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Stellungnahme

Zum Antrag der Fraktionen der CDU/CSU und der SPD
BT-Drucksache 16/12284
Programm ,Stadtumbau Ost" — Fortsetzung eines Erfolgsprogramms

Seit 2001 ist das Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau Ost” ein entscheidendes h-
strument zum Umgang mit den spezifischen Problemen ostdeutscher Stadte, ohne
dessen Unterstlitzung wichtige Aufgaben der Stadtentwicklung in den neuen Landern
Uberhaupt nicht zu bewaltigen waren. Angesichts zunehmender regionaler Disparita-
ten sowie ungunstiger demographischer Entwicklungen gilt dies nicht nur fir die Ge-
genwart, sondern auch fur die mittelfristige Zukunft. Bevolkerungsriickgange und
Wohnungsleerstand werden auf absehbare Frist Kernprobleme fiur die Stadtentwick-
lung in Ostdeutschland bleiben und vor diesem Hintergrund ist der Fortfihrung des
Programms ,Stadtumbau Ost* Gber das Jahr 2010 hinaus uneingeschrankt zuzu-
stimmen.

Gleichzeitig hat sich jedoch in der Durchfiihrung des ,Stadtumbau Ost* seit 2001 ei-
ne Reihe von Problemen gezeigt, die dazu fuhren, dass das Ziel eines an den
Grundsatzen der nachhaltigen Stadtentwicklung ausgerichteten Stadtumbaus nur
bedingt eingel6st werden kann. Das Hauptproblem besteht dabei in der geringen
Steuerungswirkung von Integrierten Stadtentwicklungskonzepten und der daraus
resultierenden mangelnden Einflussnahme auf die rAumliche Gestaltung von Aufwer-
tung und Rickbau. In der Praxis ist der Stadtumbau stark an den Interessen von
kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen ausgerichtet und
beschrankt sich weitgehend auf mit diesen ,machbare” Projekte. Vor allem private
Eigentimer im Altbau und kommerzielle Immobilienunternehmen sind kaum in die
Planung eingebunden, sie kennen diese oft nicht und halten sie auch nicht fur hand-
lungsrelevant. Problematisch sind dariber hinaus auch der Bereich der Einbindung
von Infrastrukturunternehmen, sowie eine nur in Ansétzen vorhandene Integration
von nicht unmittelbar zur Stadtentwicklung bzw. Stadtplanung gehdrenden Verwal-
tungsressorts.
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Im Planungsprozess vor Ort kommt es dadurch oft zu einer Fragmentierung der Pla-
nung, die sich nicht mehr allein an stadtebaulichen Kriterien orientieren kann, son-
dern sich nach von Ort zu Ort verschiedenen Eigentumsverhaltnissen, Bonitaten und
Hypothekensituationen der an Fordermitteln interessierten Wohnungsunternehmen
richten muss. Anstelle einer konzeptgesteuerten integrierten und gesamtstadtischen
Planung ist in der Folge oft ein Muster zu beobachten, in dem sich die Stadtplanung
bemihen muss, Uberhaupt die fir die Umsetzung ihrer Projekte notwendigen Partner
zusammenzubekommen. Hierdurch kommt es in vielen Stadten zu einer Fragmentie-
rung von Interventionsansatzen. Statt einer Starkung kompakter Stadtstrukturen wird
hierdurch vielerorts die Entwicklung perforierter Stadtlandschaften befordert, die
durch ein kleinteiliges Nebeneinander von topsanierten Neubauten, verfallenden Alt-
bauten und neu entstehenden Brachen gekennzeichnet sind.

Vor diesem Hintergrund sind in den Kommunen auch vermehrt kritische Positionen
zum Stadtumbau zu erkennen. Anders als noch zu Beginn des Programms bilden
sich inzwischen vielerorts Burgerinitiativen, die einzelnen Bereichen des Stadtum-
baus kritisch gegentuberstehen und Einfluss auf die lokale Diskussion nehmen. Die
urspringlich hohe Akzeptanz des Stadtumbaus gerédt damit unter Druck. Hinzu
kommt, dass gerade diejenigen Wohnungsunternehmen, die bislang die mal3gebli-
chen Trager des Riickbaus waren, inzwischen oft mit ihren Abrissen ,durch” sind und
nur noch wenig Interesse an weiterem Rickbau zeigen. Die aktuelle Situation ist also
dadurch gekennzeichnet, dass sich die Akzeptanz weiterer Rickbaumal3nahmen
sowohl in der Wohnungswirtschaft als auch in der Stadtdffentlichkeit deutlich ausdif-
ferenziert. Eine Beibehaltung und Ausweitung des gegenwartigen Abrissvolumens
durfte damit in den kommenden Jahren eher schwieriger werden.

Diese Probleme werden von dem vorliegenden Antrag kaum aufgegriffen. Soll der
Stadtumbau in Zukunft ein angebrachtes Instrument fir die Entwicklung ostdeutscher
Stadte werden, reicht allein eine Fortfiihrung bisheriger Ansatze nicht aus. Um das
Programm besser auf das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung hin auszurichten,
sind im Gegenteil deutliche Veranderungen in Bezug auf Ziele und Instrumente des
Stadtumbaus no6tig. Hierfr bedarf es einer Vielzahl von EinzelmalRnahmen, zentral
sind jedoch folgende Bereiche:

1. Umwandlung der Altschuldenentlastung nach 86a AHG in eine kommunal ge-
steuerte Abrisspramie

2. Starkung und bessere Koordinierung von Aufwertungsprogrammen
3. Forderung von Bewohnerbeteiligung und lokaler Demokratie

4. Einflhrung eines aktives Immobilienmanagements
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1. Umwandlung der Altschuldenentlastung nach 86a AHG in eine kommunal ge-
steuerte Abrisspramie

Fir die Bereitschaft der betroffenen Wohnungsunternehmen zum Abriss eigener Be-
stande ist die ,Altschulden“-Regelung nach §86a AHG von kaum zu unterschéatzender
Bedeutung. Denn im Unterschied zu allen anderen Wohnungsunternehmen haben
die in den Geltungsbereich des Altschuldenhilfegesetzes fallenden kommunalen und
genossenschaftlichen Unternehmen vom Abriss eigener Bestdnde zumindest eine
Erleichterung ihrer Schuldenlast zu erwarten - und dies hat bisher wesentlich die Be-
reitschaft dieser Unternehmen zum Rickbau eigener Vermdgensbestande bewirkt. In
der Folge fallen rund 90% aller bisherigen Riickbaumal3nahmen in den Bereich von
§6a-Unternehmen.

Private und unternehmerische Hauseigentiimer erhalten &ahnliche Erleichterungen
nicht und haben sich entsprechend bislang kaum am Ruckbau von Wohnungsmarkt-
Uberhangen beteiligt. Da die Verteilung verschiedener Eigentimertypen nur selten
raumlichen Logiken folgt, ergibt sich damit eine spezifische raumliche Selektivitat in
der Forderung von Ruckbaumalnahmen, die oft quer zu stadtebaulichen, land-
schaftsplanerischen und infrastrukturellen Erfordernissen steht.

Gleichzeitig ist zu beachten, dass die Belastung durch Altschulden, zusammen mit
anderen Problemen, die kommunale und genossenschaftliche Wohnungswirtschaft in
Ostdeutschland insgesamt in eine auf3erordentlich schwierige Situation gefiihrt hat.
Ohne eine Entlastung von dieser, als politisches Konstrukt des Vereinigungsprozes-
ses entstandenen, Birde ist die Handlungsfahigkeit der Wohnungswirtschaft in Ost-
deutschland insgesamt gefahrdet und die Stadtentwicklung verlére einen wichtigen
Partner. Um die Steuerbarkeit der Stadtentwicklung zu férdern, sollten die Altschul-
den deshalb grundsatzlich gestrichen werden.

Unabhangig von den spezifischen Problemen mit Altschulden belasteter Unterne h-
men braucht der Stadtumbau jedoch eine fur alle Eigentiimertypen greifende Unter-
stitzung, mit der abrisswillige Eigentimer in die Lage versetzt werden, die mit der
Aufgabe eigenen Vermdogens verbundenen bilanziellen und tatsachlichen Verluste
wenigstens teilweise auszugleichen. Um in Zukunft auch nicht in den Bereich des
AHG fallende Hausbesitzer in wirtschaftlich schwierigen Situationen zu befahigen,
ihre Immobilien zugunsten einer der Allgemeinheit zu Gute kommenden Angebotsre-
duzierung aufzugeben, bedarf es Uber die Kostenerstattung des Programms ,Stadt-
umbau Ost* (Ruckbau) hinausgehender Forderanreize. Diese sollten in die kommen-
de Forderperiode aufgenommen, aber mit einem flexibleren und starker an stadte-
bauliche Prioritdten angepassten Instrument verbunden werden. Hierflir wird eine

3
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durch die Kommunen auszureichende Abrisspramie vorgeschlagen, die aus den Fi-
nanzierungsquellen der jetzigen Altschuldenentlastung finanziert wird und zielgerich-
tet an Eigentimer ausgereicht werden kann, deren Gebaude fir die Durchfiihrung
von stadtebaulichen Konzepten abgerissenen werden missen. Die Hohe der Forde-
rung sollte sich dabei die unterschiedlichen wirtschaftlichen Situationen verschiede-
ner Eigentiimer bericksichtigen und flexibel gestaltet werden.

Im Ergebnis einer solchen Anpassung kénnte die bisher pragende Selektivitat der
Ruckbauforderung vermindert, kommunale Handlungsfahigkeit erheblich gesteigert
und stadtebauliche Planungen mit einer héheren Anreizwirkung fur alle Eigentimer-
gruppen ausgestattet werden.

2. Starkung und bessere Koordinierung von Aufwertungsprogrammen

Ein erfolgreicher Stadtumbau kann nur im Zusammenspiel von Abriss und Aufwer-
tung funktionieren. Hierfir bedarf es wirksamer Forderhebel, die sowohl Abriss als
auch Aufwertung besser in die existierenden Stadtentwicklungskonzepte einbinden.

In der Praxis wird de Umsetzung des Stadtumbaus allerdings nicht nur durch die
Rickbau- und Aufwertungsmittel des Bund-Lander-Programmes ,Stadtumbau Ost”
gefordert, sondern durch eine Vielzahl von weiteren Forderprogrammen, die teils
ahnliche, teils divergierende Ziele verfolgen und jeweils spezifischen Antragsverfah-
ren, Forderkulissen und Fdrderlogiken unterliegen. Wahrend eine Abrissforderung in
Kumulation mit Altschuldenentlastung vor allem von kommunalen und genossen-
schaftlichen Unternehmen mit Plattenbaubestédnden in Anspruch genommen wird,
sind bspw. die steuerlichen Férderungen im Denkmalschutz vor allem fur solche Ei-
gentumer attraktiv, die eine denkmalgeschiitzte Immobilie und ein hohes versteuer-
bares Einkommen haben. Die Annahme von zinsverbilligten Krediten der KfW wie-
derum setzt das Vorhandensein von Sicherheiten (Eigenkapital, beleihbare Werte)
voraus, die fir viele kapitalschwache Kleineigentimer im unsanierten Altbaubestand
kaum aufzubringen sind. Die Anreizwirkung des jeweiligen Programms unterscheidet
sich also zwischen verschiedenen Vermietern betrachtlich. Da die raumliche Vertei-
lung dieser Umstande kaum einem rdumlichen Muster folgt, sondern eher den Zufal-
ligkeiten der eigentumsrechtlichen und immobilienwirtschaftlichen Geschichte des
jeweiligen Objektes geschuldet ist, fuhrt dies zu einer raumlich fragmentierten Wir-
kung der verschiedenen Forderprogramme. Diese Situation erschwert die Umset-
zung gebietsbezogener Konzepte erheblich und bedingt teilweise sogar vollig gegen-
satzliche Strategien von Hauseigentimern im Umgang mit Bestanden(Sanierung,
Abriss, Verkauf), die in engster Nachbarschaft gelegen sind.
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Um dieser Entwicklung gegenzusteuern sollte der Aufwertungsteil des Programms
Stadtumbau Ost um Mittel, die bislang Uber andere fir die Wohnraumsanierung rele-
vante Programme verausgabt werden, aufgestockt und nach einem fixen Vertei-
lungsschlissel als Wohnraummodernisierungsférderung den Kommunen in eigener
Verantwortlichkeit zur Verfugung gestellt werden. Die Aufwertung verfallsbedrohter
Bestande sollte aulBerdem durch eine Wiedereinfiihrung der Investitionszulage fir
den Fordertatbestand der Wohnraummodernisierung in festgelegten Gebietskulissen
(Stadtumbaugebiete, Sanierungsgebiete, Erhaltungssatzungsgebiete) unterstitzt
werden. Die Reduzierung der begunstigten Herstellungs-, Erhaltungs- bzw. Anschaf-
fungskosten sollte dabei jedoch nicht auf den Altbau begrenzt, sondern ausschlie(3-
lich am stadtebaulichen Konzept festgemacht werden. Analog zur Wohnraummoder-
nisierungsférderung sollte auch dieses Instrument an dkologische, energetische und
soziale Kriterien (Belegungs- und/oder Mietpreisbindungen) geknupft werden.

3. Forderung von Bewohnerbeteiligung und lokaler Demokratie

Obwohl die Bewohnerbeteiligung im Stadtumbau auf der Programmebene hohe
Wertschatzung geniel3t, ist die Akzeptanz burgerschaftlicher Initiativen bei Entschei-
dungstragern oft gering. Beteiligung der Bewohner ist eher die Ausnahme als die
Regel und wird i.d.R. auf die sporadische Information der Betroffenen beschrankt.
Insbesondere im Bereich der Umsetzung abrissbetroffener Mieter verlaufen Verhand-
lungen oft einseitig. Die Folge ist eine Verunsicherung der Betroffenen. Zwar wird
auch von einer Vielzahl von positiven Ansatzen berichtet, in denen Burgerbeteiligung
aulRerordentlich kreativ, transparent und innovativ erfolgt — diese sind aber eher bei
Aufwertungsprojekten und oft im Zusammenhang mit anderen Planungsverfahren
(z.B. ,Soziale Stadt’) zu finden. Beim ,harten* Ruckbau werden Birger eher ,drau-
Ben* gehalten und aus den Entscheidungsverfahren ausgeschlossen, um diese nicht
zusatzlich zu verkomplizieren.

