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Stand der Dinge

Im Herbst 2002 startete das ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau T
West mit elf westdeutschen Pilotstadten, weitere finf Stadte [
kamen im Herbst 2003 dazu. Diese 16 Stadte erproben bhis Ende
2006 bzw. Ende 2007 Stadtumbau-Strategien, -konzepte und
-projekte zur Bewaltigung der stadtebaulichen Folgen des o
wirtschaftlichen und demographischen Wandels. w

Die Pilotfunktion der 16 Stadte im Forschungsfeld hat mit der

Baugesetznovellierung® und dem Start des Forderprogramms Bsaizgiier
Stadtumbau West 2004 einen weiteren Bedeutungszuwachs i

erlangt, da die Erfahrungen der Pilotstadte wichtige Hinweise fir AARE ¢ SR
Kommunen liefern, die aktuell oder in Zukunft ihren Stadtumbau

beginnen. Die Ziele der Begleitforschung, die die DW&E
Forschungsagentur im Auftrag des Bundesamtes fir Bauwesen =

und Raumordnung vornimmt, wurden entsprechend dieser neuen CoFpas

Entwicklungen nachjustiert: Im Fokus steht einerseits die
anwendungsorientierte Auswertung der Stadtumbau-Praxis der
Stadte bezuglich ihres konzeptionellen und prozessualen
Vorgehens sowie ihrer ersten impulsgebenden
Umsetzungsmaflinahmen.  Darlber hinaus werden die
Erfahrungen der Pilotstadte mit den stéadtebaulichen Instrumenten
untersucht, wobei erste kommunale Ansétze zur Anwendung der
neuen Stadtumbau-Regelungen ggf. noch innerhalb des
Forschungsfeldes dokumentiert werden kénnen.

Zuwendungsbescheide regeln in den Pilotstadten den Einsatz von Bundes-, Landes- und kommunalen
Fordermitteln und beinhalten die Erarbeitung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten sowie die
Durchfiihrung investiver Manahmen als sog. Impulsprojekte.? Die gesamtstadtischen oder auf Stadtteile
bezogenen Konzepte liegen mittlerweile in 15 Stadten zumindest im Entwurf vor, die Halfte der Konzepte
wurde bereits politisch beschlossen oder in der Politik beraten. Der Prozessfortschritt bei der Umsetzung der
Impulsprojekte ist unterschiedlich, in allen Pilotstadten hat die Umsetzung der Impulsprojekte allerdings
begonnen.

Herausforderungen im Stadtumbau

Stadtentwicklung ist in Westdeutschland seit Mitte der 1970er Jahre®, verstarkt seit Mitte der 1990er Jahre,
gepragt von zunehmenden Unterschieden raumlicher Entwicklungsdynamik: Regionen und Kommunen mit
anhaltendem Wachstum stehen Stagnations- oder sogar Schrumpfungsrdaumen gegenitber. Dieses
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung ist auch auf der Ebene stadtischer Teilrdume zu
beobachten.

Mit Ausnahme von Hamburg weisen alle Pilotstadte bzw. -stadtteile im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau
West Bevolkerungsverluste auf, haufig in Kombination mit dem Rickgang von Arbeitsplatzen. Das Ausmaf3
und der Zeitraum dieser Verluste unterscheiden sich. Die nédhere Analyse dieser Schrumpfungsprozesse in
den Pilotstadten legt nahe, die kommunalen Herausforderungen in diesen Schrumpfungsraumen nach zwei
Strukturtypen zu unterscheiden:*

1 Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau mit neuen Regelungen zum Stadtumbau (u.a. 8 171 a — d) in der Fassung vom 24.
Juni 2004.

2 Eine Ausnahme stellt die Stadt Essen dar, bei der sich die finanzielle Férderung auf konzeptionelle Arbeiten beschrankt.

3 Vgl. dazu Dokumentation des Kolloquiums ,Handlungsstrategien friherer Schrumpfungsphasen“ am 15.05.2004 im Rahmen des
ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West (unter http://www.stadtumbauwest.de/inhalte/Doku_Schrumpfkolloquium.pdf)

4 Mehr zu diesen Strukturtypen findet sich in BBR (Hrsg.): Stadtumbau West: 16 Pilotstadte bauen um. Ausgabe 2004. —
Berlin/Oldenburg 2004 (unter http://www.stadtumbauwest.de/konzept/Broschuere2004.pdf).
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Typ 1: Stadt in Strukturkrise:

Monostrukturkrisen und mangelnde Kompensationspotenziale sind die Ursachen fiur die
Schrumpfungsproblematik in den Pilotkommunen Albstadt, Bremerhaven, Essen, Gelsenkirchen,
Pirmasens, Saarbriicken-Burbach, Schwalm-Eder-West, Selb, Vélklingen, Wildflecken und
Wilhelmshaven. Auf die meist enormen Arbeitsplatzverluste in den Altindustrien bzw. durch Abzug des
Militars folgen Wanderungs- und Kaufkraftverluste, die zusammen mit den Sterbeiiberschiissen, hohen
kommunalen Folgekosten und abnehmenden Einnahmen ein fir die Stadt nur schwer zu
beeinflussendes Problembuindel hinterlassen. Stadtebaulich schlagen sich diese Schrumpfungsprozesse
in Industrie-/Gewerbebrachen und zunehmenden Leerstanden von Wohnungen, Geschaftsraumen und
Ladenlokalen nieder.

