotsiiberhinge an
Flachen und Immobilien, dauert es in strukturschwachen
Gebieten lange, um dauerhafte Nachnutzungsperspektiven
zu entwickeln und dafiir Investoren zu gewinnen. Werden
Leerstinde und Unternutzungen lange hingenommen, er-
schwert das die Nachnutzung. Beim Thema der Militarkon-



version ist uns das besonders klar geworden. Viele Kommu-
nen, aber auch gesellschaftliche Gruppen und Investoren
bekunden daher Interesse an Zwischennutzungsprojekten,
die allerdings besondere planerische Sorgfalt erfordern.

Sabine Nakelski: Meine Einschidtzung unterscheidet sich
leicht von der von Herrn Hilgen. Sicherlich besitzen die
Themen Leerstandsmanagement und Zwischennutzung in
der wissenschaftlichen Literatur eine grofie Bedeutung. Fiir
die kommunale Praxis trifft das nach meiner Wahrneh-
mung aber nicht im gleichen Maf2e zu. Erfolgreiches Leer-
standsmanagement setzt kooperative Eigentlimer voraus,
die die Kommunen hiufig nicht antreffen. Und bei Zwi-
schennutzungen sind Stiadte und Gemeinden trotz groflen
Interesses in der Umsetzung vielfach vorsichtig, weil mit
deren Genehmigung grofie Haftungsrisiken verbunden
sein konnen. Insofern: Wegen Hindernissen in der Umset-
zung spielen beide Themen in der kommunalen Praxis eine
untergeordnete Rolle.

Helmut Resch: Dann sind wir in Selb vielleicht eine kom-
munale Ausnahme: Bei uns gewinnt das Leerstandsma-
nagement an Bedeutung. Ausgangspunkt war die Leer-
standsanalyse, die das systematische Leerstandsmanage-
ment einleitete. Nachdem wir uns anfangs auf Leerstinde
von institutionellen Eigentiimern konzentriert haben, ar-
beiten wir aktuell mit den privaten Kleineigentiimern. Zur
Zeit fihren wir z.B. Gesprache mit allen Eigentiimern einer
ca. 250 Meter langen Verbindungsstrafie eines ,Factory
Outlets“ in die Innenstadt. Deren Bewirtschaftungsstrategi-
en werden mit vorliegenden Konzepten eines europan-
Wettbewerbs abgepriift. In einem Workshop von Eigentii-
mern und Planern sollen dann umsetzbare Losungen
gefunden werden. Leerstandsmanagement ist bei uns also
wichtig und wir haben es schrittweise weiterentwickelt. Bei
Zwischennutzungen waren wir Pionier im Stadtumbau:
Bereits parallel zur Erarbeitung unseres Stadtumbaukon-
zeptes haben wir 2003 einen Biirgerideenwettbewerb zur
Zwischennutzung einer Brauereibrache als Biirgerpark ent-
wickelt. Das Projekt war sehr erfolgreich und hat eine neue
innerstadtische Adresse geschaffen, die mittlerweile Inter-
essenten fiir die Nachnutzung als Energie+-Haus - erbaut
durch eine Bauherrengemeinschaft - angezogen hat.

Wo liegen Hindernisse bei der Umsetzung von Stadtum-
bauvorhaben?

Manfred Hilgen: Ich wiirde hier weniger von Hindernissen
als von besonderen Herausforderungen in der Umset-
zungspraxis sprechen. Zwei Sichtweisen sind mir da beson-
ders wichtig: Wir miissen die Eigentiimer, Investoren, aber
auch Mieter und Pichter in Stadtumbaugebieten davon
iberzeugen, dass die stidtebauliche Qualitit fiir ihre Inves-
tition und ihr Geschift hohe Bedeutung hat. Das Quartier
ist ihr ,Schicksal”. Wenn uns diese Vermittlung gelingt,
kommen wir zu den notwendigen 6ffentlich-privaten Alli-
anzen im Stadtumbau. Umgekehrt miissen sich aber auch
die Stddte und Gemeinden in die Zwinge Privater z.B. bei
der Bewirtschaftung von Immobilien eindenken und ihre
Konzepte und Projekte damit kompatibel machen.