Trotz einer Vielzahl von Beteiligungsverfahren unterschiedlicher Art muss also fest-
gestellt werden, dass Beteiligung im Stadtumbau einen eher nachrangigen Stellen-
wert hat. Soll Bewohnerbeteiligung nicht nur ein Thema fur ,Sonntagsreden bleiben,
missen daher Instrumente eingefihrt werden, die eine echte Bewohnerbeteiligung
fordern und zum Standard von Stadtumbauverfahren machen.

Hierfur sollten zum einen die Anforderungen an die Blrgerbeteiligung im Stadtumbau
ausfuhrlicher dargelegt und intensiver propagiert werden. Der Bund sollte hierfur G-
ber das Angebot der Transferstelle hinausgehende Beratungsangebote bereitstellen
und eine gesonderte Einrichtung installieren, die Anforderungskataloge erarbeiten
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und verbreiten, sowie Offentlicher Veranstaltungen und Weiterbildungsseminare
durchfiihren kann.

Zum Zweiten sollten im Rahmen der Férderung Mindestanforderungen fur die Ges-
taltung des Umzugsmanagement im Stadtumbau entwickelt werden. Unter Ruckgriff
auf Erfahrungen aus der ,behutsamen Stadterneuerung“ sind dabei einheitliche
Standards zu empfehlen, welche die Umsetzbedingungen fiir alle Mieter in Stadtum-
baugebieten gleichermal3en regeln. Um Vertrauen zu schaffen und die Mitwirkungs-
bereitschaft von Mietern zu unterstitzen, sollte dariber hinaus auch die Beauftra-
gung von unabhéngigen Sozialplanungsbiros, die im Auftrag der Kommune die
nachteiligen Auswirkungen des Stadtumbaus auf die personlichen Lebensumstande
der Bewohner minimieren und die Umsetzung im Interesse der Betroffenen mana-
gen, zum Bestandteil der Férderung gemacht werden.

4. EinfUhrung eines aktives Immobilienmanagements

Gerade in Kleinteiligen Altbaubestanden werden sich die Schwierigkeiten des Stadt-
umbaus jedoch auch durch eine bessere Forderstruktur nicht vollstandig bewaltigen
lassen. Da hier nicht nur eine Vielzahl Eigentimer eingebunden werden muss, son-
dern vor allem auch die wirtschaftliche Situation vieler Hauseigentimer auf3erordent-
lich problematisch ist und kaum noch Spielrdume flr ein aktives Handeln lasst, ist in
diesen Gebieten vor allem auch die rdumliche Koordination von Aufwertung und
Rickbau schwierig, In der Folge kdnnen grundsticksibergreifende Konzepte (z.B.
Rietzschkeband in Leipzig) nur schwer verwirklicht werden. Analoge Probleme las-
sen sich auch in Gebieten des industriellen Wohnungsbaus finden, in denen Privati-
sierungen und Bestandsverkéufe oft zur Eigentumstbertragung an ,Zwischenerwer-
ber* oder Fondsgesellschaften erfolgten, die nach wenigen Jahren wirtschaftlich
handlungsunféahig wurden oder kein Interesse an Rickbaumal3nahmen zeigen.

Diese Probleme konnen mit der bisherigen ,Angebotsférderung®, die auf Mitwir-
kungsfahigkeit und Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer setzt, nicht bewaltigt
werden. Unter Ruckgriff auf Erfahrungen aus der klassischen Stadterneuerung in den
alten Bundeslandern sollten deshalb neben der Bereitstellung von passgerechteren
finanziellen Anreizen auch gezielt Instrumente entwickelt werden, mit denen in be-
stehende Eigentumsverhéltnisse eingegriffen und eine der Umsetzung von Stadtent-
wicklungskonzepten foérderliche Eigentimerstruktur unterstitzt werden kann. Hierfur
sollten kommunale Tragerstrukturen aufgebaut werden, die durch Eigentumstbertra-
gungen - ahnlich wie treuh&nderische Sanierungstrager in der klassischen Stadter-
neuerung - grof3rdumiges Immobilienmanagement betreiben und damit die Umset-
zung stadtebaulicher Konzepte gezielt voran bringen kdnnen.



Stadtumbau Ost — Anhdrung im Bundestag am 27.05.2009

Clemens Deilmann )
Leibniz-Institut flr 6kologische Raumentwicklung, Dresden (IOR)

Stadt-Umbau in Ostdeutschland ist eine wichtige Langfristaufgabe weit Uber das Jahr 2030 hinaus.

Auf allen Planungsebenen (Land, Region, Kommune) fehlen i.d.R. Entwicklungsszenarien mit einem
Zeithorizont von 30 oder mehr Jahren, damit ist der derzeitige Planungsstand mit Unsicherheit behaf-
tet.

Entwicklungskonzepte mit Langfristperspektive zu erstellen bedeutet Mehraufwand fir Entschei-
dungstréger an analytischer Arbeit und bei der Erarbeitung szenario-geleiteter Strategien.

Die Landesplanung sollte bindende Ziele der Raumordnung formulieren, die die quantitative Sied-
lungsentwicklung kinftig steuern und den Kommunen dabei addquate Entwicklungsziele aufgeben.
Hierbei sollte das Land auch auf eine bessere regionale Kooperation der Kommunen hinwirken

Im Rahmen des Regionen-/Stadt-Umbaus sind Gesamtmenge des notwendigen Rickbaus (abge-
hende WE zu Bestands-WE einer Kommune) und Geschwindigkeit (schleichend/abrupt) sowie die
Gebéaudealtersklassenmischung (Grunderzeit / DDR-Nachkriegsbau) ausschlaggebend fiir die zu
entwickelnden Umbaukonzepte. Allgemeingiltige LOosungen gibt es nicht. Die Spezifik jeder
Stadt/Region ist zu beachten.

Stadtentwicklungskonzepte mussen einen Ausblick auf die demografische Entwicklung der kommen-
den 30 Jahre beinhalten, sonst kann es zu Fehlentscheidungen fiihren (Sanierung von Gebauden
und Wohngebieten, die ggf. 10 Jahre spater abgerissen werden missen)

Besonders Klein- und Mittelstadte brauchen zur Erstellung ihrer Stadtentwicklungskonzepte Unter-
stUtzung.

Der Abriss von Wohngebauden wird in der Zukunft schwieriger werden, denn der Leerstand ist Uber
die Gebaudealtersklassen hinweg sehr gestreut, bereits sanierte Wohngebaude werden mit ins Kal-
kdl einzubeziehen sein, Umzugsmanagement wird bedeutsamer und benétigt ggf. finanzielle Anreize.
Der Ruckbau einfacher griinderzeitlicher Gebaude darf gedanklich nicht ausgeschlossen werden.

Alle Entscheidungstrager, Bund, Land, Regionalplanung, Kommune, Ver- und Entsorger tragen dar-
Uber hinaus Verantwortung fiir eine effiziente infrastrukturelle Ver- und Entsorgung der Siedlungs-
rdume und das Ausschopfen von Einsparpotenzialen bei Bevoélkerungsrickgang.

In der Stadtplanung werden Abriss ganzer Quartiere, Blocke, einzelner Gebaude, Teilrlick-
bau/Umbau, ,kontrollierter* Leerstand immer Parallelstrategien sein. Infrastrukturnetz-Rickbau ist
strukturell schwieriger, da er nicht unmittelbar passféhig auf die vielféltigen Losungsansatze des
Hochbaus reagieren kann.

Netzriickbau auf kommunaler Ebene ist i.d.R. auch in Kommunen mit z.B. 25 % Bevdlkerungsverlust
2005 - 2030 unter den gegenwartigen sozialen wie politischen Restriktionen nur in sehr geringem
Umfang moglich (2 — 5 % des Bestandsnetzes) und wird durch Netzausbau an anderer Stelle oftmals
mehr als kompensiert.

Kostenseitig sind die Bestandsnetze und die mit ihnen verbundenen Erhaltungsstrategien dominant
gegenuber den im Rahmen der derzeit geplanten Stadtumbaustrategien betroffenen Netzanteilen.

20.5.2009
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1
Vorbemerkung

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. reprasentiert als groBter immobilienwirtschaft-
licher Branchendachverband Deutschlands rd. 3.000 kommunale,
genossenschaftliche, kirchliche, privatrechtliche, landes- und bundes-
eigene Wohnungs- und Immobilienunternehmen, die einen Miet-
wohnungsbestand von rd. 6,2 Mio. Wohnungen verwalten, in denen
ca. 13 Mio. Menschen leben. Die 1.145 Wohnungsunternehmen in
den neuen Landern bewirtschaften insgesamt 2,3 Mio. Wohnungen,
davon 2,1 Mio. eigene Wohnungen.

Wir begriBen und unterstiitzen ausdrtcklich den gemeinsamen An-
trag von CDU/CSU und SPD zur Fortsetzung des Programms " Stadt-
umbau Ost".

Der gemeinsame Antrag der beiden Regierungsfraktionen macht
deutlich, welche Bedeutung die Stadtumbauférderung fir die
zwingend notwendigen Aktivitaten der ostdeutschen Kommunen
und Wohnungsunternehmen zur Reduzierung des Leerstandes und
damit zur Stabilisierung der ostdeutschen Stadte als Wohn- und
Wirtschaftsstandorte hat.

Der GdW sowie zwei seiner Mitgliedsunternehmen hatten bereits
Gelegenheit, in der Lenkungsgruppe zur Evaluierung des Programms
"Stadtumbau Ost" mitzuwirken und hier die Vorschlage und
Forderungen der unternehmerischen Wohnungswirtschaft zur Fort-
setzung des Stadtumbauprogramms einzubringen sowie an der
Formulierung der Empfehlungen der Lenkungsgruppe mitzuwirken.

Der Antrag der Regierungsfraktionen (BT-Drucksache 16/12284)
greift viele der Empfehlungen auf und unterstiitzt ebenfalls die Fort-
fuhrung der Férderung des Stadtumbaus in den neuen Landern als
eigenstandiges Programm im Rahmen der Stadtebauférderung, er-
ganzt durch flankierende MaBnahmen bzw. Instrumente, die die
Wirksamkeit auch des neuen Programms unterstitzen sollen bzw.
Uberhaupt erst gewahrleisten.

Eine zwingend erforderliche Rahmenbedingung, die das neue Pro-
gramm flankieren muss, ist die weitere Entlastung der Wohnungs-
unternehmen von den Altschulden fir alle von ihnen abgerissenen
Wohnungen. Der GdW hat bereits mit Schreiben vom 08.04.2009
den Mitgliedern des Ausschusses fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung seine Position und Vorschldage zur Lésung der Altschulden-
frage Ubersandt. Das GdW-Positionspapier "Stadtumbau in den
neuen Landern erfordert Altschuldenentlastung der Wohnungs-
unternehmen” vom Marz 2009 bitten wir als Bestandteil dieser
Stellungnahme zu verstehen.

Als Bestandteil unserer Stellungnahme méchten wir auch die ge-
meinsame Erklarung des GdW mit dem Deutschen Stddtetag und
dem Deutschen Mieterbund " Stadtumbau bleibt auch nach 2009
zentrale Herausforderung in den neuen Landern" verstanden wissen,
die wir unmittelbar vor der Anhérung als gemeinsame Pressemit-
teilung aller drei Verbande herausgeben werden.



In der gemeinsamen Erklarung appellieren die drei Organisationen an
den Bund aber auch an die Lander, noch in dieser Legislaturperiode
die notwendigen Beschlisse zur Fortsetzung des Stadtumbaus in den
neuen Landern zu fassen, zumindest jedoch die erforderlichen
Weichenstellungen hierftir noch vor der Bundestagswahl vorzu-
nehmen. Die Kommunen und Vermieter brauchen Planungs-
sicherheit, um im Interesse der Stadte und der in ihnen lebenden
Menschen auch in Zukunft die notwendigen Ruckbau- und Auf-
wertungsmaBnahmen durchfihren zu kénnen.

Gemeinsam mit dem Deutschen Stadtetag und dem Deutschen
Mieterbund fordert der GdW nicht nur die Fortsetzung des Stadt-
umbauprogramms Ost im Grundsatz zu beschlieBen, sondern gleich-
zeitig auch Klarheit dartber zu schaffen, in welchem Umfang und
unter welchen Rahmenbedingungen der Stadtumbau in den neuen
Landern nach 2009 weiter geférdert werden soll.



2
Fortsetzung des Programms "Stadtumbau Ost"

Der Stadtumbau in den neuen Landern wird aufgrund der immer
noch anstehenden Probleme und der sich bereits heute ab-
zeichnenden Entwicklungen auch weiterhin zentrale Aufgabe fir die
ostdeutschen Kommunen bleiben, die sie nur gemeinsam mit den
Wohnungsunternehmen sowie den privaten Vermietern und den
Betreibern der Infrastruktureinrichtungen I6sen kénnen.

Trotz der nachweislichen Erfolge stellt das 2002 beschlossene und
noch bis Ende 2009 laufende Stadtumbauprogramm nur den Ein-
stieg in die Losung der Probleme dar. Die ostdeutschen Wohnungs-
markte werden auch in den ndchsten Jahren, ja ggf. Jahrzehnten von
erheblichen Angebotsiiberhangen gekennzeichnet sein.

Schon heute ist absehbar, dass — auch wenn es gelingt, die im
Rahmen des laufenden Stadtumbauprogramms vorgesehenen
350.000 Wohnungen abzureien — Ende 2009 immer noch fast
1 Mio. Wohnungen leer stehen werden.

Dies vor allem, weil — abgesehen von dem Neubau in den letzten
Jahren — letztlich nur die Wohnungen abgerissen werden konnten,
die seit Vorliegen des Berichts der Expertenkommission "Wohnungs-
wirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Landern", d. h. seit
dem Jahr 2000 durch Wegzug und Ruickgang der Bevolkerung an
leer stehenden Wohnungen in etwa hinzugekommen sind.

Es wird noch auf lange Zeit nicht nur flachendeckende Leerstéande in
den neuen Landern geben, sondern die Wohnungsnachfrage wird
nochmals erheblich zurliickgehen. Anders als in den alten Landern
wird der weitere Riickgang der Bevolkerung in zahlreichen
Kommunen Ostdeutschlands nicht durch einen Anstieg der Haus-
halte kompensiert werden kénnen. Hinzu kommen neue Probleme
vor allem bedingt durch die Finanzkrise und in deren Folge steigende
Arbeitslosigkeit.

Angesichts der in fast allen ostdeutschen Kommunen drastisch
sinkenden Haushaltszahlen spatestens ab 2010 und der damit
drohenden zweiten Leerstandswelle gibt es zur Fortsetzung des
Programms "Stadtumbau Ost" keine Alternative.