Die allgemeine kommunale Aufgabe in Strukturkrisestéddten besteht darin, Potenziale fur eine
erfolgreiche Bewadltigung der wirtschaftlichen Strukturkrise auszumachen und den Strukturwandel
einzuleiten. Stadtumbau in Strukturkrisestadten wiederum beinhaltet die strukturelle Neuordnung von
Nutzungen: Industriebrachen, héufig groRRflachig und zentral gelegen, muissen sinnvoll in den
Stadtkorper integriert werden. Stadtebauliche Qualitéat und Wohnqualitdt von Wohnsiedlungen mussen
hinsichtlich der Frage, wie sie durch stadtebauliche MaRnahmen den nachindustriellen Quantitats- und
Qualitdtsanforderungen an die Stadt angepasst werden kdnnen, uberpruft werden. Ein solcher
Prufauftrag betrifft auch Teile der Infrastruktur, fur die bedarfsangepasste rAumliche Ordnungskonzepte
zu entwickeln sind, die eine konstruktive Antwort auf beschleunigte Unterauslastungs-, Alterungs- und
Migrationsprozesse darstellen.

Typ 2: Wohnquartiere mit hohem Leerstand:

Hohe Wohnungsleerstdnde in einem Stadtteil, teilweise in Einzelgebduden einer Stadt ohne
ausgepragte gesamtstadtische Schrumpfungsprozesse, sind die Merkmale der Pilotvorhaben Bremen-
Osterholz-Tenever, Liibeck-Buntekuh und Oer-Erkenschwick-Schillerpark.” Die Ursachen dieser
Leerstande liegen in der hohen Konzentration benachteiligter Bevolkerungsgruppen und den damit
zusammenhangenden Imageproblemen dieser Wohnquartiere in einem lokalen Wohnungsmarkt, der
durch nachlassende Nachfrage gepragt ist.

Voraussetzung fur die Festlegung einer stadtebaulichen Strategie fir ein Wohnquartier mit hohem
Leerstand, in dem meist eine junge, internationale und arme Bevoélkerung wohnt, ist der
kommunalpolitische Klarungsprozess, wie auf zunehmende soziale Segregation und auf die
wachsenden Anforderungen der Integration von Migranten reagiert werden soll. Im Zentrum dieses
Klarungsprozesses steht die Frage, ob diesen Entwicklungen durch Wohnangebote fir neue
Nutzergruppen und Nutzungen Einhalt geboten oder die Spezialisierung dieser Siedlungsbereiche fur
die dort ansassigen Bevoélkerungsgruppen zugelassen, u.U. sogar unterstiitzt werden soll.® Diese
Unterschiede in der Zieldefinition spiegeln die Stadtumbau-Vorhaben im ExWoSt-Forschungsfeld wider:
Im Schillerpark in Oer-Erkenschwick und in Libeck-Buntekuh organisiert das Umzugsmanagement eine
raumliche Verteilung eines Teils der ehemaligen Nutzergruppen in der Stadt, wahrend in Bremen-
Osterholz-Tenever die Profilbildung zu einem internationalen Stadtteil einen wichtigen Aspekt des
Stadtumbau-Konzepts darstellt. In der Bedeutung der Aufgabe, eine sozialrdumliche Strategie der
Integration von Bewohnern mit Migrationshintergrund zu formulieren, unterscheidet sich der Stadtumbau
West vom Stadtumbau in den neuen Bundeslandern.

Hat der Klarungsprozess stattgefunden wie die Kommune soziale Integration raumlich organisieren will,
liegt die Aufgabe des Stadtebaus darin, die diesbezligliche Funktion einzelner Stadtteile zu formulieren
und den Stadtumbau einzuleiten. Im Mittelpunkt eines Umbaus mit dem Ziel starkerer sozialrdumlicher
Mischung stehen Malnahmen der Anpassung der Wohngebdude an neue Zielgruppen durch
Modernisierung und Neubau, aber auch der Ruckbau von Geb&uden. Im Zentrum der stadtebaulichen
Profilierung von Wohnquartieren zu einem internationalen Stadtteil werden dagegen starker die
Anpassungsmaflnahmen im Wohnumfeld, der sozialen Infrastruktur und Versorgungsinfrastruktur an die
Integrationsbedarfe zu bertcksichtigen sein.

5 Sonderfall dieses Typs ist die Pilotstadt Salzgitter: Mehrere Wohnquartiere der 1960er/1970er Jahre und der 1940er Jahre weisen
hohe Bevoélkerungsverluste und Wohnungsleerstéande auf. Diese Entwicklung ist nicht als Folge einer wirtschaftlichen Strukturkrise zu
interpretieren, da der Besatz an Arbeitplatzen in Salzgitter auf hohem Niveau stagniert. Vielmehr scheint der hohe Anteil an nicht
nachfragegerechten Geschosswohnungen und die Suburbanisierung in das landliche Umland fur die gesamtstadtischen
Bevolkerungsverluste verantwortlich zu sein.