Sabine Nakelski: Die meisten Kommunen haben leidvolle
Erfahrungen mit nicht kooperationsbereiten Eigentiimern
gemacht. Thr Eindruck: Auf dem Verhandlungswege ist kein
Weiterkommen. Deswegen erfiahrt das Besondere Stadte-
baurecht im Stadtumbau eine Renaissance. Dabei stellt sich
aber als Problem heraus, dass im Bereich des Sanierungs-
rechts ein grofler Kompetenzverlust in den letzten Jahren
in Kommunen und bei Dienstleistern zu verzeichnen ist.
Weil wir das erkannt haben, bereiten wir fiir unsere Kom-
munen gerade eine Arbeitshilfe vor, die anhand von kon-
kreten Beispielen Empfehlungen fiir den Einsatz von ,har-
ten” Sanierungsinstrumenten gibt.

Helmut Resch: Auf zwei leidvoll erfahrene Hindernisse
mochte ich hinweisen. Fiir umfangreiche Entwicklungs-
konzepte nach der Stadtumbaubauart muss in der Kom-
munalpolitik intensiv um Verstindnis geworben werden.
Kommunalpolitiker scheuen insbesondere die grofe Er-
wartungshaltung, die mit deren Aufstellung verbunden
sein kann. Ein besonderes Umsetzungshindernis in vielen
Programmkommunen ist die kommunale Haushaltsnotla-
ge: Nicht nur in Selb kénnen kommunale Eigenbeitréige flir
wichtige Stadtumbauvorhaben nicht mehr aufgebracht
werden.
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Thema 4: Instrumente
Spielt das Stadtumbaurecht (§ 171a-d BauGB) eine wichti-
ge Rolle in den Programm-Gebieten?

Manfred Hilgen: Grundsatzlich glaube ich, spielt in allen
Stadtumbaukulissen das kooperative Vorgehen im Sinne
des Stadtumbaus (§ 171a-d BauGB) eine wichtige Rolle. In
den Landern wird der Einsatz des Besonderen Stddtebau-
rechts allerdings unterschiedlich gehandhabt. Einige Lan-
der empfehlen ihren Programmkommunen bevorzugt das
Sanierungsrecht beim Stadtumbau einzusetzen. Wir haben
diesen Aspekt in dem kiirzlich erschienenen ,Praxisratge-
ber Militarkonversion“ aufgegriffen.

Sabine Nakelski: Unsere Programmkommunen setzen re-
gelmifig das Stadtumbaurecht ein. Allerdings sind zuneh-
mend Differenzierungen zu beobachten. So kommt es
nicht selten vor, dass wegen besonderer Eigentiimerproble-
matik fiir Teilrdume ergénzend Sanierungssatzungen auf-
gestellt werden.

Hat der Stadtumbau West neue Instrumente initiiert?

Manfred Hilgen: Generell hat sich im Stadtumbau im be-
sonderen Mafle Bedeutung und Notwendigkeit der Einbin-
dung privater Eigentlimer in innerstadtischen Lagen her-
auskristallisiert. Die Initiativen vom Bund in Abstimmung
mit den Landern, ,Eigentiimerstandortgemeinschaften”
oder aktuell ,,Kooperation im Quartier” als auf Zusammen-
arbeit ausgerichtete Plattformen sind der Versuch, neue In-
strumente fiir den Stadtumbau in West und Ost zu erpro-
ben. Vom Stadtumbau West ging besonders durch die
Umsetzungspraxis in Hessen und Bayern der Impuls zur
Stadtebauférderung in interkommunaler Kooperation aus.
Das jlingste Stadtebauférderungsprogramm - ,Kleinere
Stadte und Gemeinden“ - profitiert von diesem Erfah-
rungsschatz aus dem Stadtumbau West.

Sabine Nakelski: Eine besondere Vorreiterrolle des Stadt-
umbau West sehe ich in der intensiven Diskussion und
Weiterentwicklung von Instrumenten im Kontext von so
genannten ,Schrottimmobilien® Viele diesbeziigliche Initi-
ativen kommen von den Programmkommunen, die Linder
Bremen und Nordrhein-Westfalen haben sie dann aufge-
nommen und eine Gesetzesinitiative gestartet. Die Novel-
lierung des Riickbaugebotes (§ 179 BauGB), mit der die Ver-
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ursacher an den Kosten zur Beseitigung von Schrott-

immobilien zu beteiligen sind, ist ein diesbeziiglicher Erfolg.
Braucht der Stadtumbau neue Instrumente?