Die kommunalen Wohnungsgesellschaften und die Wohnungsgenos-
senschaften in den neuen Landern wollen auch in Zukunft hierzu
ihren Beitrag leisten. Sie haben schon heute — und das wird auch in
dem gemeinsamen Antrag von CDU/CSU und SPD nochmals betont
— ganz wesentlichen Anteil an dem bisherigen Erfolg des Stadt-
umbauprogramms und vor allem auch daran, dass die Wohnungs-
leerstande in den neuen Landern nicht weiter angewachsen sind.

- Bis Ende 2007 hatten die kommunalen Wohnungsgesellschaften
und die Wohnungsgenossenschaften — so die Ergebnisse der
Evaluierung — allein fast 200.000 Wohnungen der insgesamt ab-
gerissenen 220.000 Wohnungen vom Markt genommen. Bis
Ende 2008 haben die Wohnungsunternehmen weitere 26.500
Wohnungen riickgebaut. Zuzuglich der bisher in 2009 vor-



genommenen Abrisse dirfte sich die Zahl der insgesamt vom
Markt genommenen Wohnungen aktuell auf fast 250.000
Wohnungen belaufen. Davon haben die sog. § 6a-
Wohnungsunternehmen, die von besonders hohen Leerstanden
betroffen waren, allein Gber 90 % rickgebaut.

Bei ihren AbrissmaBnahmen haben sich die Unternehmen vor
allem auf die Beseitigung des Leerstandes in den GrofBsiedlungen
konzentriert. Rund 90 % der insgesamt von ihnen riickgebauten
Wohnungen befanden sich im Bestand der nach 1949 erbauten
Wohnungen.

Bis Ende 2008 konnten die Unternehmen durch umfangreiche
AbrissmaBnahmen ihren Leerstand von urspringlich 420.000
Wohnungen unter Berticksichtigung der neu hinzugekommenen
Leerstande auf 262.000 Wohnungen reduzieren.

- Mit dem Bau von lediglich 7.500 Wohnungen hatten die
Wohnungsunternehmen nur einen sehr marginalen Anteil an den
im Zeitraum 2002 — 2007 insgesamt fast 230.000 neu, vorzugs-
weise von privaten Eigentlimern, errichteten Wohnungen.

Sie haben durch ihre sehr zurlickhaltende Neubautatigkeit vor
allem auch mit dafir Sorge getragen, dass die Leerstande in den
Innenstadten nicht weiter angewachsen sind.

- Darlber hinaus haben die Unternehmen durch ihre
Modernisierungs- und WohnumfeldmaBnahmen entscheidenden
Anteil an der weiteren Aufwertung und Stabilisierung der ost-
deutschen Stadte.

Durch ihre Gberproportionalen Investitionen in den Altbau-
bestand in den letzten Jahren haben sie insbesondere auch zur
weiteren Revitalisierung der Innenstadte beigetragen. So haben
sie rund ein Flnftel ihrer Investitionsmittel insgesamt in ihre vor
1949 errichteten Bestande investiert, obwohl deren Anteil am
Gesamtwohnungsbestand der ostdeutschen Wohnungsunter-
nehmen lediglich 11,4 % betragt.

Im Ergebnis der Evaluierung des Programms Stadtumbau Ost wurde
empfohlen, das Programm Gber 2009 hinaus, mindestens bis 2016
fortzusetzen. Um den Leerstand in diesem Zeitraum nicht weiter an-
wachsen zu lassen, sind nach Aussage der Gutachter und der die
Evaluierung begleitenden Lenkungsgruppe jahrlich mindestens
30.000 Wohnungen, d. h. im Zeitraum von 2010 — 2016 insgesamt
weitere 200.000 bis 250.000 Wohnungen abzureil3en.

Die Bundestagsfraktionen von CDU/CSU und SPD fordern in ihrem
gemeinsamen Antrag die Bundesregierung zu Recht auf, hierfir die
notwendigen Voraussetzungen zu schaffen. Neben der Fortsetzung
des Stadtumbauprogramms und seiner ausreichenden finanziellen
Ausstattung fordern sie auch, das neue Programm durch
flankierende MaBnahmen — wie bisher auch schon — positiv zu be-
gleiten. Als wichtigste MaBnahme in diesem Zusammenhang soll die
Bundesregierung eine Anschlussregelung zur Hartefallregelung nach
§ 6a Altschuldenhilfeverordnung prtfen. Ohne eine weitere Alt-
schuldenentlastung, so wird in dem Antrag betont, werden die



Wohnungsunternehmen sich nicht oder nur noch sehr eingeschrankt
an der Marktbereinigung und damit am Stadtumbau beteiligen
kénnen.

Auch der GdW fordert, im Interesse der Fortsetzung des Erfolgspro-
gramms "Stadtumbau Ost" die Altschuldenfrage zu klaren. Alle
Wohnungsunternehmen, die sich an der Marktbereinigung be-
teiligen, mussen unabhdngig von ihrer Leerstandsquote fir jede von
ihnen abgerissene Wohnung von den Altschulden entlastet werden.
Ohne diese kann das neue Stadtumbauprogramm seine Wirkungen
nicht entfalten und ganze Wohnquartiere wirden baulich und sozial
erodieren. Die Lésung der Altschuldenfrage besitzt insofern eine
Schlisselfunktion fur den weiteren erfolgreichen Verlauf des Stadt-
umbaus in den neuen Landern.

Die wichtigsten, aus der Sicht des GdW zu berUcksichtigenden Fakto-
ren bzw. Parameter bei der Fortsetzung des Stadtumbauprogramms
Ost und bei der Schaffung der notwendigen, das Programm flankie-
renden Instrumente sind im Folgenden noch einmal aufgefihrt. Sie
sollten sowohl bei der finanziellen Ausstattung und inhaltlichen Aus-
gestaltung des Programms als auch bei der Schaffung der dartber
hinausgehenden notwendigen Rahmenbedingungen fiir den Stadt-
umbau in den neuen Landern angemessen Berlicksichtigung finden.



3
Vorschlage zur Fortfiihrung des Stadtumbauprogramms im
Einzelnen

3.1
Finanzielle Ausstattung des Stadtumbauprogramms

Im Ergebnis der Evaluierung des Stadtumbauprogramms Ost wurde
empfohlen, das Programm tber 2009 hinaus bis 2016 als eigenstan-
diges Stadtumbauprogramm fir die neuen Lander mit einer starken
Rickbaukomponente fortzusetzen.

Ausgehend von den 200.000 bis 250.000 in diesem Zeitraum abzu-
reiBenden Wohnungen sollen hierfir und far die weiter notwendi-
gen AufwertungsmaBnahmen jahrlich 265 Mio. EUR, d. h. 1,86 Mrd.
EUR durch den Bund, die Lander und die Kommunen zur Verfligung
gestellt werden.

Der GAW beflrwortet ausdriicklich, dass das neue Stadtumbaupro-
gramm mindestens in dieser GréBenordnung finanziell ausgestattet
und als eigenstandiges Programm im Rahmen der Stadtebauférde-
rung — so wie auch in dem Antrag von CDU/CSU und SPD gefordert
— bis 2016 fortgesetzt wird.

Die Forderung sollte weiter in der Einheit von Rickbau und Auf-
wertung erfolgen. Dabei sollte die Aufteilung der Mittel flexibel von
den Landern festgelegt werden kénnen.

DarUber hinaus sollten die Lander und die Kommunen starker als
bisher die Moglichkeit erhalten, die Mittel des Stadtumbaupro-
gramms in Kombination mit den anderen Programmen der Stadte-
bauférderung zielgenau und problemorientiert entsprechend den
ortlichen Erfordernissen zum Einsatz zu bringen. Um auf die von
Region zu Region und von Stadt zu Stadt immer unterschiedlicher
werdenden Probleme flexibel reagieren zu kénnen, brauchen ins-
besondere die Kommunen mehr Spielraum.

Insgesamt erfordert die Lésung der Probleme des Stadtumbaus — wie
das Beispiel der Anpassung der technischen und sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen zeigt — eine wesentlich starkere Zusammenarbeit
und ressorttbergreifende Férderung und zwar auf allen Ebenen,

d. h. auf der Ebene des Bundes, der Lander und der Kommunen. Der
Stadtumbau ist kein isoliertes Problem eines einzelnen Sektors,
sondern eine Gemeinschaftsaufgabe, die nur im Kontext der gesam-
ten Bandbreite der Stadtentwicklungspolitik und im Zusammen-
wirken mit anderen Politikbereichen gestaltet werden kann.



3.2
Die Forderung des Riickbaus

Die Rickbauférderung ist fortzusetzen und stadtebaulich weiter zu
qualifizieren.

Dabei ist der auch kinftig zwingend notwendige Abriss von jahrlich
mindestens 30.000 Wohnungen auch weiterhin durch die Ge-
wahrung von Riickbauzuschissen in Hohe von 60 EUR/m* Wohn-
flache zu fordern.

Geprift werden sollte, ob fur die notwendigen Abrisse auch im Alt-
hausbestand — mit Ausnahme der vor 1918 errichteten Gebdude —
zusatzliche finanzielle Anreize fur die privaten Eigentimer gewahrt
werden sollen. Es kann nicht sein, dass auch in Zukunft fast aus-
schlieBlich die Wohnungsunternehmen die zwingend erforderliche
Marktbereinigung vornehmen. Dies hatte letztlich zur Konsequenz,
dass fur viele Birger kein bezahlbarer Wohnraum mehr vorhanden
wadre. Schon heute wohnen im Durchschnitt mehr als 50 % der ALG-
Empfanger bei den kommunalen Wohnungsgesellschaften und
Wohnungsgenossenschaften und ihre Zahl wird weiter steigen. Die
Kommunen missen auch in Zukunft fir alle Blrger gutes und be-
zahlbares Wohnen gewabhrleisten.
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Flankierende Altschuldenregelung zur Riickbauforderung
(siehe hierzu auch gesondertes Positionspapier des GdW vom
Maérz 2009 "Stadtumbau in den neuen Ldndern erfordert Alt-
schuldenentlastung der Wohnungsunternehmen")

Die Wohnungsunternehmen bendétigen Uber die Rickbauzuschisse
hinaus die Entlastung von den Altschulden fur alle von ihnen ab-
gerissenen \WWohnungen.

Aktuelle Berechnungen ergeben, dass die Wohnungen aus den Alt-
verbindlichkeiten noch mit einer Restschuld von durchschnittlich
4.000 EUR je Wohnung belastet sind, fur die die Wohnungsunter-
nehmen bei Abriss ohne Altschuldenentlastung noch 25 — 30 Jahre
den Kapitaldienst leisten mussten, ohne irgendwelche Einnahmen
hierflr verzeichnen zu kénnen.

Ohne eine weitere Altschuldenentlastung kénnen die Unternehmen
sich nicht oder nur noch in seltenen Ausnahmefallen am Stadtumbau
beteiligen, auch weil die Banken aufgrund fehlender Umschuldungs-
maoglichkeiten ihre Zustimmung zum Abriss verweigern wirden. Die
Folge ware, dass das neue Stadtumbauprogramm seine Wirkungen
nicht entfalten kénnte und ganze Wohnquartiere baulich und sozial
erodieren wirden.

Nur wenn alle Wohnungsunternehmen fiir die von ihnen ab-
gerissenen Wohnungen — unabhdngig von ihrer Leerstandsquote —
von den Altschulden befreit werden, kann das Ziel von 2010 bis
2016 mindestens 200.000 Wohnungen vom Markt zu nehmen,
Uberhaupt erreicht, die Innenstadte auch im Interesse der privaten
Vermieter weiter gestarkt und der Stadtumbau unter stadtebaulichen
Aspekten noch effektiver gestaltet werden.
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Forderung der Aufwertung

Die Forderung der AufwertungsmaBnahmen im Rahmen des Stadt-
umbauprogramms ist — im Zusammenspiel mit allen anderen
Programmen der Stadtebauférderung — fortzusetzen und durch eine
Investitionszulagenférderung zu erganzen.

Die Wiedereinfihrung einer Investitionszulage — ggf. fir ganz
Deutschland — sollte begrenzt werden auf nachhaltige Sanierungs-
vorhaben im Althausbestand, die sich aufgrund hoher Kosten und
fehlender kaufkraftfahiger Nachfrage ansonsten wirtschaftlich nicht
darstellen lieBen.

Im Interesse der weiteren Sanierung der Althausquartiere lage es
auch, wenn die vor 1949 errichteten kommunalen und genossen-
schaftlichen Bestande, die erst 1993 im Rahmen der unternehmens-
bezogenen Kappung "neu" mit Altschulden belastet wurden, in
einem einmaligen Akt vom Bund entschuldet wirden.

Die Kommunen sollten in ihrem BemUuhen, die Attraktivitat ihrer
Stadte weiter zu erhéhen, dahin gehend unterstiitzt werden, dass
der von ihnen zu finanzierende Eigenanteil von einem Drittel der
Kosten fur AufwertungsmaBnahmen deutlich reduziert wird. Nur
dann kénnen viele der von hohen Leerstanden und vom Wegzug
betroffenen Stadte Uberhaupt Aufwertungsmittel aus dem Stadt-
umbauprogramm in Anspruch nehmen.

Insgesamt sind die Aufwertungsmittel vor allem auf die Innenent-
wicklung der Stadte zu konzentrieren. Dabei darf die Gebietskulisse
jedoch nicht zu eng gefasst werden. Innenentwicklung der Stadte ist
mehr als Innenstadtentwicklung.

Der GdW unterstiitzt ausgehend hiervon ausdriicklich die Empfeh-
lung aus der Evaluierung des Stadtumbauprogrammes, dass zu den
Stadtumbaugebieten neben den Innenstadten auch die anderen er-
haltenswerten Stadtgebiete, d. h. ausdrtcklich auch die "Platte",
gehdren missen. Eine Konzentration auf die Innenstadte —in der in
der Regel nur rund 20 % der Bevolkerung einer Stadt leben — hieBBe
den groBten Teil der Menschen aus der Stadtumbauférderung aus-
zuschlieBen. Dies ist politisch nicht zu verantworten.

3.5
Steuerung des Neubaus

Um den Leerstand trotz weiterer erheblicher Abrisse nicht anwach-
sen zu lassen, bedarf es geeigneter Regelungen bzw. auch neuer
Instrumente zur Eindammung der Umlandzersiedlung. Wenn neu
gebaut wird, dann in den Innenbereichen der Stadte und nicht auf
der griinen Wiese.

Ausgehend hiervon sollte die Férderung der stadtischen Gebiets-
kulissen indirekt dadurch unterstitzt werden, dass Férdermittel —
auch die der KfW — nicht regional- und gebietsbezogen undifferen-
ziert, sondern nur noch fir MaBnahmen gewahrt werden, die der
Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen.