6 Vgl. hierzu u.a.: HauRermann, H. / Siebel, W.: Soziale Integration und ethnische Schichtung — Zusammenhé&nge zwischen raumlicher

und sozialer Integration. — Berlin/Oldenburg, 2001.
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Handlungsraume im Stadtumbau

In den 16 Pilotstadten des ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West konzentrieren sich die Stadtumbau-
Schwerpunkte auf Innenstadte, Wohnquartiere der 1960er und 1970er Jahre, der 1950er Jahre und aus der
Griinderzeit” sowie auf Industriebrachen und militarische Konversionsflachen. Uberschneidungen dieser
Handlungsraumtypen sind in einigen Pilotstadten zu verzeichnen, wenn z.B. ein grinderzeitliches
Wohnquartier oder eine Industriebrache zum Innenstadtbereich zahit.

Innenstéadte: In den Innenstadten von Strukturkrisestéddten kumulieren die stéadtebaulichen Problemlagen:
Modernisierungsstau von Wohn- und Geschéaftshausern, hoher Leerstand von Wohn- und Geschéaftsraumen,
hohe bauliche Dichte, Freiraumdefizite und Konzentration von sozial benachteiligten Bewohnergruppen
schniiren in Kombination mit zersplitterten Eigentumsverhéltnissen und geringer Investitionsbereitschaft ein
von der Kommune nur schwer steuerbares Problembiindel. Eine der besonderen Herausforderungen ist es,
im Rahmen eines Gesamtkonzeptes die stéddtebaulich erhaltenswerte Substanz zu definieren und in enger
Zusammenarbeit mit den Eigentimern Losungswege zum Erhalt zu suchen.

Wohnquatrtiere: Grof3siedlungen mit Hochhdausern aus den 1960er und 1970er Jahren stehen Uberwiegend
im Fokus der wohnbezogenen Stadtumbaubemihungen der Pilotstadte. Nicht ausschlieBlich
WohnungsgréRe oder -ausstattung, sondern das stadtebauliche Konzept, die Konzentration von
benachteiligten Bewohnergruppen und die Menge an gleichférmigen Wohnungen stellen die Probleme
dieser Quartiere dar. Stadtumbau bedeutet hier meist die Verbesserung von Wohnumfeldqualitat und
sozialer Infrastruktur bei gleichzeitiger Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten. Demgegeniiber weisen
die 1950er-Jahre-Siedlungen zu kleine Wohnungen mit geringem Wohnstandard auf. Aufgaben des
Stadtumbaus sind hier in der Regel, die Zusammenlegung und zielgruppenspezifische Modernisierung von
Wohnungen durch die Eigentiimer zu organisieren und das Wohnumfeld abwechslungsreich zu gestalten. In
Einzelféllen kann auch Rickbau sinnvoll sein, wenn die Modernisierungsinvestition unrentabel erscheint und
gleichzeitig durch anderweitige Nachnutzung der freigerdaumten Flache die Zielgruppenstrategie unterstiitzt
werden kann. Griunderzeitquartiere in Strukturkrisestadten sind der dritte Typ von Wohnquartieren im
Stadtumbau Westdeutschlands: Zu hohe bauliche Dichte, Freiraumdefizite sowie Modernisierungsstau in
Kombination mit dem Fehlen von Nachfragergruppen machen den Stadtumbau in diesen Quartieren
besonders schwierig.

Industriebrachen und militdrische Konversionsflachen: In Strukturkrisestddten miussen — je nach
Flachenintensitdt der fur die Strukturkrise bedeutsamen ehemaligen Leitbranche — zwei Arten von
aufgelassenen Standorten unterschieden werden: Einige Stadte stehen vor der Aufgabe, grof3flachige
Brachen, die als Hafengebiete, Bergbauzechen, Stahlfabriken oder Militargelande ehemals extraterritorialen
Charakter aufwiesen, wieder in den Stadtkorper zu integrieren. Vor der ggf. stddtebaulichen Neuordnung im
Rahmen des Stadtumbaus steht die Beantwortung der Frage an, welche Teilrdume in welchem Zeitraum
welchen Nutzungen zugefuhrt werden kdnnen, um den Strukturwandel nachhaltig zu unterstitzen.
Angesichts von Menge und Grol3e dieser Flachen sind bei den raumlichen Stadtumbau-Strategien nicht nur
unmittelbare, dauerhafte und bauliche Nachnutzungsperspektiven, sondern zunehmend auch temporare
Nutzungen, Konservierung des Bestandes oder Renaturierung der Flache zu erwagen. Andere Stadte — z.B.
die Pilotstddte der Schuh- und Textilindustrie — sehen sich mit der Aufgabe konfrontiert, kleinteilige
Gewerbebrachen an integrierten Lagen einer kunftigen Nutzung zuzufuhren. Wahrend die integrierte Lage
der Standorte einen Vorteil fur die kiinftige Nutzung béte, liegt die Erschwernis fur die betroffenen Stadte vor
allem in der teilweise hohen Anzahl kleinteiliger Gewerbebrachen im Stadtkorper, haufig gepaart mit einer
Altlastenproblematik.