Manfred Hilgen: Aus meiner Sicht sollten wir mit Kraft
weiter an kooperativen Verfahren zur Einbindung von Ei-
gentiimern in den Stadtumbau arbeiten. Bei den ,harten”
Instrumenten setzt uns insbesondere Artikel 14 des Grund-
gesetzes enge Grenzen. Hier sehe ich hochstens Spielraum
flir Nachsteuerung, wie es z.B. mit der von Frau Nakelski
erwdhnten Novelle des BauGB 2013 geschehen ist.

Sabine Nakelski: Ich bin mir nicht sicher, wohin das fiihrt,
aber ich nehme Bedeutungsverschiebungen in der Diskus-
sion um den Umgang mit Schrottimmobilien wahr. Immer
mehr Fachleute stellen sich die Frage, ob ggf. ein Enteig-
nungsrecht zu entwickeln ist fir die Fille, bei denen im
Sinne der Allgemeinheit vernachlissigte Objekte zu beseiti-
gen bzw. zu verdndern sind. Auch ich sehe die Grenzen des
im Grundgesetz verankerten Eigentumsrechts; ich sehe
aber auch, dass ein Enteignungsrecht bei ausgewihlten Inf-
rastrukturprojekten existiert.

Helmut Resch: Unser Stadtumbau beruht bislang auf frei-
williger Zusammenarbeit der Privaten mit der Kommune.
Bislang brauchten wir kein Instrument, um Eigenttimer zur
Kooperation zu bewegen. Ich will aber nicht ausschliefien,
dass mit der nun erfolgten Schwerpunksetzung auf private
Eigentiimer in Zukunft auch in Selb der Ruf nach schérfe-
ren Instrumenten laut wird.



Thema 5: Zukunft von Stadtumbau West

Zuerst der Blick zuriick: Wenn Sie auf zehn Jahre Stadt-
umbau West zuriickblicken: Welche Entwicklung hat Sie
iberrascht?

Manfred Hilgen: Fiir mich war und ist es ein Phdnomen, in
welchem Tempo das Programm Stadtumbau West allge-
mein, besonders aber auch bei Vertretern der Linder und
Kommunen, an Akzeptanz gewonnen hat und in die Rolle
eines der Leitprogramme der Stadtebauférderung hinein-
gewachsen ist. Wir diirfen dabei die Diskussionen zum
Start 2004 nicht vergessen, als es in westdeutschen Kom-
munen noch als Tabu galt, von ,,Stadtentwicklung ohne
Wachstum*“ oder gar von Schrumpfung zu reden.

Helmut Resch: Die Aussage von Herrn Hilgen trifft auch fiir
Selb zu: Nach zehn Jahren Stadtumbau tiberrascht mich,
wie weit wir gekommen sind! In den Kopfen wird der
Stadtumbau als sehr erfolgreiches Programm wahrgenom-
men. Viele Aspekte der Stidtebauférderung zeigen Wir-
kung, u.a. sieht heute auch die Kommunalpolitik intensive
Biirgerbeteiligung als selbstverstiandlich an. Wir konnen
aber auch Wirkungen messen: Wir haben mehr Arbeits-
platze und eine deutlich geringere Arbeitslosigkeit, wir
haben seit vier Jahren einen ausgeglichenen Wanderungs-
saldo, wir haben zukunftsfihige Wohnangebote geschaffen
(und nicht zukunftsfahige abgerissen) und in Schulen, Kin-
derbetreuung und Angebote fiir dltere Menschen investiert.
Insgesamt hat sich die Stimmung in der Stadt sehr positiv
entwickelt. In diesem Tempo habe ich das nicht erwartet.

Sabine Nakelski: Mich hat tiberrascht und erfreut, mit wel-
chem Engagement die Programm-Kommunen in Nord-
rhein-Westfalen die Ermutigung zu Experimenten aufge-
nommen haben. Ich nehme auch heute noch bei den
Kommunalverwaltungen eine grofie Lust auf das Erproben
neuer Wege wahr. Das hingt teilweise auch mit einem Ge-
nerationswechsel in den Stadtverwaltungen zusammen:
Viele junge Kollegen gehen mit neuen Ideen und viel Elan
ans ,Stadtumbauwerk” Erniichternd war dagegen in den
letzten zehn Jahren manchmal der mangelnde Mut der
Kommunalpolitik Neues zu erproben.

Was wiinschen Sie dem Programm fiir die Zukunft?