Insgesamt ist die regionale Planung zu starken, um das Bauen auBer-
halb der Stadte zu erschweren. Die Ausweisung von Neubaustand-
orten im Umland der Stadte und damit eine weitere Zersiedlung sind
an sich politisch nicht hinnehmbar und sowohl aus Sicht des Stadt-
umbaus als auch des Klimaschutzes kontraproduktiv.

3.6
Fortschreibung der integrierten Stadtentwicklungskonzepte

Die integrierten Stadtentwicklungskonzepte sind unter standiger
Beobachtung der Nachfrageentwicklung und unter Mitwirkung aller
wichtigen Akteure am Stadtumbau fortzuschreiben und umzusetzen.

Neben der guten Zusammenarbeit und Kooperation zwischen den
Kommunen und den Wohnungsunternehmen, die weiter fortgesetzt
werden mussen, bedarf es kiinftig einer starkeren und vor allem
auch verbindlicheren Einbeziehung weiterer Partner, insbesondere
der privaten Haus- und GrundstUckseigentiimer sowie der Infra-
strukturbetreiber, aber auch der Blrgerinnen und Burger. Bewadhrte
Formen der Zusammenarbeit wie runde Tische, Steuerungsrunden,
Stadtumbau-GmbHs etc. sollten geférdert und durch eine wirksame
Offentlichkeitsarbeit begleitet werden.

Die Stadtentwicklungskonzepte selbst missen weiter sowohl Grund-
lage fur die Festlegung der Gebietskulissen als auch fir die Férder-
maBnahmen des Stadtumbaus sein. Darlber hinaus sollten sie — da
der Stadtumbau kein isoliertes Problem eines einzelnen Sektors,
sondern eine Gemeinschaftsaufgabe ist — starker auch Grundlage fir
FordermaBnahmen anderer Ressorts auBerhalb der Stadtebau-
férderung sein.

Insgesamt bedarf die erfolgreiche Fortsetzung des Stadtumbaus in
den neuen Landern einer wesentlich starkeren Einbeziehung auch
anderer Ressorts. Allein die zwingend notwendige Anpassung der
Infrastruktureinrichtungen an den schrumpfenden Bedarf zeigt, dass
diese nicht allein aus Mitteln der Stadtebauférderung finanziert
werden kann, sondern auf breiter, ressortlibergreifender Basis
erfolgen muss.
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Fazit

Das Stadtumbauprogramm Ost ist zwischenzeitlich zum wichtigsten
Instrument geworden, um die mit dem demografischen und
wirtschaftlichen Strukturwandel bedingten Schrumpfungsprozesse,
die nicht nur mit hohen Wohnungsleerstanden, sondern auch Uber-
kapazitaten im Bereich der sozialen und technischen Infrastruktur
einhergehen, Uberhaupt steuern zu kénnen.

Dabei impliziert der Stadtumbau in den neuen Landern heute bereits
mehr als die Uber das Programm "Stadtumbau Ost" férderfahigen
MaBnahmen. Er ist zum Synonym fiir den kompletten Umbau der
Stadte auf der Grundlage der integrierten Stadtentwicklungs-
konzepte geworden. Er umfasst insofern die Gesamtheit der MaB3-
nahmen, die zur Strukturanpassung und zum Umbau der Stadte
notwendig sind.

Neben den stadtpolitischen und wohnungswirtschaftlichen Aspekten
wird kinftig die soziale Dimension des Stadtumbaus starker in das
Zentrum der politischen Aufmerksamkeit riicken mdssen.

Dies zum einen bedingt durch die Finanzkrise, die mit hoher Arbeits-
losigkeit einhergeht. Die Menschen in den neuen Landern sind hier-
von schon heute besonders betroffen. So war die durchschnittliche
Arbeitslosenquote im April 2009 in den neuen Landern mit 13,9 %
fast doppelt so hoch wie in den alten Landern, wo sie bei 7,2 % lag.

JUngstes Spiegelbild fir die Lage in Ostdeutschland ist die kirzlich
vorgelegte Armutsstudie des Paritdtischen Wohlfahrtsverbands.
Danach bleibt die Spaltung zwischen Ost und West weiter auffallig;
auBer Bremen weist keines der alten Lander ahnlich hohe Armuts-
guoten wie die neuen Lander auf.

Massive Wohnungsleerstande, Mietausfalle in Millionenhdhe, stag-
nierende bzw. sogar sinkende Mietpreise, zunehmender Immobilien-
preisverfall und eine immer starker regionale und lokale Aus-
differenzierung der Wohnungsmarkte machen deutlich, dass der
Schrumpfungsprozess der Stadte nicht dem Selbstlauf Gberlassen
werden darf, sondern aktiv gesteuert werden muss.

Die Probleme, die mit dem demografischen und gesellschaftlichen
Wandel verbunden sind, kénnen die Kommunen und die Wohnungs-
wirtschaft nicht allein bewaltigen. Der Stadtumbau ist eine gesamt-
gesellschaftliche Aufgabe mit weitreichender Bedeutung fir die
wirtschaftliche Effizienz und den sozialen Zusammenhalt der Stadte.

Stadtentwicklungspolitik ist insofern kein Subventionstatbestand,
sondern aktive Investitions- und damit auch Wirtschafts- und Sozial-
politik, die nicht nur der Stabilisierung und Entwicklung der Stadte
dient, sondern die Wettbewerbsfahigkeit des Standortes Deutschland
insgesamt sichert und weiter verbessert.
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Fur die weiter zwingend notwendigen Rickbau- und Aufwertungs-
maBnahmen in den neuen Landern missen Bund, Lander und
Kommunen gemeinsam Verantwortung Gbernehmen. Die kommu-
nalen Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften in
den neuen Landern wollen auch in Zukunft den Stadtumbau weiter
unterstitzen und beférdern. Voraussetzung hierfir ist allerdings,
dass moglichst noch vor der Bundestagswahl die entsprechenden
Beschlisse gefasst werden sowohl zur Fortsetzung des Programms,
seiner finanziellen und inhaltlichen Ausgestaltung als auch zu den
notwendigen, das Programm flankierenden MaBnahmen.
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Stadtumbau bleibt auch nach 2009 zentrale Herausforderung in den
neuen Landern

Gemeinsame Erkldrung des Deutschen Stadtetages, des Deutschen Mieterbundes und
des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen - Mai 2009

Der Deutsche Stadtetag (DST), der Deutsche Mieterbund (DMB) und der GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen unterstitzen ausdricklich den gemein-
samen von den Fraktionen der CDU/CSU und SPD in den Deutschen Bundestag eingebrachten
Antrag zur Fortsetzung des Stadtumbaus in den neuen Landern. Angesichts der fast Gberall
drastisch sinkenden Haushaltszahlen in Ostdeutschland und der dadurch drohenden zweiten
Leerstandswelle ab 2010 ist dies zwingend erforderlich, wenn die Funktionsfahigkeit der ost-
deutschen Stadte erhalten werden soll.

Das gegenwartige und bis Ende 2009 laufende Stadtumbauprogramm war der Einstieg in die
Losung der Probleme. Mit den bisher fast ausschlieBlich von kommunalen Wohnungsgesell-
schaften und Wohnungsgenossenschaften abgerissenen fast 250.000 Wohnungen, davon Uber
90 Prozent durch die so genannten § 6a-Unternehmen, konnte ein weiterer Anstieg des Leer-
standes verhindert werden. 2009 werden in den neuen Landern aber immer noch knapp

1 Million Wohnungen leer stehen. Zu diesen noch auf lange Zeit flaichendeckenden Leerstanden
kommen neue Probleme, vor allem durch die Finanzkrise und deren sozial-okonomischen
Folgen, insbesondere in Form steigender Arbeitslosigkeit. Daher wird die Politik bei der
Schaffung der notwendigen Rahmenbedingungen fir den Stadtumbau in den neuen Léandern
neben den stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Aspekten noch weitaus starker als
bisher auch die soziale Dimension des Stadtumbaus bedenken und beachten mussen.

Als Ergebnis der Evaluierung des Programms " Stadtumbau Ost" wurde bereits im Juni 2008
empfohlen, das Programm Uber 2009 hinaus mindestens bis 2016 fortzusetzen. Um den Leer-
stand in den neuen Landern nicht weiter anwachsen zu lassen, mussen jahrlich mindestens
30.000 Wohnungen, d. h. im Zeitraum von 2010 bis 2016 insgesamt weitere 200.000 bis
250.000 Wohnungen, abgerissen werden.

Die Bundestagsfraktionen von CDU/CSU und SPD haben in ihrem im Marz 2009 vorgelegten
Antrag "Programm 'Stadtumbau Ost' — Fortsetzung eines Erfolgsprogramms"” die Bundes-
regierung aufgefordert, die fir den weiteren Stadtumbau notwendigen Voraussetzungen zu
schaffen. Dazu gehdren - neben der ausreichenden finanziellen Ausstattung des Programms -
eine Reihe flankierender MaBnahmen, insbesondere die Altschuldenentlastung, aber auch eine
die Sanierung der Wohnungsbestande in den Innenstadten fordernde Investitionszulage.

Im Vorfeld der Anhérung zu dem Antrag der beiden Regierungsfraktionen am 27.05.2009
appellieren der Deutsche Stadtetag, der Deutsche Mieterbund und der GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen an den Bund, aber auch an die Lander,
noch in dieser Legislaturperiode des Deutschen Bundestages die notwendigen Beschlisse zur
Fortsetzung des Stadtumbaus in den neuen Landern zu fassen, auf jeden Fall aber die erforder-
lichen politischen Weichenstellungen dafir noch vor der Bundestagswahl vorzunehmen. Ziel
muss es sein, die Attraktivitat der Stadte als Wohn- und Wirtschaftsstandorte fir die dort
lebenden Menschen, aber auch fir die Wohnungsunternehmen und privaten Vermieter weiter
zu starken und den sozialen Frieden in den Wohnquartieren zu erhalten.



Die Kommunen und die Vermieter brauchen Planungssicherheit, um im Interesse der Menschen
in Ostdeutschland die notwendigen Rickbau- und AufwertungsmaBnahmen weiter konsequent
fortsetzen zu kdnnen. Sie, die bisher den Stadtumbau in den neuen Landern gemeinsam mit den
Mietern so erfolgreich gestaltet haben, erwarten zu Recht, dass der Deutsche Bundestag nicht
nur grundsatzlich die Fortsetzung des Stadtumbauprogramms Ost beschlieBt, sondern gleich-
zeitig Klarheit dartiber geschaffen wird, in welchem Umfang und unter welchen Rahmen-
bedingungen der Stadtumbau in den neuen Landern auch nach 2009 weiter geférdert werden
soll.

Die Probleme, die mit dem in Ostdeutschland besonders intensiven und rasanten demo-
grafischen und gesellschaftlichen Wandel verbunden sind, kénnen weder die Stadte und Ge-
meinden noch die Wohnungsunternehmen und die privaten Vermieter sowie die Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen allein bewaltigen. Der Stadtumbau ist eine gesamtgesellschaftliche Auf-
gabe. Er stellt die zentrale stadtebauliche, wohnungspolitische und infrastrukturelle Heraus-
forderung der kommenden Jahre dar - mit weitreichender Bedeutung fiir die Zukunfts-
fahigkeit und den sozialen Zusammenhalt der Stadte. Nur durch eine strategische Allianz
zwischen Bund, Landern und Gemeinden, den beteiligten Unternehmen vor Ort sowie den
Burgerinnen und Birgern kann diese Aufgabe in gemeinsamer Verantwortung gemeistert
werden.

Der Deutsche Stadtetag, der Deutsche Mieterbund und der GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen wollen auch in Zukunft den Stadtumbau unterstitzen
und fordern. Alle drei Verbande sind fest davon Gberzeugt: Die Stadtumbauinvestitionen werden
nicht nur zu einer weiteren nachhaltigen und positiven Entwicklung der Stadte fihren, sondern
zugleich auch einen wirksamen Beitrag zur Vermeidung sozialer Spannungen und Erosionen in
den Quartieren leisten kénnen.

Berlin, 26.05.2009
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Stadtumbau in den neuen Landern erfordert Altschuldenent-
lastung der Wohnungsunternehmen

Positionen und Vorschlage des GdW zur Lésung der
Altschuldenfrage
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Stadtumbau Ost erfordert Altschuldenentlastung der
Wohnungsunternehmen - Forderungen des GdW

Die Auswirkungen des demografischen und wirtschaftlichen Struk-
turwandels auf die Wohnungsmarkte in den neuen Landern halten
an: Ende 2000 standen bereits rd. 1 Mio. Wohnungen leer, das wa-
ren etwa 13 % des Wohnungsbestandes in Ostdeutschland. Bis zu
Beginn des Programms "Stadtumbau Ost" im Jahr 2002 ist ihre Zahl
auf 1,3 Mio. angewachsen. Im Rahmen des laufenden Stadtumbau-
programms Ost soll dieser fast flachendeckende Leerstand in den
neuen Landern um ca. ein Drittel, das hei3t um 350.000 Wohnun-
gen, gesenkt werden. Dieses Ziel wird bis Ende 2009 nahezu erreicht
werden.

Die kommunalen Wohnungsgesellschaften und die Woh-
nungsgenossenschaften haben entscheidenden Anteil daran,
dass der Wohnungsleerstand in den neuen Landern seit 2002
nicht weiter angewachsen ist.

So waren sie mit knapp 7.500 von den insgesamt 226.000 im Zeit-
raum 2002 bis 2007 neu errichteten Wohnungen nur sehr margi-
nal an der Schaffung von neuem Wohnraum beteiligt. VVor al-
lem aber waren sie bisher fast die einzigen Marktteilnehmer, die
riickgebaut, d. h. sich aktiv an der Leerstandsbeseitigung be-
teiligt haben. Von den bis Ende 2007 insgesamt rd. 220.000 abge-
rissenen Wohnungen hat allein die organisierte Wohnungswirtschaft
fast 200.000 Wohnungen vom Markt genommen; davon weniger als
10 % in vor 1949 errichteten Gebduden. Ohne diese Abrisse durch
die Wohnungsunternehmen wirde der Leerstand in den neuen Lan-
dern heute Uber 1,5 Mio. Wohnungen betragen.