Raumbezogene Strategien im Stadtumbau

Raumbezogene Stadtumbau-Strategien sind die auf Flachen und bauliche Anlagen bezogenen kommunalen
Antworten auf den wirtschaftlichen und demographischen Wandel der Stadte. Grundsatzlich kann dabei
unterschieden werden nach Wiedernutzung, Neunutzung, Umnutzung, Zwischennutzung, Mehrfachnutzung,
Konservierung und Renaturierung.®

Diese raumbezogenen Strategien werden im Rahmen der Kommunalstrategien zur Bewaltigung des
Wandels eingesetzt. Sie sind wiederum Elemente zweier libergeordneter Strategietypen:

7 Wohnquartiere der 1930er und 1940er Jahre in den Kommunen Salzgitter, Wildflecken und Wilhelmshaven stellen Sonderfalle dar,
die mit den spezifischen Entwicklungen der jeweiligen Stadte im Zusammenhang stehen.
8 In Anlehnung an Fuhrich, M.: Stadt retour — Dimensionen und Visionen der ,schlanken Stadt“. In: IzR, Heft 10/11. — 2003.
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¢ Handlungsfeld Ubergreifende Strategien:

Im Rahmen Handlungsfeld tibergreifender Strategien unternehmen einige Kommunen den Versuch, alle
raumbedeutsamen Handlungsfelder in Bezug auf Defizite und Potenziale des wirtschaftlichen und
demographischen Wandels zu analysieren. Auf der Basis dieser Bestandsaufnahme wird ein raumliches
Zukunftshild der Stadt oder des Stadtteils entworfen, das Chancen einer strukturellen Neuordnung durch
integratives Handeln darstellt. Die dafir notwendigen Strategiebausteine im Umgang mit gewerblichen
Flachen und Wohnbauflachen werden formuliert und vielfaltige kommunalpolitische Themenfelder (z.B.
Arbeitsmarkt-, Infrastruktur-, Bildungspolitik) darauf bezogen. Zusatzlich erfolgt eine réaumliche
Schwerpunksetzung, wo wieder-, neu-, um- und zwischengenutzt oder konserviert bzw. renaturiert
werden soll. Handlungsfeld Ubergreifende Strategien werden vom Uberwiegenden Teil der Pilotstadte
des Typs 1 “Stadt in Strukturkrise* verfolgt.

e Wohnbezogene Strategien:

In den Pilotstddten Bremerhaven und Salzgitter oder auch den Pilotstadtteilen Bremen-Osterholz-
Tenever und Libeck-Buntekuh steht die wohnbezogene Strategiebildung im Vordergrund. Nach
gesamtstadtischer oder quartiersbezogener Analyse aller Aspekte der Wohnfunktion wird ein
Zukunftsbild des Wohnens in Stadt oder Stadtteil entworfen, das die Chancen des Umbaus von
Wohngebieten im Hinblick auf die Bewaltigung der stadtebaulichen Folgen des demographischen
Wandels skizziert. Nach raumlicher Schwerpunktsetzung erfolgen dann — haufig bis auf Blockebene
oder Gebaude heruntergezont — Vorschlage fir den Einsatz raumlicher Stadtumbau-Strategien in der
gesamten Spannbreite von der Modernisierung bis zur Zwischennutzung.

Konzepte im Stadtumbau

Die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte der Pilotstadte im Forschungsfeld® kénnen nach funf
Raumbeziigen unterschieden werden: Wahrend nur der interkommunale Verbund Schwalm-Eder-West ein
Konzept im regionalen Kontext erarbeitet, erstellen acht Stadte gesamtrdumliche Konzepte, von denen Oer-
Erkenschwick, Selb und Wilhelmshaven zusatzlich zur rdumlichen Konkretisierung ein Stadtteil- oder
Wohnquartierskonzept bearbeiten. Die Pilotstddte Gelsenkirchen, Albstadt, Hamburg-Wilhelmsburg,
Saarbriicken-Burbach, Bremen-Osterholz-Tenever und Lubeck-Buntekuh konzentrieren ihre
Konzepterarbeitung auf die Innenstadt, einen Stadtteil oder ein Quartier (vgl. Tab. 1).

Die Stadt Pirmasens ergénzt ihr Innenstadtentwicklungskonzept um ein gesamtstadtisches Konzept. Weitere
Pilotstadte mit Innenstadt-, Stadtteil- oder Quartierskonzepten haben sektorale Aspekte wie Wohnungs-
marktkonzeptionen auf gesamtstadtischer Ebene bearbeiten lassen, um teilrdumliche Handlungsansatze in
eine gesamtstadtische Strategie einbinden zu koénnen. Diese hohe Bedeutung der Bezugsebene
.,Gesamtstadt* kann als Indiz daflir gewertet werden, dass Umbaukonzepte ohne eine gesamtstadtische
Betrachtung zumindest ausgewahlter Fragestellungen nicht auskommen kénnen.