Manfred Hilgen: Drei Dinge wiinsche ich dem Programm
flr die Zukunft: eine bedarfsgerechte Finanzausstattung,
den Erhalt der Flexibilitit des Programms und den Mut zu
Neuerungen, wo sie sich in der Umsetzungspraxis als not-
wendig herausstellen!

Helmut Resch: Ich hege vier Wiinsche fiir die Zukunft von
Stadtumbau West: Stadtumbau ist eine Daueraufgabe und
sollte daher als Programm auch tiber lange Jahre Bestand
haben. Dabei ist eine gute finanzielle Ausstattung zu si-
chern. Ich wiinsche mir weiterhin, dass die Politik in Bund,
Lindern und Kommunen die Qualitit dieses Programms
erkennt und der fruchtbare Erfahrungsaustausch zwischen
den Programmkommunen auch in Zukunft Unterstiitzung
findet.

Sabine Nakelski: Mein Hauptwunsch fiir die Zukunft des
Programms ist, dass es seine Innovationskraft fiir die Stadt-
erneuerung behilt bzw. fortsetzt. Dies gilt u.a fir die Aufga-
benstellungen Partizipation und Kooperationsformen mit
Privaten. Die steigenden Herausforderungen fordern die
Impulsgeberrolle des Stadtumbau West in Zukunft beson-
ders. Beispiel: Der Uberhang an Immobilien wird zuneh-
men. Dies gilt auch fiir 6ffentliche Gebaude. Hier sind die
Kommunen gefordert, mit Architekten zusammen flexible
Losungsansitze zu entwickeln, die Nutzungsidnderungen
ohne grofien Aufwand zulassen. Gefordert sind aber auch
Ideen fiir zeitlich begrenzte Nutzungen von Gebauden. He-
rausfordern werden uns bald auch die Folgen der Privati-
sierung ehemals 6ffentlicher Wohnungsbestidnde. Auch
hier benétigen wir in Zukunft Ideen, wie wir diese Woh-
nungsbestinde zusammen mit den neuen Eigentiimern
zukunftsfihig machen kénnen.
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6. Bilanz nach 10 Jahren

Zehn Jahre Stadtumbau West sind eine Erfolgsgeschichte.
2004 war erkannt worden, dass zunehmend auch westdeut-
sche Kommunen die Folgen des wirtschaftlichen und de-
mografischen Wandels zu bewiltigen haben. Es ergaben
sich dadurch neue Herausforderungen, denen mithilfe des
neuen Programms begegnet wurde. In manchen westdeut-
schen Kommunen dominierten als stddtebauliche Folgen
des Strukturwandels die Funktionsverluste der Innenstad-
te, in anderen standen Industrie-, Verkehrs- und Militér-
brachen oder Wohngebiete im Fokus. In dieser differenzier-
ten Problemlage liegt der Grund, warum die Programm-
struktur des Stadtumbau West einem breiten Forderkon-
zept folgt. Auch linderspezifische Anforderungen haben
dadurch Eingang finden konnen. Die programmatische
Breite hat im Ubrigen alle Beteiligten zu hoher Experimen-
tierfreude angeregt.

Grundlage des Programmmitteleinsatzes sind, wie in der
Stadtebauforderung tiblich, die Regelungen in der Verwal-
tungsvereinbarung Stadtebauférderung zwischen Bund und
Landern. Die dort 2004 erstmals formulierten und seitdem
nicht gednderten Fordergegenstinde spiegeln den Grund-
gedanken wider, die heterogenen Férderbedarfe zu decken.
Ein Leitfaden zur Ausgestaltung des Programms Stadtum-
bau West erlauterte vertiefend die Einsatzmoglichkeiten im
Stadtumbau von Innenstddten, Brachen und Wohngebieten.
Transferveranstaltungen sowie Ver6ffentlichungen von
Bund und Liandern haben erginzend dazu beigetragen, das
Programm bedarfsorientiert einsetzen zu konnen.

Zunichst unterschieden sich die Profile beider Stadtumbau-
programme deutlich, da sich der Stadtumbau Ost auf woh-
nungsmarktstabilisierende Elemente bei gleichzeitiger Auf-
wertung der Innenstddte konzentrierte. Inzwischen werden
aber auch Gemeinsamkeiten beider Programme klar. Dies
hat 2008 in der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforde-
rung seinen Niederschlag gefunden, als der gemeinsame Ar-
tikel zum Stadtumbau eingefiihrt wurde. Die besonderen
Regelungen fiir den Stadtumbau in den neuen Lindern
werden dort seither ergianzt.