Bei den Wohnungsunternehmen selbst stiinde jede flinfte Wohnung
wegen mangelnder Nachfrage leer. Die durchschnittliche Leerstands-
guote der Unternehmen héatte Ende 2007 nicht bei 11,4 % (2002:
16,2 %), sondern — unter Berlcksichtigung der neu hinzugekomme-
nen Leerstande - bei fast 20 % gelegen. Diese positive Entwicklung
darf allerdings nicht darlber hinweg tdauschen, dass es vor allem in
den am meisten vom Leerstand betroffenen Landern Sachsen und
Sachsen-Anhalt zum Teil wesentlich héhere Leerstande gibt. So be-
trug z. B. die durchschnittliche Leerstandsquote bei den kommunalen
Wohnungsgesellschaften in Sachsen-Anhalt per 30.09.2008 immer
noch 16,4 %.

Trotz der erreichten Erfolge werden Ende 2009 immer noch ca.

1 Mio. Wohnungen in den neuen Landern — bedingt durch die de-
mografische Entwicklung, aber auch den anhaltenden Neubau - leer
stehen. Mit diesem extrem hohen Sockelleerstand werden die neuen
Lander in eine neue, zweite Leerstandswelle gehen. Wenn der
Ruckbau ab 2010 nicht fortgesetzt wird, werden die Leerstéande
nach Aussage der mit der Evaluierung beauftragten Gutachter auf
1,43 Mio. Wohnungen anwachsen.



Die Wohnungsunternehmen konnten die erheblichen Abrissvo-
lumina bisher nur bewaéltigen, weil ein Teil der Unternehmen,
namlich der mit besonders hohen Leerstanden, neben den Rickbau-
zuschissen auch eine zusatzliche Entlastung von Altschulden auf
der Grundlage von § 6 a AHG erhalten hat.

Von den insgesamt fast 200.000 abgerissenen kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungen wurden liber 180.000 Wohnun-
gen allein durch die sog. § 6 a AHG-Unternehmen riickgebaut.
Die weit Uberwiegende Zahl aller seit Beginn des Stadtumbaupro-
gramms abgerissenen Wohnungen konnte also nur durch die Ge-
wahrung der zusatzlichen Teilentlastung vom Markt genommen
werden.

Viele Wohnungsunternehmen, insbesondere die § 6 a AHG-
Unternehmen, haben seit 2002 - bedingt durch die Altschuldenent-
lastung, aber auch durch die mit dem Abriss verbundene Senkung
ihrer Leerstandskosten sowie die zinsglnstige Prolongation ihrer
Kredite - ihre wirtschaftliche Lage zwar leicht verbessern kénnen,
eine dauerhafte Stabilisierung der ostdeutschen Wohnungsunter-
nehmen ist allerdings noch nicht erfolgt. Das hat auch die Evaluie-
rung des Programms "Stadtumbau Ost" ergeben. Insgesamt stehen
die ostdeutschen Wohnungsunternehmen vergleichsweise immer
noch schlechter da als die Unternehmen in den alten Landern.

Der im Ergebnis des Stadtumbaus in Teilen gerade wieder erlangte
okonomische und soziale Handlungsspielraum der Wohnungs-
unternehmen ist allerdings sehr begrenzt. Die Beseitigung der
durch die zweite Leerstandswelle erneut steigenden Wohnungs-
Uberhdnge wird wiederum ein hohes Engagement der \Woh-
nungsunternehmen beim Abriss der dauerhaft nicht mehr benétigten
Bestdande verlangen, das weit Gber 2016 hinaus reichen wird.

Zeitgleich mussen viele der seit 1990 bereits modernisierten Woh-
nungen in den nachsten Jahren instand gesetzt und der dauerhaft
weiter fUr die Wohnraumversorgung benétigte Bestand, vor allem
auch energetisch, modernisiert werden. Die Wohnungsunternehmen
werden nicht umhin kommen, hierfUr neue Kredite aufzunehmen.
Gleichzeitig stehen beginnend ab 2012/2013 zahlreiche der laufen-
den Kreditvertrage zur Prolongation an. Wenn das Zinsniveau auch
nur leicht ansteigt, was wahrscheinlich ist, werden viele Unterneh-
men ihren ohnehin nur begrenzt vorhandenen wirtschaftlichen Spiel-
raum sehr schnell wieder verlieren.

Fazit:

Wenn die Wohnungsunternehmen auch in Zukunft ihren Beitrag
zum Stadtumbau, und zwar nicht nur zum Rickbau, sondern auch
zur weiteren Aufwertung der ostdeutschen Stadte, leisten sollen,
bedarf es der Entlastung von den Altschulden fiir alle von ihnen
abgerissenen Wohnungen. Sie ist zwingend erforderlich. Abgese-
hen davon, dass die Unternehmen nicht noch 30 Jahre lang den Ka-
pitaldienst fur die nicht mehr vorhandenen Wohnungen bedienen
kénnen, werden die Umschuldungs-, d. h. Beleihungsmaglichkeiten,
auf den verbleibenden Objekten immer geringer bzw. sind bereits
ausgeschopft.



Ohne eine Losung der Altschuldenfrage werden sich viele der
Unternehmen nicht oder nur noch sehr eingeschrankt an der
Fortsetzung des Riickbaus und damit des Stadtumbaus in den
neuen Landern ab 2010 beteiligen konnen.

Die Folgen waren verheerend:

Zahlreiche Wohnungsunternehmen kamen erneut in wirtschaftlich
sehr schwieriges Fahrwasser, wenn nicht sogar in eine existenzbe-
drohende Situation. Um dies zu vermeiden, kénnten die Unterneh-
men gezwungen sein, ihr bisher auf Nachhaltigkeit angelegtes Ge-
schaftsmodell in den vom Leerstand betroffenen Quartieren zu an-
dern. Sie hatten dann nicht mehr die Méglichkeit abzureiBen und zu
investieren, sondern mussten ihre sonst leer stehenden Wohnungen
zur Minderung der Leerstandskosten unterhalb der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete anbieten und eine aggressive Vermarktungsstrategie
betreiben.

Ohne weiteren Rickbau und mit einer solchen auf Substanzverzehr
angelegten Unternehmensstrategie wirde der Leerstand in den neu-
en Landern schnell wieder steigen. Die damit einhergehenden physi-
schen Verfallserscheinungen in den ostdeutschen Stadten waren
dramatisch: Wohnungen wiirden zugenagelt und ganze Gebiete von
den o6ffentlichen Versorgungssystemen abgekoppelt. Bisher - auch
mit 6ffentlichen Mitteln — geschaffene 6konomische Werte wiirden
vernichtet, Quartiere baulich und sozial erodieren und der Verwahr-
losung preisgegeben.

Insgesamt ginge die gerade in Ansatzen wieder gewonnene Funkti-
onsfahigkeit der ostdeutschen Wohnungsmarkte verloren und das
Programm "Stadtumbau Ost" kénnte kaum mehr Wirkungen entfal-
ten. Dies wirde dann alle Anbieter von Wohnraum — insbesondere
auch die privaten Hauseigentimer — sehr negativ treffen und finan-
ziell belasten.

Dieses Szenario zeigt, welche Schliisselfunktion die Losung der
Altschuldenfrage fiir den weiteren erfolgreichen Verlauf des
Stadtumbaus in den neuen Landern hat.

Nur bei Altschuldenentlastung aller von den Wohnungsunter-
nehmen abgerissenen Wohnungen kann das im Ergebnis der
Evaluierung des Programms " Stadtumbau Ost" fir die nachste Phase
des Stadtumbaus formulierte Ziel - im Zeitraum 2010 bis 2016
jéhrlich 30.000, insgesamt also nochmals mindestens 200.000
Wohnungen vom Markt zu nehmen - iiberhaupt erreicht wer-
den. Und nur dann hatten die Unternehmen iiberhaupt eine
Moglichkeit, auch kiinftig ihren Beitrag sowohl zur notwendigen
Marktbereinigung als auch zur weiteren Aufwertung der \Woh-
nungsbestande und des Wohnumfeldes sowie zum Erhalt des noch
bestehenden guten sozialen Klimas in den ostdeutschen Stadten
zu leisten.

Die Entlastung von Altschulden ist insofern nicht nur eine wesentli-
che Voraussetzung fur das weitere Engagement der Wohnungsun-
ternehmen beim Stadtumbau, sondern fir den weiteren Erfolg des
Stadtumbaus und die Entwicklung der Stadte in den neuen Landern
insgesamt.



Die Losung der Altschuldenfrage sollte generell und abschlie-
Bend erfolgen, da die Herausforderungen des Stadtumbaus in den
neuen Landern weit Gber das Jahr 2016 hinausgehen. Hierzu for-
dert der GdW:

Erstens:

Alle Wohnungsunternehmen, die sich im Interesse der Be-
seitigung der Leerstande in den neuen Landern an der
Marktbereinigung beteiligen, miissen unabhangig von ih-
rer Leerstandsquote fiir jede von ihnen abgerissene Woh-
nung von den verbliebenen Altschulden im Sinne des Alt-
schuldenhilfegesetzes entlastet werden.

Fur die Altschuldenentlastung der entsprechend den Empfeh-
lungen aus der Evaluierung des Programms " Stadtumbau Ost"
im Zeitraum 2010 bis 2016 mindestens 200.000 abzureiBenden
Wohnungen werden insgesamt knapp 800 Mio. EUR, d. h. pro
Jahr rd. 115 Mio. EUR, benétigt. Dabei wird eine Restaltschul-
denbelastung von 65,00 bis 68,00 EUR/m2 zu Grunde gelegt,
d. h. fir eine 60 m2-Wohnung rd. 4.000 EUR.

Auf eine Differenzierung bei der Gewahrung der Altschulden-
entlastung nach der Hohe der Leerstandsquote oder anderen
unternehmensbezogenen Kennziffern der Wohnungsunterneh-
men sollte generell verzichtet werden. Sie wirde nicht nur die
Gefahr einer erneuten Ungleichbehandlung der Unternehmen in
sich bergen, sondern den weiteren Verlauf des Stadtumbaus in
den neuen Landern zeitlich erheblich verzégern, da nur ein Teil
der Wohnungsunternehmen sich an der weiter zwingend erfor-
derlichen Marktbereinigung beteiligen kénnte.

Nur wenn alle Unternehmen von den Altschulden entlastet wer-
den, kann der Rickbau kinftig noch starker auch unter stadte-

baulichen Aspekten vorgenommen und der Stadtumbau insge-

samt effektiver gestaltet werden.

An sich ware eine sofortige Entlastung aller Wohnungsunter-
nehmen von den Altschulden fur die bei ihnen dauerhaft leer
stehenden Wohnungen die wirksamste MalBnahme zur Be-
schleunigung des Stadtumbaus, weil damit die Liquiditat der Un-
ternehmen sofort nachhaltig gestarkt und ihre 6konomische und
soziale Handlungsfahigkeit insgesamt wesentlich verbessert
werden wiirde. Dies lage auch sehr im Sinne der aktuellen kon-
junkturellen Erfordernisse, weil umfangreiche und beschafti-
gungswirksame wirtschaftliche Impulse frihzeitiger ausgel6st
und die Aufwertung der ostdeutschen Stadte insgesamt schnel-
ler vorangebracht werden kénnten.



Zweitens:

Alle Altbaubestdnde, die erst 1993 im Rahmen der unter-
nehmensbezogenen Kappung “neu” mit Altverbindlichkei-
ten aus dem Wohnungsbau der ehemaligen DDR belastet
wurden, sollten im Interesse der weiteren Revitalisierung
der Innenstadte von diesen, unabhdngig von ihrem Abriss,
befreit werden.

Die GdW-Unternehmen in den neuen Landern verwalten insge-
samt rd. 270.000 vor 1949 errichtete Wohnungen, von denen
ca. 150.000 mit Altverbindlichkeiten belastet sind. Fir ihre Ent-
lastung waren einmalig rd. 600 Mio. EUR erforderlich.

Die Altschulden auf den vor 1949 errichteten Gebauden stellen
zunehmend ein Sanierungshemmnis dar. Wirden sie gestrichen,
kdnnten die Wohnungsunternehmen die dadurch frei werdende
Liquiditat fur die Modernisierung dieser Gebdude einsetzen. Be-
reits heute wird die zusatzliche Teilentlastung nach § 6 a AHG in
einen Sanierungszuschlag umgewandelt, wenn Altbaubestande
nicht abgerissen, sondern aus stadtebaulichen bzw. denkmal-
schutzrechtlichen Griinden saniert werden.

Die Altschuldenentlastung der vor 1949 errichteten kommuna-
len und genossenschaftlichen Wohnungen kénnte im Rahmen
des vom GdW vorgeschlagenen Programms "Anders wohnen in
alten Hausern - klimaschonend und familiengerecht" erfolgen,
das den Stadtumbau zusatzlich zu den bisherigen Férderungen
flankieren sollte.

Im gesamtgesellschaftlichen Interesse muss eine generelle und
abschlieBende Lésung der Altschuldenfrage erfolgen. Sie dient
nicht nur der Stabilisierung und weiteren Starkung der Wett-
bewerbsfahigkeit der ostdeutschen Stadte als funktionsfahige
und attraktive Wohn- und Wirtschaftsstandorte, sondern vor
allem auch dem Erhalt des sozialen Friedens in den von hohen
Leerstanden betroffenen Stadtumbaugebieten.



Anlage

Hintergrund und Detailinformationen zur Begriindung der
Notwendigkeit der Altschuldenentlastung

1
Bilanz des Programms "Stadtumbau Ost”

Die Anpassung der Arbeits- und Lebensverhaltnisse in den neuen
Landern nach der Wiedervereinigung hat erhebliche Anstrengungen
gerade auch im Bereich des Wohnens und der Stadtentwicklung er-
fordert. Dank der massiven Investitionen der kommunalen Woh-
nungsgesellschaften und der Wohnungsgenossenschaften, unter-
stltzt durch die vielfaltige staatliche Férderung von Bund, Landern
und Kommunen, haben sich die Wohnverhéltnisse fir die Menschen
in Ostdeutschland seit Beginn der 90-er Jahre deutlich verbessert.

Die insgesamt sehr positive Entwicklung — bis heute — wurde aller-
dings beginnend Mitte der 90-er Jahre gebremst durch die Auswir-
kungen des gesellschaftlichen und demografischen Wandels, der im
Bereich der Wohnungswirtschaft durch erhebliche Angebotsiiber-
hange an Wohnungen gekennzeichnet ist. Anfang 2000 standen fast
1 Mio. Wohnungen in den neuen Landern leer. Die Leerstandsquote
vieler Wohnungsunternehmen betrug seinerzeit bereits weit Uber

15 %, bei einigen sogar tber 40 %.