Analog zu den Stadtumbau-Strategien koénnen die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte nach
Handlungsfeld tbergreifenden und wohnbezogenen Konzepten differenziert werden. Die Handlungsfeld
Ubergreifenden Konzepte greifen mindestens die Aspekte Gewerbe, Wohnen und Infrastruktur auf und
formulieren rdumliche Handlungsschwerpunkte, stadtebauliche Ziele fir diese Schwerpunktrdume sowie z.T.
auch Stadtumbau-MaflRnahmen. Die wohnbezogenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepte konzentrieren
sich auf Aspekte der Wohnfunktion und die damit zusammenh&ngenden raumlichen Schwerpunkte, Ziele
und Maf3nahmen.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte Ubernehmen eine wichtige Orientierungsfunktion, wenn es im
Rahmen ihrer Erarbeitung gelingt, Kernziele zu formulieren und eine raumliche Prioritdtensetzung
vorzunehmen. Eine weitere wichtige Funktion wird in der Herstellung politischer Verbindlichkeit gesehen. Die
Erfahrungen mit der politischen Beschlussfassung in den Pilotstadten zeigen allerdings, dass der in den
Konzepten eingeforderte Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklungspolitik (z.B. Priorisierung der
Innenentwicklung und stadtstrukturelle Neuordnung) die Akzeptanz der Konzepte gefahrden und die
Herstellung von Verbindlichkeit erschweren kann.

9 Eine Analyse der Konzepte (Stand: Januar 2005) findet sich unter
http://www.stadtumbauwest.de/newsletterdaten/KonzepteimStadtumbau140105.pdf.
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Tab. 1: Raumbezug und Strategie der Konzepte* der Pilotstadte

Raumbezug Strategie
Handlungsfeld tUbergreifende Wohnbezogene Strategie
Strategie
Reg ion Schwalm Eder West
Gesamtstadt Essen Bremerhaven
Oer-Erkenschwick Salzgitter
Pirmasens
Selb
Wildflecken
Wilhelmshaven
Innenstadt Gelsenkirchen
Pirmasens
Volklingen
Stadtteil Albstadt (fur vier Stadtteile) Wilhelmshaven-Fedderwardergroden
Hamburg-Wilhelmsburg
Saarbriicken-Burbach
Quartier Bremen-Osterholz-Tenever
Gelsenkirchen-Tossehof
Libeck-Buntekuh
Selb-Ost
Oer-Erkenschwick-Schillerpark

* In der Tabelle finden Konzepte Beriicksichtigung, deren Erarbeitung mit Férdermitteln aus dem ExWoSt-Forschungsfeld Stadtumbau
West unterstltzt wird. Mehrere Pilotstadte erstellen Konzepte auf zwei raumlichen MaRstabsebenen.

Quelle: eigene Darstellung

Impulsprojekte im Stadtumbau

Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West werden nicht nur konzeptionelle Arbeiten,
sondern auch die ersten kommunalen Umsetzungen der Konzeptionen wissenschaftlich begleitet. Den
Einstieg in den Stadtumbau unternehmen die Kommunen mittels sog. Impulsprojekte.

Die Auswahl der einzelnen Impulsprojekte erfolgte in den Pilotstadten nach unterschiedlichen Logiken:
Einzelne Stadte initiileren kleinere Impulsprojekte an mehreren Standorten der Stadt oder des Stadtteils,
andere konzentrieren die Investitionen auf einen Teilraum. Raumliche Schwerpunkte der Stadtumbau-
Investitionen sind Wohngebiete der 1960/1970er Jahre, gefolgt von Innenstédten. Daruber hinaus werden
Impulsprojekte in Wohngebieten der Griinderzeit, der 1930er, 1940er und 1950er Jahre sowie auf Industrie-
/Gewerbebrachen und militdrischen Konversionsflachen umgesetzt.

Die Impulsprojekte lassen sich grob den Handlungsfeldern Gewerbe, Wohnen, Offentlicher Raum sowie
soziale Infrastruktur und Grundversorgung zuordnen (vgl. Tab. 2).

Tab 2: Impulsprojekte in den Pilotstddten nach Handlungsfeldern

Gewerbebrachen und Wohnen und Wohnumfeld* Offentlicher Raum, Freiraum, | Soziale Infrastruktur
gewerbliche Nutzungen ErschlielBung* und Grundversorgung
- Albstadt - Albstadt - Gelsenkirchen - Bremen-Osterholz-Tenever
- Gelsenkirchen - Bremen-Osterholz-Tenever - Pirmasens - Bremerhaven
- Hamburg-Wilhelmsburg - Bremerhaven - Saarbrticken-Burbach - Hamburg-Wilhelmsburg
- Libeck-Buntekuh - Gelsenkirchen - Schwalm-Eder-West - LUbeck-Buntekuh
- Pirmasens - Lubeck-Buntekuh - Volklingen - Saarbriuicken-Burbach
- Saarbriicken-Burbach - Oer-Erkenschwick- - Hamburg-Wilhelmsburg - Selb
- Schwalm-Eder-West Schillerpark - Wilhelmshaven
- Selb - Pirmasens
- Volklingen - Schwalm-Eder-West
- Wildflecken - Selb

- Volklingen

- Wildflecken

- Wilhelmshaven

* WohnumfeldmaRnahmen im privaten, gemeinschaftlichen Nutzungsbereich werden dem Handlungsfeld ,Wohnen* und
WohnumfeldmaRnahmen im 6ffentlichen Nutzungsbereich dem Handlungsfeld ,Offentlicher Raum* zugeordnet