Bis Ende 2013 wurden 434 westdeutsche Kommunen im
Bund-Lander-Programm Stadtumbau West gefoérdert. Die
meisten dieser Kommunen stehen noch vor einem mehr-

jahrigen Umsetzungsprozess und einem erheblichen Mit-
telbeldarf. Im Rahmen der Evaluierung des Programms
2011 wurde von den Gutachtern festgestellt, dass sich der
Kreis der betroffenen Kommunen in Zukunft noch aus-
weiten werde. Dies gelte insbesondere auch langerfristig
und besonders fiir Teilraume in Nord- und Westdeutsch-
land sowie Randlagen Siiddeutschlands. Die Standortent-
scheidungen der Bundeswehr und der Abzug der alliierten
Streitkrifte schaffe ebenso weitere Stadtumbaubedarfe wie
der Klimaschutz und die notwendigen Anpassungsmaf3-
nahmen an Klimafolgen.'* Damit ist davon auszugehen,
dass der Stadtumbau in Westdeutschland eine langfristige
Aufgabe sein wird und nach zehn Jahren in seine zweite
Phase eintritt.

Der Rickblick auf zehn Jahre Stadtumbau West in dieser
Broschiire - als Programmchronik, in Form programmspe-
zifischer Merkmale, als Einblick in die kommunale Umset-
zungspraxis und aus der Sicht dreier ,alter Hasen“ des
Stadtumbaus - bestitigt die positive Bilanz fiir das Bund-
Lander-Programm. Zugleich wurde dabei aber auch deut-
lich, dass im Kontext des Programms in der Zukunft noch
einige Fragen zu beantworten sein werden:

Wie kann der wachsende Finanzbedarf fiir Aufga-
benstellungen im Stadtumbau West gedeckt wer-
den?

Stadtumbaubedarfe werden in Westdeutschland zuneh-
men, das hat bereits die Programmevaluierung betont. Die
demografische Entwicklung und Erneuerungsbedarfe im
Gebiudebestand, in 6ffentlichen Riumen und bei der sozi-
alen Infrastruktur sind daftir verantwortlich, gerade in von
Nachfrageriickgang betroffenen Stddten und Gemeinden.
Zusatzlich werden die 2011 beschlossene Standortkonzep-
tion der Bundeswehr und der Abzug alliierter Truppen wei-
tere militarische Brachflichen hinterlassen. Gesetzlich ge-
regelt wurde auflerdem die Erginzung der Aspekte
Klimaschutz und Klimafolgenanpassung im Stadtumbau.
Diese grofen zusitzlichen Zukunftsaufgaben kdnnen nur
dann erfolgreich bewaltigt werden, wenn das Fordervolu-
men zukiinftig erweitert werden kann.

vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Stadtumbau West. Evaluierung des Bund-Lénder-Programmes. Berlin 2012, S.278 ff.
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Wie kann verhindert werden, dass der kommunale
Haushaltsnotstand den Stadtumbau in betroffenen
Kommunen behindert?

Zahlreiche Kommunen haben aufgrund prekérer Haus-
haltslagen bereits heute Schwierigkeiten, ihre Komplemen-
tarmittel zur Finanzierung von Vorhaben in den Program-
men der Stadtebauférderung bereitzustellen. Das gilt im
Stadtumbau West besonders, weil viele Programmkommu-
nen erhebliche Einwohner- und Arbeitsplatzverluste zu
verzeichnen haben. Diese Verluste fithren zu Einnahme-
riickgiangen. Eine grundlegende Verbesserung der Finanz-
lage dieser Kommunen ist in den kommenden Jahren
kaum zu erwarten. Es gilt also Finanzierungsmodelle wei-
ter zu entwickeln, die es auch besonders betroffenen Kom-
munen ermoglichen, Forderkulissen in Anspruch zu neh-
men. Einige Lander nutzen bereits die Moglichkeit, den
kommunalen Eigenanteil solcher Stidte und Gemeinden
durch ergidnzende Landesmittel zu reduzieren.

Benotigt der Stadtumbau West neue Forderinstru-
mente fiir die starkere Beteiligung von Eigentii-
mern?