Die Bundesregierung hat gemeinsam mit den neuen Landern und
den ostdeutschen Kommunen auf der Grundlage des Berichts der
Expertenkommission "Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in
den neuen Landern" auf die dramatischen, fast flachendeckenden
Leerstande mit dem 2002 begonnenen Programm "Stadtumbau
Ost" reagiert und insgesamt 2,5 Mrd. EUR fur den Rickbau der dau-
erhaft leer stehenden Wohnungen und die weitere Aufwertung der
Stadtumbaugebiete bereit gestellt.

Dariuber hinaus wurde insbesondere mit der Hartefallregelung
nach § 6 a AHG fir die durch hohe Leerstande in ihrer Existenz ge-
fahrdeten Wohnungsunternehmen eine wichtige Rahmenbedin-
gung geschaffen, die den Stadtumbau in den neuen Landern
positiv flankiert hat. Die Mittel fUr die zusatzliche Teilentlastung
nach der Altschuldenhilfeverordnung wurden von urspriinglich 358
Mio. EUR mehrfach auf insgesamt 1,13 Mrd. EUR aufgestockt.

Das Programm "Stadtumbau Ost" in seiner Einheit von Rickbau
und Aufwertung hat nach einer Reihe von Anlaufschwierigkeiten
sehr schnell sichtbare Erfolge gezeigt:

- Die Wohnungsmarkte haben angefangen, sich zu stabilisie-
ren, wenn auch auf niedrigem Niveau. Durch die bislang durch-
gefUhrten Abrisse von tber 220.000 Wohnungen konnte ein
weiterer Anstieg der Leerstande verhindert und in einer ganzen
Reihe von Stadten sogar eine leichte Umkehr der Leerstands-
entwicklung eingeleitet werden.



Den entscheidenden Anteil daran haben die im GdW zusam-
mengeschlossenen kommunalen Wohnungsgesellschaften und
Wohnungsgenossenschaften. Sie allein haben bis Ende 2007
insgesamt fast 200.000 Wohnungen vom Markt genommen —
davon lediglich 19.000 Althausbestande, das sind weniger als
10 % des Gesamtabrisses. Der Umbau ganzer Wohnquartiere ist
dabei ohne nennenswerte soziale Konflikte verlaufen, was eben-
falls ein Verdienst der Wohnungsunternehmen ist.

Von der Verringerung des Wohnungsbestandes durch die Woh-
nungsunternehmen haben insbesondere auch die Wohnungsei-
gentUmer profitiert, die sich nicht am Rickbau beteiligt haben.
Letztlich ist die Marktbereinigung allen Anbietern, die Uber
wettbewerbsfahigen Wohnraum verfigen, zu Gute gekommen.

- Die Aufwertung der Stadte ist im Zusammenspiel mit den
anderen stadtebaulichen Férderprogrammen insgesamt weiter
vorangekommen. Die Aufwertungszuschisse aus dem Pro-
gramm "Stadtumbau Ost" wurden vor allem in den Innenstad-
ten eingesetzt, aber auch fir WohnumfeldmaBnahmen in gré-
Beren Rickbaugebieten.

Insgesamt sind in den neuen Landern Gber 80 % aller im Rah-
men der Stadtebauférderung fir die Stadtentwicklung bereit ge-
stellten Mittel in die Aufwertung der Stadte geflossen.

Die Wohnungsunternehmen selbst haben darlber hinaus seit
2002 allein 15 Mrd. EUR in die Verbesserung ihres dauerhaft
weiter bendétigten Wohnungsbestandes und in das Wohnumfeld
investiert, ohne dass sie hierbei in nennenswertem Umfang
Aufwertungsmittel aus dem Stadtumbauprogramm Ost erhalten
haben.

Trotz der insgesamt positiven Bilanz gibt es aber auch ernsthafte
Probleme, die den Erfolg des Stadtumbaus in den neuen Landern
schmalern und denen in Zukunft mehr Beachtung zu schenken ist:

- Die Aufwertungsmittel kdnnen oftmals nicht abgerufen wer-
den, da viele Kommunen nicht in der Lage sind, den notwendi-
gen Eigenanteil hierfur zu erbringen mit der Folge, dass geplante
MaBnahmen nicht oder nur zeitlich versetzt realisiert werden
kédnnen.

- Die Anpassung der Einrichtungen und Anlagen der sozialen und
technischen Infrastruktur an die verdnderte Nachfrage und
kinftige Stadtstruktur wird bislang, Uber das Stadtumbaupro-
gramm hinaus, véllig unzureichend geférdert.

Das unzureichende Engagement der privaten Gebaudeeigen-
tiimer nicht nur beim Rickbau, sondern zunehmend auch bei
der Aufwertung, wirkt sich hemmend auf den Erhalt der histori-
schen Bausubstanz in den Innenstadten aus.

- Der unkoordinierte Neubau auf der griinen Wiese konterkariert
nach wie vor den Erfolg des Stadtebaus. Allein im Zeitraum 2002
bis 2007 wurden in den neuen Landern insgesamt 226.000



Wohnungen neu errichtet — mehr als bislang abgerissen wurden.
Die GdW-Unternehmen waren hieran mit 7.477 Wohnungen,
davon 6.656 Mietwohnungen, nur sehr marginal beteiligt.

Auch fir die kommunalen Wohnungsgesellschaften und die
Wohnungsgenossenschaften wird der Abriss in den nachsten
Jahren nicht einfacher. Hierfir gibt es vor allem folgende Grinde:

- Die Durchfuhrung der notwendigen AbrissmaBnahmen wird
komplizierter, da, nachdem der groBte Teil der leer stehenden
Gebdude bereits abgerissen worden ist, nunmehr zahlreiche
Wohnungen im Zuge eines sehr aufwendigen Umzugsmanage-
ments erst leer gezogen werden missen. Die rucklaufige Mo-
dernisierungsférderung, der Wegfall der Investitionszulage sowie
fehlende Aufwertungsmittel erschweren den Unternehmen dar-
Uber hinaus die Bereitstellung von angemessenem Ersatzwohn-
raum fUr die Mieter aus den Abrissobjekten.

- Die Beleihungsfahigkeit der Objekte wird immer geringer, da der
Rickbau zunehmend die Mdéglichkeiten der Wohnungsunter-
nehmen einschrankt, den Banken ausreichende Sicherheiten fir
die auf den Abrissobjekten lastenden Kreditverbindlichkeiten zur
Verfigung zu stellen.

- Die finanziellen Handlungsspielrdume der Wohnungsunterneh-
men werden auch mit Blick auf die Neuverschuldung immer en-
ger. Schon heute mussen aus betriebswirtschaftlicher, vor allem
aber auch stadtebaulicher Sicht eine Reihe von Objekten abge-
rissen werden, die bereits teilmodernisiert und demzufolge mit
Neuschulden belastet sind. Die Unternehmen haben oft keine
Maglichkeit, diese Neukredite auf andere Objekte umzuschul-
den.

Insgesamt nehmen auch die sozialen Probleme zu. Inzwischen
erfolgt die Neuvermietung von kommunalem und genossenschaftli-
chem Wohnraum in den neuen Landern vielerorts zu Uber 50 %,
zum Teil sogar bis zu 90 %, an ALG ll-Empfanger. Zu ihrer Unter-
bringung missen die Unternehmen fiir lange Zeit bezahlbaren
Wohnraum vorhalten, der aufgrund der nur begrenzt gewahrten
Unterbringungskosten in aller Regel nicht oder nur teilweise moder-
nisiert sein kann. Gleichzeitig sind es aber gerade diese Bestande, die
wirtschaftlich, stadtebaulich und mit Blick auf die Akzeptanz der
Burger fur einen Abriss in Frage kommen. Fir diesen Spagat, den die
Kommunen und die Unternehmen hier zu leisten haben, gibt es noch
keine geeigneten Instrumente.

Der Stadtumbau wird auch nach 2009 zentrale Aufgabe in den
neuen Landern bleiben.

Obwohl 2009 voraussichtlich jede zehnte der leer stehenden kom-
munalen und genossenschaftlichen Wohnungen nicht mehr am
Markt ist, wird der Leerstand in Ostdeutschland insgesamt — nicht
zuletzt aufgrund des Neubaus — dann immer noch fast 1 Mio.
Wohnungen betragen.



Mit diesem extrem hohen Sockelleerstand werden die neuen Lander
spatestens ab 2010, bedingt durch den erheblichen Riickgang nicht
nur der Bevolkerung, sondern auch der Zahl der Haushalte, in eine
neue Leerstandswelle gehen.

Im Ergebnis der Evaluierung des Programms "Stadtumbau Ost" ha-
ben die Gutachter festgestellt, dass ohne weiteren Rickbau die Leer-
stande bis 2020 wieder auf 1,43 Mio. Wohnungen ansteigen wiir-
den.

Der Stadtumbau in den neuen Landern - und das hat auch die Len-
kungsgruppe, die die Evaluierung begleitet hat, betont - muss also
weitergehen: "Nur durch einen weiter stadtebaulich vertretbaren
Abriss, verbunden mit einer weiteren Aufwertung der Stadte, lassen
sich die mit dem Programm 'Stadtumbau Ost' erreichten Erfolge bei
der Stabilisierung des Wohnungsmarktes sichern und weiter fortset-

zen.

Entsprechend den Empfehlungen aus der Evaluierung soll das
Stadtumbauprogramm Ost zundchst weiter als eigenstandiges
Programm Uber 2009 hinaus mindestens fiir einen Zeitraum von
7 Jahren bis 2016 fortgesetzt werden.

Gutachter wie Lenkungsgruppe gehen davon aus, dass von 2010 bis

2016 jahrlich ca. 30.000 Wohnungen riickgebaut werden mussen,

d. h. insgesamt tUber 200.000 Wohnungen. Die Aufwertung soll wei-
ter fortgesetzt und sich neben den Innenstadten auch auf alle ande-

ren erhaltenswerten Stadtgebiete, einschlieBlich der Plattenbaugebie-
te, konzentrieren.

Auch soll an den gebiindelten stadtebaulichen und wohnungspoliti-
schen Strategien des Programms unter Beachtung der konkreten
Nachfrageentwicklung und unter starkerer Einbeziehung der privaten
Eigentlmer sowie der Infrastrukturbetreiber festgehalten werden.

Neben der Fortsetzung des Stadtumbauprogramms selbst soll auch
geprUft werden, ob es flankierend zu dem Programm ggf. einer er-
neuten Investitionszulage und einer Anschlussregelung zu § 6 a
AHG bedarf.

2
Aktuelle Situation der Wohnungsunternehmen

Die insgesamt 1.145 kommunalen Wohnungsgesellschaften und die
Wohnungsgenossenschaften in den neuen Landern bewirtschaften
mit ihren derzeit 2,1 Mio. Wohnungen fast 50 % des gesamten
Mietwohnungsbestandes in Ostdeutschland. In diese Bestande inves-
tierten sie seit 1990 insgesamt Uber 117 Mrd. EUR. Trotz des zu-
nehmenden Riickgangs der Investitionen seit Mitte der 90-er Jahre
sind heute fast 80 % des kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes vollstandig oder teilweise saniert.



Durch ihre Investitionen, fur die die Wohnungsunternehmen in ei-
nem vergleichsweise sehr kurzen Zeitraum erhebliches Fremdkapital
aufnehmen mussten, haben sie das Bild der ostdeutschen Stadte
mafBgeblich zum Positiven verandert.

Das gilt ausdriicklich auch fur die Zeit nach 2000, dem Beginn des
Stadtumbaus in seiner Einheit von Rickbau und Aufwertung. Neben
der Modernisierung der weiter dauerhaft benétigten Wohnungsbe-
stande einschlieBlich dem Erhalt von Gebduden mit baukultureller
Bedeutung ging es den Wohnungsunternehmen bei der Aufwertung
vor allem auch um die Verbesserung des Wohnumfeldes, die Nach-
nutzung der durch Abriss freigewordenen Flachen sowie die Schaf-
fung von insgesamt mehr urbaner Qualitat, insbesondere in den von
RuckbaumaBnahmen betroffenen Stadtquartieren.

Gleichzeitig, d. h. parallel zu den AufwertungsmaBnahmen, haben
die Wohnungsunternehmen allein im Rahmen des Programms
"Stadtumbau Ost" von 2002 bis 2007 insgesamt fast 200.000
Wohnungen abgerissen. Das heif3t, sie haben Gber 90 % aller
bisherigen Abrisse von insgesamt 220.000 Wohnungen durchge-
fuhrt.

Davon haben die § 6 a AHG-Unternehmen allein tiber 180.000
Wohnungen vom Markt genommen. Dies zeigt, welch grol3e Be-
deutung die zusatzliche Teilentlastung von Altschulden fur den Erfolg
des Stadtumbaus hat.

Insgesamt haben die Abrisse nicht nur zur Marktbereinigung, son-
dern auch zur wirtschaftlichen Stabilisierung der Wohnungsun-
ternehmen beigetragen:

- Die Zahl der leer stehenden Wohnungen hat sich bei tGber der
Halfte der Unternehmen spirbar und bei weiteren fast 30 %
zumindest teilweise reduziert. Bei fast allen Unternehmen konn-
te ein weiterer Anstieg des Wohnungsleerstandes verhindert
werden.

- Die durchschnittliche Leerstandsquote ist von 16,2 % im Jahr
2002 auf 11,4 % Ende 2007 gesunken; ohne die Abrisse lage
sie heute bei fast 20 %.

- Die Mietausfalle aufgrund von Leerstand sind von ihrem Hochst-
stand mit 926 Mio. EUR im Jahr 2002 auf 652 Mio. EUR Ende
2007 zurlckgegangen.

- Die wegen Leerstand nicht umlagefdhigen Betriebskosten, die im
Jahr 2007 insgesamt 168 Mio. EUR betrugen, haben sich im
Vergleich zu 2002, wo sie sich auf 204 Mio. EUR beliefen, eben-
falls verringert.

- Die Gesamtrentabilitat, die die Ertragskraft der Unternehmen

zum Ausdruck bringt, schlie3t im Durchschnitt langsam an die
der Unternehmen in den alten Landern an.
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- Die Eigenmittelrentabilitat entwickelt sich ebenfalls positiv.
Nachdem sie 2001 noch bei minus 7,4 % lag, was einen deutli-
chen Eigenkapitalverzehr bedeutet hat, liegt sie heute bereits im
positiven Bereich.

Neben der Senkung der Leerstandskosten und den gerade in den
letzten Jahren vorgenommenen Umschuldungen des umfangreichen
Kreditportfolios zu vergleichsweise geringen Zinssatzen hat vor allem
die zusatzliche Teilentlastung gemaB § 6 a AHG zur Verbesse-
rung der wirtschaftlichen Lage der Wohnungsunternehmen,
insbesondere was ihre Liquiditat betrifft, beigetragen.