Quelle: eigene Darstellung

Die in den Pilotstadten verfolgten raumbezogenen Stadtumbau-Strategien konzentrieren sich auf
Wiedernutzung und Umnutzung. Zwischen- und Mehrfachnutzung sowie Renaturierung, als mdglicher
Hinweis auf eine eingeleitete Abkehr von gewohnten Wachstumsstrategien, finden sich bislang nur
vereinzelt; die Zwischennutzung z.B. in der Form eines Burgerparks auf einer Industriebrache in Selb und
einer tempordren Bereitstellung von Grabeland fir die Bewohner auf einer Rickbauflache eines



STADTUMBAU WEST
Sachstandsbericht September 2005 im ExWoSt-Forschungsfeld

Wohnhochhauses in Bremen-Osterholz-Tenever, Renaturierung wird im Rahmen eines Rickbauvorhabens
in einer 1950er-Jahre-Siedlung in Bremerhaven erprobt. Mehrfachnutzung kommt beispielsweise in
Hamburg-Wilhelmsburg zum Einsatz, indem ein Schulhof als Spiel- und Aufenthaltsort fiir die Bevdlkerung
des Stadtteils gedffnet wird. Keines der Impulsprojekte zielt auf das in einer Konzeption eingebundene
Liegenlassen einer Flache bzw. eines Gebaudes wie z.B. das Konservieren eines leer stehenden Gebaudes
mit schwieriger jedoch erhaltenswerter Substanz, die langfristig gesehen die Etablierung einer neuen
Nutzung zulasst (vgl. Tabelle 3).

Tab. 3: Impulsprojekte in den Pilotstddten nach rdumlichen Stadtumbau-Strategien

Wiedernutzung Neunutzung Umnutzung Zwischennutzung | Mehrfachnutzung Renaturierung
- Albstadt - Albstadt - Bremen-Osterholz- | - Bremen - Bremerhaven - Bremerhaven
- Bremen-Osterholz- | - Lubeck Tenever - Hamburg- - Hamburg-
Tenever - Pirmasens - Bremerhaven Wilhelmsburg Wilhelmsburg
- Bremerhaven - Schwalm-Eder- - Gelsenkirchen - Selb - Schwalm-Eder-
- Gelsenkirchen West - Hamburg- West
- Lubeck - Selb Wilhelmsburg
- Pirmasens - Volklingen - Libeck
- Saarbrticken- - Wildflecken - Pirmasens
Burbach - Salzgitter
- Salzgitter - Schwalm-Eder-
- Schwalm-Eder- West
West - Selb
- Selb - Vélklingen
- Volklingen - Wildflecken
- Wildflecken - Wilhelmshaven
- Wilhelmshaven

Wiedernutzung: Starkung bzw. Wiederbelebung vorhandener Nutzung in vorhandener ggf. angepasster (modernisierter) Bausubstanz
Neunutzung: Erhaltung der Nutzung in neuer Bausubstanz

Umnutzung: Ersetzen der bisherigen Nutzung in vorhandener ggf. angepasster Bausubstanz

Zwischennutzung: Vorhaltung brach gefallener Grundstiicke und leer stehender Objekte durch befristete Nutzungen bei minimaler
Bewirtschaftung fur spatere noch unbestimmte Verwendungen

Mehrfachnutzung: Erganzung der bisherigen Nutzung durch eine weitere Nutzung

Renaturierung: Aufgabe der bisherigen Nutzung ohne dass eine neue Nutzung begrindet wird

Konservierung: Zielgerichtetes Liegenlassen brach gefallener Grundsticke und leer stehender Objekte; soweit erkennbar von
Pilotstadten nicht belegt

Quelle: eigene Darstellung

Die Umsetzung konkreter Projekte im Stadtumbau, so zeigen die Erfahrungen der Pilotstadte, kann mit
zahlreichen zeitraubenden Realisierungshindernissen verbunden sein. Hauptursachen fir zeitliche
Verzégerungen im Rahmen von Impulsprojekten im Forschungsfeld sind:

o Kooperationsbedarf: Investitionen im Stadtumbau sind Umsetzungsmafnahmen im Bestand und setzen
daher Verfligbarkeit oder Zugriffsmoéglichkeit auf eine Flache oder ein Gebaude voraus. Diese
Zugriffsmoglichkeit seitens der steuernden Kommune ist im 6ffentlichen Raum gegeben, weshalb diese
Investitionen haufig die ersten im Rahmen der Stadtumbau-Vorhaben sind. VerhéltnismaRig geringen
Abstimmungsaufwand bendtigen Impulsprojekte in Kooperation mit stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften. Alle anderen Investitionen mussen in Kooperation mit privaten
Eigentimern durchgefiihrt werden und benétigen teilweise eine lange Vorbereitung.

e Investitionsklima: Geringe Renditeerwartungen in von Schrumpfung betroffenen Stadtraumen in
Kombination mit Wertefiktionen der Eigentiimer hinsichtlich ihres Besitzes erschweren und verzdgern
Investitionen in Stadtumbau-Vorhaben.

e Politischer und burgerschaftlicher Diskurs: Grundlegende Strategiednderungen, die eine stadtebauliche
Neuordnung in Schrumpfungsrdumen erfordert, benédtigen im Rahmen der burgerschaftlichen
Willensbildung und politischen Entscheidungsfindung grundsatzlich Zeit. Haufig aufeinander folgende
Wahlkdmpfe behindern zusétzlich die kommunalen Entscheidungsprozesse in Themenfeldern, denen
die Burger eher wenig Interesse oder Wertschatzung entgegen bringen.