Stadtumbau wird dann erfolgreich, wenn Investitionen der
offentlichen Hand private Immobilieneigentiimer zu Auf-
wertungsmafinahmen an ihren Gebiduden und Grundstii-
cken bewegen. In zahlreichen Stadtumbauvorhaben ist
aber zu beobachten, dass trotz der Vorleistung der Kommu-
ne Eigentiimer von Gebauden, die fiir den Stadtumbau be-
deutsam sind, nicht investieren. Die Zurtickhaltung bei In-
vestitionen tritt gehduft bei folgenden zwei Eigenttimer-
gruppen auf: Private Investmentfonds, die Immobilien und
Grundstiicke zur reinen Geldanlage erworben haben, ver-
folgen mehrheitlich das Ziel einer kurzfristigen Rendite.
Dieses Ziel schlief3t grundsétzliche Investitionen vielfach
aus. Ein Teil der privaten Kleineigentimer tibt ebenfalls In-
vestitionszurtickhaltung, allerdings liegen hier die Motive
anders Ein fortgeschrittenes Alter, mangelndes Kapital
oder Uneinigkeiten bei Erben- bzw. Wohneigentumsge-
meinschaften konnen verantwortlich fiir das Liegenlassen
von Immobilien sein. Den Kommunen fehlt gerade fiir den
Umgang mit diesen Kleineigentiimern ein aufwandsarmes
Instrument. Neben eigentiimerbezogenen Moderationsver-
fahren oder dem vergleichsweise neuen Instrument der Ei-
gentimerstandortgemeinschaften bietet der bislang nur

vgl. Ausfiihrungen auf S. 24f. und FuRnote Nr. 5
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im bayerischen Modellvorhaben ,,Ort schafft Mitte“ erprob-
te kommunale Entwicklungsfonds womaoglich ein Zu-
kunftspotenzial. Dieser seit 2011 mancherorts erprobte
Fonds bietet den Kommunen in nachfrageschwachen Mark-
ten folgende Moglichkeiten: Sie konnen mit Hilfe des Fonds
aufwandsarm investitionsvorbereitende Arbeiten finanzie-
ren, ausgewihlte Leerstandsobjekte zwischenerwerben, ggf.
sanieren und wieder verduflern. Anschliefiend flief3t der
Verkaufspreis wieder in den Fonds zuriick, aus dem dann
weitere Projekte dieser Art initiiert werden kénnen.

Braucht der Stadtumbau West eine ,,Renaissance des
Besonderen Stadtebaurechts“?

In einer zunehmenden Anzahl von Programmkommunen
behindert die Investitionszuriickhaltung oder Wertefiktion
von Eigentiimern einzelner stadtumbaurelevanter Immo-
bilien weitere Fortschritte. Das auf Kooperation von Kom-
mune und Eigentimer abzielende Stadtumbaurecht

(§ 171a-d BauGB) kann da an seine Grenzen stof3en. Beson-
ders augenfillig wird dies bei der Suche nach Losungen fiir
so genannte ,,Schrottimmobilien® Vielerorts zeigt sich die
Notwendigkeit des Einsatzes von Instrumenten, die in die
Rechte der Immobilieneigentiimer eingreifen. Dieser Be-
fund bestitigt die von manchen Fachleuten vermutete ,,Re-
naissance des Besonderen Stadtebaurechts®. Eine Veranstal-
tungsreihe der Innovationsagentur Stadtumbau NRW im
Herbst 2012 zu dieser Frage ist ebenso ein wichtiges Indiz
daftiir, wie die Nachfrage nach dem Leitfaden des Bundes
flir den Umgang mit verwahrlosten Immobilien, dessen
Fortschreibung in der Endphase ist. Bund, Lander und
kommunale Spitzenverbinde sollten daher bei Berufsver-
banden und Weiterbildungseinrichtungen die Erweiterung
des Angebots von Fortbildungen zu Rechtsaspekten im
Stadtumbau anregen. In diesem Feld ist in den letzten Jah-
ren ein Kompetenzverlust bei Kommunen und bei Dienst-
leistern festzustellen - nicht zuletzt auch aufgrund einer
ricklaufigen Personalausstattung.

Wie kann Mittelbiindelung noch erfolgreicher wer-
den?