Dies dokumentiert sich auch in der Beurteilung der Glaubigerbanken
und in den Ratingverfahren vor dem Hintergrund von Basel Il. Die
Ruckbauhilfen, vor allem aber die zusatzliche Altschuldenentlastung
werden von den Banken hier wie ein Bonus gesehen.

Im Rahmen der Evaluierung des Programms "Stadtumbau Ost" ha-
ben die Gutachter festgestellt, dass vor allem die § 6 a AHG-
Unternehmen, die besonders vom Leerstand betroffen waren, durch
die Abrisse — fur die die Altschuldenentlastung Voraussetzung war -
ihre wirtschaftliche Lage stabilisieren konnten. Insgesamt sei die Situ-
ation der Wohnungsunternehmen in den ostdeutschen Stadtumbau-
kommunen allerdings immer noch merklich schlechter als die der
Wohnungsunternehmen in den alten Landern.

Trotz dieser insgesamt positiven Bilanz gibt es nach wie vor grof3e
Unterschiede zwischen den einzelnen Landern und ihren regionalen
Teilmarkten und damit auch zwischen den einzelnen Wohnungsun-
ternehmen. Nach der GdW-Statistik per 31.12.2007 haben immer
noch zahlreiche Wohnungsunternehmen einen Leerstand von tber
15 %. Eine nicht unerhebliche Zahl von ihnen — insgesamt fast 50 —
hat sogar einen Leerstand von mehr als 25 %. In Sachsen und Sach-
sen-Anhalt gibt es sogar Unternehmen mit extrem hohen Leerstan-
den von Uber 35 %.

Ob und in welchem Umfang sich die wirtschaftliche Situation des
einzelnen Wohnungsunternehmens tatsachlich durch den Abriss
positiv entwickelt, hangt von verschiedenen Faktoren ab:

- Verteilung der Leerstande im Unternehmen
GleichmaBig auf den Bestand verteilte Leerstande "produzieren”
Uberall ein bisschen Einnahmeausfall mit der Folge einer insge-
samt schlechten Zahlungsfahigkeit des Unternehmens. Wenn
sich der Leerstand dagegen auf bestimmte Objekte konzentriert,
sind die Aufwendungen vergleichsweise geringer, d. h. die Zah-
lungsfahigkeit des Unternehmens besser.

Eine Konzentration der Leerstande ermdglicht dartiber hinaus
flachenhaften Abriss, d. h. teurer Einzelrickbau kann vermieden
werden, und es entstehen insgesamt geringere Kosten im Zu-
sammenhang mit der Bereitstellung von Ersatzwohnraum fur die
Mieter der Abrissobjekten.

11



Gesamtaufwendungen des Abrisses

Die bilanziellen und liquiditatsmaBigen Auswirkungen des Abris-
ses ergeben sich aus den auBerplanmaBigen Abschreibungen
der Gebaudebuchwerte bis zum Zeitpunkt des Abrisses und den
Gesamtausgaben fur den Abriss, zu denen auch die Kosten fur
die Umsetzung der Mieter gehdren.

Aufgrund dieser Aufwendungen kommt es zu einer Verringe-
rung der Eigenkapitalquote der Unternehmen, im schlimmsten
Fall sogar zu einer Uberschuldung. Die Zahlungsfahigkeit der
Wohnungsunternehmen wird zwar zunachst nicht gefahrdet,
wohl aber ihre Bonitat und damit die weitere Investitionsfahig-
keit.

Den hohen Aufwendungen des Abrisses steht lediglich der Dar-
lehenserlass nach § 6 a AHG gegentber, den bisher aber nur
Unternehmen erhalten, die Ende 2003 15 % und mehr Leer-
stand hatten.

- Verbleibender Kapitaldienst nach Abriss
Die Hohe der verbleibenden Altschuldenbelastung und der Be-
lastung aus ggf. "neuen" Krediten sind wichtige Determinanten
fur die Beurteilung, ob ein Abriss fir das Unternehmen wirt-
schaftlich ist.

FUr Wohnungsunternehmen, die keine Altschuldenentlastung
erhalten, ist der Abriss wirtschaftlich kaum darstellbar. Zwar
werden sie von Leerstandskosten entlastet, den Kapitaldienst fur
die Altschulden auf den abgerissenen Wohnungen mussen sie
aber noch bis zu 30 Jahre bedienen. Er kann nur aus den
verbleibenden Bestanden erwirtschaftet werden.

Die Analysen von Wohnungsunternehmen zeigen, dass die Leerstan-
de in vielen Unternehmen nicht in dem Mal3e sinken, wie deren
RuckbaumaBnahmen zur Verminderung ihres Wohnungsbestandes
fahren. D. h. die Wohnungsunternehmen missen mehr Wohnungen
vom Markt nehmen als Leerstand hinzukommen darf, um insgesamt
die Leerstandsquote in ihrem Bestand zu verringern.

Problematisch insgesamt bleibt, dass die Wohnungsunternehmen
trotz umfangreicher RiickbaumaBnahmen aus dem verbleiben-
den Leerstand - neben den Mietausféllen - weitere erhebliche
Aufwendungen verkraften missen, die ihre Handlungsfahigkeit
stark einschranken:

Geht man davon aus, dass die leer stehenden Wohnungen nicht
saniert sind, splitten sich die Belastungen fir diese Wohnungen
pauschal auf 2/3 Bewirtschaftungskosten und 1/3 Kapitaldienst
fdr die wohnungswirtschaftlichen Altschulden auf. Fir eine

60 m2-Wohnung belaufen sich die Bewirtschaftungskosten, d. h.
die nicht umlagefahigen Betriebskosten und die Verwaltungs-
kosten, derzeit auf rd. 640 EUR/Jahr. Fur die Altschulden muss
darUber hinaus im Durchschnitt ein Kapitaldienst von 360 EUR/
Jahr aufgebracht werden. Dies flihrt zu einer Gesamtbelastung
von insgesamt rd. 1.000 EUR/Jahr.
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Ausgehend hiervon belaufen sich die Aufwendungen fiir die bei
den Wohnungsunternehmen immer noch leer stehenden ins-
gesamt 262.000 Wohnungen auf liber eine viertel Mrd. EUR
pro Jahr. Ein Teil der leer stehenden Wohnungen ist bereits teilsa-
niert, d. h. hier fallt nochmals zusatzlicher Kapitaldienst fur die Un-
ternehmen an.

Die Deckung dieser Leerstandskosten kann nur aus den Einnahmen
der vermieteten Wohnungen erfolgen. Da die Unternehmen hieraus
kaum Gewinne generieren, bedeutet dies, dass sie notwendige In-
standhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten unterlassen bzw. erheb-
lich zurlckfahren missen — wenn sie nicht auf eine Insolvenz hin-
steuern wollen.

Den Wohnungsbestand verfallen zu lassen, hieBe letztlich ein Leben
auf Kosten der Mieter. Schleichender Werteverzehr bei den Woh-
nungsunternehmen und Sanierungsstau, insbesondere auch in den
weiterhin fur die Wohnraumversorgung benétigten Bestanden wiir-
den zudem nicht nur das Stadtbild negativ beeinflussen, sondern
hatte auch erhebliche Wettbewerbsnachteile flr die ostdeutschen
Stadte zur Folge.

Als Fazit zur wirtschaftlichen Situation der Wohnungsunternehmen
bleibt festzuhalten:

Die Wohnungsunternehmen werden auch klnftig die Hauptlast bei
der Reduzierung des Wohnungsiberangebotes tragen missen, ohne
dass sich die mit dem Abriss verbundenen Entlastungseffekte in glei-
chem MaBe auf das wirtschaftliche Ergebnis der Unternehmen, in
ihrer Gesamtheit betrachtet, niederschlagt.

Natdrlich werden die Wohnungsunternehmen, die auch kinftig in
der Lage sind, aktivam Stadtumbauprozess mitzuwirken, weiter eine
splrbare Entlastung verzeichnen kénnen — aber der Problemdruck
insgesamt bleibt, vor allem auch mit Blick auf die neue Leerstands-
welle.

3
Losung der Altschuldenfrage — Voraussetzung fiir weiter er-
folgreichen Stadtumbau in den neuen Landern

Die wohnungswirtschaftlichen Altschulden sind Erblasten aus der
Geschichte der ehemaligen DDR, mit denen ausschlieBlich die
kommunalen Wohnungsgesellschaften und die Wohnungsgenossen-
schaften belastet wurden.

Bei den Altschulden handelte es sich zum Zeitpunkt der Wiederverei-
nigung nur um fiktive Schulden — entstanden durch Finanzzuweisun-
gen aus dem Staatshaushalt der DDR - zur Finanzierung des Woh-
nungsbaus. Diese Nachfolgeverbindlichkeiten wurden zwar als Kredi-
te deklariert, waren aber im marktwirtschaftlichen Sinn keine til-
gungspflichtigen Schulden. Erst mit dem Einigungsvertrag sind die
Altverbindlichkeiten als tatsachliche Schulden zunachst auf die
Kommunen und dann zusammen mit dem ehemals volkseigenen
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Wohnungsvermédgen auf die kommunalen Wohnungsgesellschaften
und Wohnungsgenossenschaften Ubertragen worden.

Dabei ging man davon aus, dass mit den Wohnungsbestanden er-
tragreiche Vermdgenswerte auf die Unternehmen Ubergehen, die
ihnen die Bedienung des Kapitaldienstes fir die Altschulden in den
nachsten 30 bis 40 Jahren ermdglichen. Diese Geschaftsgrundlage
fur die Altschuldentbernahme ist zumindest in Teilen zwischenzeit-
lich nicht mehr gegeben, da die Wohnungsunternehmen aus den
leer stehenden Wohnungen nicht nur keine Mieteinnahmen erzielen,
sondern im Gegenteil Kosten tragen mussen, die sie nur aus den
vermieteten Bestanden decken kénnen.

Nach der Wiedervereinigung betrugen die "Schulden” insgesamt
36,1 Mrd. DM. Die Wohnungsunternehmen konnten den Kapital-
dienst hierfir von durchschnittlich 3,00 DM/m?2 nicht aus den seiner-
zeitigen Mieteinnahmen von rd. 1,00 DM/m? finanzieren. Aufgrund
dessen gab es von 1990 bis 1993 zundchst ein sog. Zinsmoratorium,
mit dem die Kapitaldienstverpflichtungen der Unternehmen ausge-
setzt wurden. Da wahrend der Laufzeit des Moratoriums die Schul-
den nicht getilgt wurden, erhéhte sich die Schuldsumme, insbeson-
dere auch aufgrund der damaligen Hochzinsphase, sehr schnell um
Uber ein Drittel.

Anfang 1993 beliefen sich die Altschulden bereits auf mehr als

51 Mrd. DM, d. h. pro Wohnung im Durchschnitt auf Gber

23.000 DM, bei neueren Wohnungen sogar auf bis zu Gber

50.000 DM. Der monatliche Kapitaldienst zum Zeitpunkt des Auslau-
fens des Zahlungsmoratoriums betrug zwischen 3,00 und

7,00 DM/mZ, im Maximum sogar 12,00 DM/m2,

Am 23.06.1993 wurde im Rahmen des Foderalen Konsolidierungs-
programms das so genannte Altschuldenhilfe-Gesetz| (AHG) be-
schlossen. Danach konnten die Wohnungsunternehmen fir die Zeit
vom 01.01.1994 bis 30.06.1995 einen Antrag auf Zinshilfe stellen
sowie eine Entlastung von den Altschulden auf 150 DM/m2 (rd. 77
EUR/m?) beantragen. Durch diese Teilentlastung hat sich der Kapital-
dienst fur die verbliebenen Altverbindlichkeiten ab Juli 1995 im
Durchschnitt auf 1,00 DM/m?2, d. h. rd. 0,50 EUR, verringert.

Die Kappung der Altschulden erfolgte unternehmensbezogen, d. h.
es wurden alle Wohnungen der auf die Wohnungsunternehmen
Ubergegangenen Bestande, einschlieBlich der vor 1949 errichteten
Altbauten, mit einer Restschuld in Hohe von rd. 77 EUR/m? belastet.

Um die Zinshilfe und Teilentlastung nach dem AHG erhalten zu kon-
nen, mussten die Wohnungsunternehmen die Altschulden unwider-
ruflich anerkennen und hiertiber einen rechtswirksamen Kreditver-
trag abschlieBen sowie nicht unerhebliche Verpflichtungen zur Sanie-
rung und Privatisierung ihrer Bestande eingehen.

Alle Unternehmen haben seinerzeit die Zinshilfe beansprucht, fur die
Bund und Lander insgesamt 5,2 Mrd. DM (2,6 Mrd. EUR) aufge-
bracht haben. Ein GrofBteil der Unternehmen hat auch die unter-
nehmensbezogene Teilentlastung von Altschulden in Anspruch ge-
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nommen, fir die aus dem Erblastentilgungsfonds insgesamt 28 Mrd.
DM (14,2 Mrd. EUR) durch den Bund bereitgestellt wurden.

Die Altschuldenhilfen haben nicht nur die Insolvenz vieler Woh-
nungsunternehmen verhindert, sondern deren Kredit- und damit
Investitionsfahigkeit Uberhaupt erst hergestellt.

Die aufgrund des wirtschaftlichen und demografischen Wandels
zunehmenden Leerstdnde ab Ende der 90-er Jahre haben viele
Unternehmen erneut in erhebliche wirtschaftliche Schwierigkeiten
gebracht; eine Reihe von ihnen, mit Leerstanden von 10, 20 bis zu
30 %, war sogar in ihrer Existenz gefahrdet.

Angesichts der schon nach kurzer Zeit extrem hohen, fast flachende-
ckenden Leerstande hat sich schon damals die Frage nach der politi-
schen Legitimation und ékonomischen Begriindung fiir die Uber-
nahme der Altverbindlichkeiten durch die Wohnungsunternehmen
gestellt. Diese Frage stellt sich bis heute, da ein GrofBteil der mit Alt-
schulden belasteten Wohnungsbestande nach wie vor dauerhaft leer
steht und neue Leerstande hinzu kommen.

Um den Leerstanden aktiv zu begegnen, haben Bund und Lander
bereits im Dezember 2000 die so genannte Hartefallregelung nach
§ 6 a AHG beschlossen. Als flankierende MaBnahme hat sie we-
sentlich zum Erfolg des Stadtumbauprogramms beigetragen.