Der Rickbau einzelner Wohngebaude mit Leerstand ist in den Pilotstadten, in denen Uber einen langeren
Zeitraum ein hoher Leerstand deutlich sichtbar war, eine aufgrund der Akzeptanz bei Bevdlkerung und
Politik vergleichsweise zligig angegangene und z. T. bereits durchgefiihrte MaRnahme. Dabei entsteht der
Eindruck, dass diese Akzeptanz auf die Hoffnung zurtickzuftihren ist, durch Marktbereinigung stadtebauliche
Probleme beheben zu kénnen, ohne einen grundsatzlicheren Strategiewechsel vollziehen zu mussen.
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Prozesse im Stadtumbau

Die Stadtumbau-Prozesse der Pilotstddte erfolgen in der Regel in drei Phasen: Auf die Analyse der
Ausgangslage folgt als zweite Phase die Konzepterstellung, bevor die Umsetzung als dritte Phase sich
anschliet. Vom Beginn der Analyse bis zur Fertigstellung des Konzeptes ist mit einem Zeitaufwand von
mindestens einem Jahr zu rechnen. Schon der zeitliche Aufwand der ersten beiden Phasen ist u.a. auf die
notwendige Einbeziehung privater Akteure wie z.B. Wohnungsunternehmen und Einzelhandler
zurlickzufiihren. Die Erfahrung der Pilotstadte zeigt, dass diese frihzeitige Kooperation schon bei der
Konzepterstellung die Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft beim Stadtumbau steigert.

In vielen Pilotstadten hat sich fir die Konzepterstellung die Einrichtung einer kleinen Steuerungsgruppe aus
Vertretern der Kommunalverwaltung und einem externen Gutachterteam bewahrt. Diese Steuerungsgruppe
konzipiert den Erarbeitungsprozess und beteiligt gezielt wichtige Akteursgruppen durch Einzel- oder
Gruppengesprache. Das kommunale Politiksystem tut sich in vielen Pilotstadten schwer mit dem
notwendigen Paradigmenwechsel, weshalb sich eine den ortspezifischen Bedingungen angepasste
regelméRige Befassung (z.B. eine informelle Runde der Fraktionsvorsitzenden, eine Klausurtagung des
Gemeindrates, ein Stadtumbau-Beirat) empfiehlt.

Fir die Umsetzungsphase sind Organisationsstrukturen notwendig, die dem meist hohen Aufwand der
Zusammenarbeit mit Privaten Rechnung tragen. Bei aufwandigen Umsetzungsverfahren wie dem Umbau
eines durch Grofl3gebaudestrukturen gepragten Stadtteils in Zusammenarbeit mit einem oder wenigen
Wohnungs- oder Immobilienunternehmen kann es Sinn machen, die 6ffentlich-private Partnerschaft in Form
einer Projektgesellschaft zu organisieren (wie z.B. im Pilotvorhaben Bremen-Osterholz-Tenever). Bei
Stadtumbau-Prozessen in Innenstadten oder Wohnquartieren mit vielen Einzeleigentimern und
kleinraumlich gewachsenen Strukturen ist demgegeniber eine Organisationsstruktur vorzuziehen, die die
Zusammenarbeit mit der Vielzahl von Eigentiimern so einfach wie mdglich gestaltet. In einigen Pilotstadten
leisten dies Stadtumbau-Buros vor Ort.

Birgerbeteiligung ist bei Stadtumbau-Prozessen wichtig. Sie muss so konzipiert sein, dass sie einerseits
Birger zur Mitarbeit und Unterstiitzung motiviert, andererseits aber keine unerfiillbaren Erwartungen weckt.
Dabei kann gezielte Offentlichkeitsarbeit z.B. tiber Lokalzeitungen, mittels Veranstaltungen, Broschiiren oder
Websites helfen, die Biirger tiber den aktuellen Sachstand im Prozess informiert zu halten. Uber diesen
Informationsaspekt hinaus zielt Offentlichkeitsarbeit im Stadtumbau-Prozess insbesondere darauf ab, den
Imagewandel einer Stadt oder eines Quartiers einzuleiten bzw. zu begleiten.

Zwischenfazit

Den westdeutschen Kommunen mit Stadtumbau-Bedarfen zeigen die Pilotstadterfahrungen die Chancen
eines Stadtumbau-Prozesses auf: Fur Stadte vom Typ ,Stadt in Strukturkrise” ertffnet der Stadtumbau die
Méglichkeit, durch stadtstrukturelle Neuordnung ,stadtebauliche Wunden“ des Industriezeitalters zu heilen
und damit Stadtqualitdten zu schaffen, die den Ansprichen der postindustriellen Gesellschaft gerecht
werden.’® Den ,Wohnquartieren mit hohem Leerstand“ bietet der Stadtumbau die Chance neuer
stadtebaulicher Qualitaten, die den geéanderten Anspriichen an Wohnstandorte Rechnung tragen.