Ein Gutachten im Auftrag des Bundes hat die weit {iber-
durchschnittliche Anstoffwirkung des Stadtumbaus fiir pri-
vate Investitionen herausarbeiten konnen.** Nach dieser
Untersuchung auf der Basis von Fallstudien regt ein Euro



Stadtumbauférderung von Bund und Land 7,60 Euro an In-
vestitionen Privater an. Diese Anstofwirkung tibersteigt die
Effekte aller anderen Stidtebauférderungsprogramme.
Demgegentber gelingt es aber im Vergleich mit anderen
Programmen der Stiadtebauférderung nur unterdurch-
schnittlich, 6ffentliche Mittel in Stadtumbaugebieten zu
btindeln. Die Griinde dafiir sind unklar, in jedem Fall be-
steht im Hinblick auf Mittelbiindelung noch Entwick-
lungspotenzial.

Kann Klimaschutz und Klimaanpassung sein Poten-
zial im Stadtumbau entfalten?

Mit der BauGB-Novelle von 2011 wurden dem Stadtumbau
erganzend Klimaschutz und Klimafolgenanpassung als
weitere Aufgaben ibertragen. In der aktuellen politischen
Diskussion genief’t dieses Thema eine grofie Aufmerksam-
keit, wie zahlreiche Forschungsaktivititen des Bundes in
den zuriickliegenden Jahren beweisen. Abgesehen von eini-
gen Mafinahmen beim Umbau grofier Wohnsiedlungen in
Kooperation mit 6ffentlichen und genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen oder beim Bau neuer Quartiere
auf Brachfldchen steckt das Thema im Stadtumbau oft
noch in einer konzeptionellen Phase. Dies liegt nicht zu-
letzt daran, dass Nachfrageschwiche in Stadtumbaukom-
munen die Rentabilitit solcher Mafinahmen in Frage stellt.

Kann ehrenamtliches Engagement oder zumindest
sinnstiftender Kapitaleinsatz Privater im Stadtum-
bau eine zunehmende Bedeutung erlangen?

In nachfrageschwachen Ridumen kann hiufig selbst durch
Einsatz der Stadtebauforderung und durch Steuererleichte-
rungen keine Investitionssicherheit fiir Immobilieneigen-
timer erreicht werden. Erkennbar ist, dass sich bei Nach-
frageschwiche Investitionen auf lokale Akteure begrenzen,
deren Motiv nicht ausschliefilich eine maximale Rendite
ist. Vielmehr zeigt sich am Beispiel zahlreicher Stadtum-
bauvorhaben, dass die Anzahl der Biirger steigt, die ihr Ka-
pital sinnstiftend einsetzen wollen und dabei auf Rendite-
maximierung verzichten. Das Engagement am Heimatort
wird als Mehrwert angesehen. Dies reicht bis zu Philan-
thropentum als Spenden oder Stiftungen. Auch in der Um-
setzungspraxis des Stadtumbau West ist das spiirbar, wenn
z.B. gemeinniitzige Vereine, Biirgerstiftungen oder Privat-
spender Initiativen zur Leerstandsbeseitigung unterstit-

zen. Ob hier noch Potenzial zu heben ist, wird die Zukunft
zeigen.

Die Stddte in West- und Ostdeutschland haben weiterhin
strukturell unterschiedliche Problemlagen. Im Unterschied
zu ostdeutschen Stadten ist der Wohnungsleerstand in
westdeutschen Stadten bisher ein auf einzelne Regionen be-
grenztes Problem. Im Ergebnis der Evaluierung Stadtumbau
West (2011) soll iiber eine Zusammenfiihrung der Program-
me erst nach einer aufeinander abgestimmten Evaluierung
entschieden werden. Entsprechend ist auch im aktuellen
Koalitionsvertrag fiir die 18. Legislaturperiode die Rede von
der perspektivischen Zusammenfiihrung der bewéhrten
Stadtumbauprogramme ,,zu einem einheitlichen, inhaltlich
aufgewerteten und integrierten Stadtumbauprogramm®

Die bisherige Umsetzungspraxis macht Hoffnung, dass die
weitere Programmbegleitung wichtige Beitrage fiir pro-
grammiibergreifende Antworten zu den aufgefithrten Fra-
gen geben kann. Schlief’lich sind Experimentierfreude und
Pioniertatigkeit wichtige Merkmale des Programmprofils
und der zuriickliegenden Programmpraxis!

vgl. ,,Deutschlands Zukunft gestalten.“ Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD, 18. Legislaturperiode, S. 117.
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