Erst die Erarbeitung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten hat in vielen Pilotstadten die
Wahrnehmung der Chancen des Stadtumbaus geschult und gleichzeitig zu Anderungen von Strategien,
raumlichen Schwerpunktsetzungen und bei der Auswahl von Impulsprojekten gegeniber den
Ausgangsuberlegungen gefilhrt. Dies unterstreicht die hohe Bedeutung der Konzepterstellung im
Stadtumbau-Prozess.

Die Umsetzung von Stadtumbau-Konzepten setzt eine enge Kooperation mit privaten Akteuren voraus. Um
Interessensunterschiede  friihzeitig  auszuloten und die  Akzeptanz des  stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes zu steigern, sollte diese Kooperation schon bei der Konzepterstellung eingetibt
werden. Bislang zeigt sich, dass die Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen beim Umbau von
Wohnsiedlungen konstruktiv, wenn auch nicht immer véllig konfliktfrei, zu organisieren ist. In Bezug auf den
Umbau von durch Einzeleigentum dominierten gewachsenen innerstadtischen Stadtraumen sind in den
Pilotstadten dagegen noch wenige Erfolg versprechende Strategieinnovationen zu erkennen. Dies ist umso
problematischer, als die mit dem wirtschaftlichen und demographischen Wandel verbundenen Chancen fir
die Stadtkerne sich nur einstellen, wenn es gelingt, die Eigentimer zu — auch finanziellem — Engagement zu
motivieren.

10 Die Bedeutung dieses Aspektes bestétigt auch die Vergleichsstudie von 10 Strukturkrisestadten im européischen Ausland im
Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes Stadtumbau West, vgl.: BBR (Hrsg.): Stadtumbau in europaischen Stadten mit Strukturkrise.
Werkstatt: Praxis, Heft 37. — Bonn 2005.
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Fur Bund und Lander bestétigt der Einsatz der Foérdermittel fur Investitionen in den Pilotstéadten, dass die
Breite der Fordertatbestande im Stadtumbau West, wie sie in der Verwaltungsvereinbarung 2005 geregelt
wurde, den Forderbedarfen im Stadtumbau West entspricht. Da nicht die Uberkapazitaten im
Wohnungsbestand sondern vielfaltige stadtebauliche Funktionsverluste durch den wirtschaftlichen und
demographischen Wandel Hauptursache der Stadtumbau-Bedarfe sind, ist fir einen lokalspezifisch
angepassten Stadtumbau eine breite Palette von F6rdermdglichkeiten notwendig.

Der Bedeutungszuwachs von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten durch die BauGB-Novellierung®
sowie die Konkretisierung der Anforderungen an solche Konzepte im Leitfaden Stadtumbau West™ kann auf
der Basis der Beobachtungen in den Pilotstadten als fur die Stadtumbau-Prozesse hilfreich angesehen
werden.

Die Stadtumbau-Praxis der Pilotstadte zeigt, dass im Mittelpunkt investiver MalRhahmen solche der Wieder-,
Neu- und Umnutzung von Flachen und Gebauden stehen. Andere raumbezogene Stadtumbau-Strategien
wie Zwischennutzung, Konservierung und Renaturierung finden noch wenig Widerhall in Impulsprojekten,
obwohl sie zur Umsetzung stadtstruktureller Neuordnung geeignet erscheinen. Im Sinne der
Qualitatssteigerung von Stadtumbau-Vorhaben konnte es sinnvoll sein, verstarkte Anreize im
Forderprogramm fur Zwischennutzungs-, Konservierungs- und Renaturierungsvorhaben zu verankern.

Hinsichtlich des Einsatzes der neuen Regelungen zum Stadtumbau im Besonderen Stadtebaurecht (BauGB
§ 171 a - d) liegen naturgemalf in den Pilotstadten bislang kaum Erfahrungen vor. In Abhéngigkeit zur bis
2007 vorliegenden kommunalen Anwendungspraxis konnen und sollen die Pilotstadterfahrungen noch
Gegenstand der wissenschaftlichen Dokumentation im ExWoSt-Forschungsfeld werden.

11 Vgl.: Art. 7 der Verwaltungsvereinbarung uber die Gewéhrung von Finanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 a Absatz
4 des Grundgesetzes zur Forderung stadtebaulicher MaRnahmen. unter http://www.bmvbw.de/Staedtebau-und-
Wohnungswesen/Staedtebau-,1552/Stadtumbau-West.htm (2005).

12 Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau mit neuen Regelungen zum Stadtumbau (u.a. 8 171 a — d) in der Fassung vom 24.
Juni 2004.

13 Leitfaden zur Ausgestaltung des Stadtebauforderungsprogramms ,Stadtumbau West"“. unter
http://www.stadtumbauwest.de/newsletterdaten/LeitfadenASBW.pdf) (Stand Juli 2005).
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