Nach der auf § 6 a AHG beruhenden Altschuldenhilfeverordnung
konnten Wohnungsunternehmen, die aufgrund von Leerstandsquo-
ten ab 15 % in ihrer Existenz gefahrdet waren, bis Ende 2003 eine
zusatzliche Altschuldenhilfe fur die von ihnen abgerissenen Woh-
nungen beantragen.

Diese betragt — ausgehend von der Restschuld von 77 EUR/m? abzlg-
lich eines Pauschalbetrages von 8 % fur die Tilgung - im Durchschnitt
70,56 EUR/m2. Wohnungsunternehmen mit sog. Wendewohnungen,
deren durchschnittliche Altschuldenbelastung héher ist, kénnen eine
zusatzliche Teilentlastung in H6he von max. 77 EUR/mZ2 erhalten.

Durch mehrmalige Aufstockung des Finanzvolumens fur die Harte-
fallregelung nach § 6 a AHG von zunachst 358 Mio. EUR auf insge-
samt 1,113 Mrd. EUR haben letztlich alle 337 antragsberechtigten
Wohnungsunternehmen eine Zusage Uber die zusatzliche Altschul-
denhilfe fur die von ihnen zum Abriss vorgesehenen 275.000 Woh-
nungen erhalten.

Die Hartefallregelung nach § 6 a AHG hat aber nur teilweise eine
Lésung gebracht. Sie greift inhaltlich und zeitlich zu kurz:

Inhaltlich, weil nur die Wohnungsunternehmen eine zusatzliche
Altschuldenhilfe bei Rickbau erhalten, die am 31.12.2003 einen
Leerstand von mindestens 15 % hatten.

FUr Unternehmen mit weniger als 15 % Leerstand einschlieBlich
derer, die erst nach dem 31.12.2003 in die 15 %ige Leerstands-
guote hineingewachsen sind, gibt es keine Entlastungsmaoglich-
keit. Das betrifft immerhin fast 800 der insgesamt 1.145 ost-
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deutschen Wohnungsunternehmen. Sie verwalteten Ende 2003
fast 113.700 leer stehende Wohnungen, d. h. ca. 47 % der sei-
nerzeit insgesamt bei den Unternehmen leer stehenden Woh-
nungen.

Die Nicht-§ 6 a AHG-Wohnungsunternehmen konnten sich bis-
her nicht oder nur sehr eingeschrankt am Stadtumbau beteiligen
mit der Folge, dass viele der Stadtentwicklungskonzepte nicht
wie geplant umgesetzt werden kénnen.

Zeitlich, weil die Gewahrung der zusatzlichen Altschuldenhilfe
nach 8 6 a AHG befristet ist — zunachst bis Ende 2010, jetzt bis
Ende 2013 aufgrund der am 14.11.2008 in Kraft getretenen
Anderung der Altschuldenhilfeverordnung.

Durch die Verlangerung der Frist, die grundsatzlich sehr zu be-
gruBen ist, haben die Wohnungsunternehmen, die in immer
groBerem Umfang Gebaude erst freiziehen mussen, mehr Zeit
fur die von ihnen geplanten Abrisse.

Die Fristverlangerung erweckt allerdings den Eindruck, dass die

Politik sich erst wieder ab 2013 mit der Altschuldenproblematik
befassen muss. Dem ist jedoch nicht so. Die Verlangerung dient
lediglich dazu, die im laufenden Stadtumbauprogramm von den
§ 6 a AHG-Unternehmen bereits geplanten insgesamt 275.000

Abrisse tatsachlich realisieren zu kénnen.

Bereits ab 2010 mussen weitere Mittel fur die Altschuldenent-
lastung bereit gestellt werden. Denn beginnend ab 2010 - der Lauf-
zeit des neuen Stadtumbauprogramms — sollen die selben

§ 6 a AHG-Unternehmen und auch andere Unternehmen jahrlich
"neu" 30.000 Wohnungen abreiBen. Fir diese Abrisse greift die
Altschuldenhilfeverordnung nicht mehr.

Wenn die kommunalen Wohnungsgesellschaften und die Woh-
nungsgenossenschaften den Stadtumbau in den neuen Landern Uber
2009 hinaus weiter so engagiert wie bisher mitgestalten sollen, be-
dirfen sie neben den Zuschissen fur die Rickbau- und Aufwer-
tungsmaBnahmen vor allem auch der Entlastung von den Altschul-
den fUr alle von ihnen abgerissenen Wohnungen.

Die Wohnungsunternehmen haben ohnehin schon groBe Belas-
tungen durch den Kapitaldienst fiir die bei ihnen immer noch
leer stehenden 226.000 Wohnungen zu tragen. Ende 2007 be-
trug dieser allein fur die wohnungswirtschaftlichen Altschulden mehr
als 80 Mio. EUR . Das sind rd. 70 % dessen, was der Bund pro Jahr
flr den Stadtumbau Ost ab 2010 zur Verfigung stellen will.

Wenn diese Belastungen zusatzlich zu den ohnehin hohen Kosten
des Leerstandes von den Wohnungsunternehmen nach Abriss weiter
getragen werden mussen, kommen sie sehr schnell an die Grenzen
ihrer Handlungsfahigkeit:
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Zwar wirden sie bei Abriss von den Leerstandskosten entlastet,
sie mussten aber Uber Jahre weiter Zins und Tilgung fur die nicht
mehr vorhandenen Wohnungen, d. h. fir nicht mehr vorhande-
ne Vermogenswerte bedienen. Diese Gelder kdnnen sie aus den
vermieteten Wohnungsbestanden nicht erwirtschaften.

Auch wurde sich die Altschuldenbelastung pro Quadratmeter
auf den verbleibenden Bestanden weiter erhdhen mit der Kon-
sequenz, dass den Banken in zunehmendem Male keine Sicher-
heiten mehr fur die auf den Abrissobjekten lastenden Kreditver-
bindlichkeiten zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Letztlich wirde sich, wenn die Altschulden nach Rickbau der
dauerhaft nicht mehr benétigten Wohnungen in voller Hohe er-
halten bleiben, das Rating und damit die Kreditwdrdigkeit der
durch Leerstand ohnehin stark belasteten Unternehmen erheb-
lich verschlechtern.

Ohne Altschuldenentlastung bei Abriss konnen sich die Woh-
nungsunternehmen trotz Rlckbauzuschissen nicht oder nur in
Ausnahmefillen am Stadtumbau beteiligen, da sie hierzu weder
die finanziellen Mdglichkeiten haben noch fir sie ein Anreiz besteht.

Die Altschuldenhilfe ist bisher die einzige Form des Interessenaus-
gleichs zwischen den Wohnungsunternehmen - die die zwingend
notwendigen Marktbereinigungen auch im gesellschaftlichen Interes-
se vornehmen - und den Vermietern, die davon profitieren, obwohl
sie selbst nicht abreien.

Wenn sich die Wohnungsunternehmen kinftig nicht mehr am
Riickbau beteiligen kénnen, hatte das verheerende Konsequen-
zen fir den Stadtumbau in den neuen Landern:

Die Leerstande und damit verbunden die Erlésschmaélerungen bei
den Wohnungsunternehmen wurden sehr schnell wieder anstei-
gen, was bis zu Insolvenzen von Unternehmen fihren kann.

Die Grundstickspreise, die sich in den neuen Landern ohnehin
schon halbiert haben, wirden durch steigende Leerstande noch
weiter sinken, was auch negative Folgen fur die privaten Eigen-
tUmer und die Banken hatte.

Die sozialen Probleme gerade in den von hohen Leerstanden
gepragten Quartieren wirden sich verstarken und es kénnte zu
Ausschreitungen kommen, wie man sie bislang nur aus den
GroBwohnsiedlungen in Frankreich und England kennt.

Die Stadte hatten in den Wohnungsunternehmen keine Partner
mehr fur den weiter zwingend erforderlichen Abriss mit der Fol-
ge, dass die Stadtentwicklungskonzepte nicht aufgehen.

Insgesamt ware der Stadtumbau in den neuen Landern gefahr-
det.

Wenn der Stadtumbau in den neuen Landern weiter erfolgreich sein
soll, ist spatestens ab 2010, dem Beginn des neuen Stadtumbaupro-

17



grammes, eine Losung der Altschuldenfrage erforderlich. Dies hat
auch die Evaluierung des Programms " Stadtumbau Ost" gezeigt:

Nach Aussage der mit der Evaluierung beauftragten Gutachter und
der die Evaluierung begleitenden Lenkungsgruppe war die zusatzli-
che Altschuldenhilfe eine wesentliche Voraussetzung fur den bisheri-
gen Erfolg des Stadtumbauprogramms. Um das fir den Zeitraum
2010 - 2016 fur notwendig erachtete Ruckbauvolumen von jahrlich
30.000 Wohnungen zu realisieren, sollte als flankierendes Instrument
zu dem "neuen" Stadtumbauprogramm daher eine Anschlussrege-
lung zu § 6 a AHG vorgesehen werden.

Die Gutachter haben hierzu vorgeschlagen, in Abhangigkeit von dem
Leerstand nur Unternehmen mit Uber 20 % Leerstand voll und Un-
ternehmen mit 15 — 20 % Leerstand teilweise von den Altschulden
im Falle des Abrisses zu entlasten. Die Lenkungsgruppe hat empfoh-
len, neben dem Vorschlag der Gutachter auch zu prifen, wie bei der
notwendigen Altschuldenregelung die stadtebaulichen Ziele des
Stadtumbaus starker bertcksichtigt werden kénnen.

Nach Auffassung des GAW stellt der Vorschlag der Gutachter keine
ausreichende Lésung dar. Im Gegenteil — wirde man ihm folgen,
hatten noch weniger Wohnungsunternehmen als bisher aufgrund
fehlender Altschuldenentlastung die Moglichkeit, sich in dem erfor-
derlichen Umfang am Stadtumbau zu beteiligen. Auch bestiinde die
Gefahr, dass perforierte GroB3siedlungen entstehen mit negativen
Folgen — nicht nur fur das soziale Klima, sondern auch fur die Anpas-
sung der Infrastruktur, die noch teurer werden wirde.

Die kiinftige Altschuldenentlastung sollte daher primar nicht an
der wirtschaftlichen Lage der Unternehmen anknipfen, sondern
vielmehr — wie auch von der Lenkungsgruppe vorgeschlagen - die
stadtebaulichen Aspekte in den Vordergrund riicken.

Im Interesse der Umsetzung der Stadtentwicklungskonzepte und des
auch von der Politik gewollten Riickbaus von AuBen nach Innen
mussen sich moglichst alle Wohnungsunternehmen am Stadtumbau
beteiligen kénnen. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass alle
Wohnungsunternehmen von den Altschulden fiir die von ih-
nen abgerissenen Wohnungen entlastet werden, und zwar un-
abhangig davon, wie hoch die Leerstandsquote des jeweiligen Un-
ternehmens ist und wie gut oder wie schlecht es ihm geht.
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Kulturelles Erbe bewahren
Lebenswerte Stadte schaffen

BFW-Stellungnahme zur
Drucksache 16/12284
Programm ,,Stadtumbau Ost* - Fortsetzung eines Erfolgsprogramms

Einleitung

Der BFW nimmt die Interessen der privaten mittelstandischen
Wohnungsgesellschaften und Immobilienunternehmen wabhr.

Teil seiner Arbeit in Mitteldeutschland ist die Begleitung des
Stadtumbauprozesses.

Der BFW ist im Rahmen der BSI - Bundesvereinigung Spitzenverbéande der
Immobilienwirtschaft - bestrebt, die private Wohnungswirtschaft starker an
diesem Transformationsprozess zu beteiligen.
Der Verfasser: Dipl.-1ng. Architekt Jiurgen Koéhne ist

» Mitglied im Lenkungsausschuss der Internationalen Bauausstellung

2010 Stadtumbau Ost.

» Mitglied der Stadtumbaukommission Magdeburg.

» Vorstand und Sprecher fur Sachsen-Anhalt im BFW Mitteldeutschland
Die folgende Stellungnahme ist gegliedert in

A.Thesen zum Stadtumbau

B.Konzepte/ldeen/Vorschlage

C.Stellungnahme zur Drucksache 16/12 284 Teil 111
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Thesen zum Stadtumbau

Das wichtigste Ziel des Stadtumbaus und der Stadtentwicklung
in Mitteldeutschland ist die Erhaltung und Forderung der
Europaischen Stadt als identitatsstiftender Mittelpunkt unseres
Gemeinwesens.

Der demographische Wandel lasst keine Giellkannenforderung
innerhalb der Stadtebaulichen Ziele mehr zu. Die ausschlie3liche
Konzentration auf die Kernstadt muss Programm werden.

Der gegenwartige Zwischenstand des Stadtumbau Ost ergibt vor allem
in historischen Stadten ein von Leerstand im Denkmalbereich
gepragtes Bild, wahrend in den Plattenbausiedlungen deutliche Zeichen
einer Konsolidierung erkennbar sind.

Es drangt sich der Eindruck auf, Stadtumbau sei in erster Linie eine
grol3e Anstrengung, um den Wohnungsmarkt im Sinne der Vermieter
und Hausbesitzer der offentlichen Hand zu bereinigen. Der bisherige
Schwerpunkt lag ganz offensichtlich bei der Starkung der marktbe-
herrschenden kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungs-
unternehmen durch Uberwiegend Abriss mit Teilsanierungen der
Plattensiedlungen am Rande der Stadte.

Positive Zukunftsentwirfe fur die Kernstadt sind rar, erfolgreiche
Umbaubeispiele erweisen sich als Inselplanungen. Oft stehen auch
bereits sanierte Denkmale leer, weil sie im Wettstreit um Mieter der
subventionierten Platte unterliegen.

Stadtumbau darf nicht gleich Abriss sein. Der Abriss am Stadtrand war
ein wichtiger Zwischenschritt und tragt zur Stabilisierung des Marktes
genauso bei, wie zur Starkung der betroffenen Unternehmen.

Der ,,Ruckbau*“ der Neubaugebiete hat jedoch nicht zur
Starkung der Innenstadt Dbeigetragen, sondern diese
Plattenbau-Siedlungen stabilisiert und letztendlich der
Kernstadt geschadet.

Diese Phase des Stadtumbaus muss jedoch vorbei sein.

In Zukunft muss die Bestandsaufwertung in den stadtischen Zentren
in den Vordergrund gestellt werden. Hier konnen sich die vermeintlich
mafl3geblichen Tréager des Stadtumbaus — die kommunalen und
genossenschaftlichen Unternehmen — ebenfalls engagieren.

Die Fordermittelvergabe muss sich wesentlich restriktiver an
der Aufgabenstellung zur Starkung der Kernstadte orientieren,
und weniger an den Forderungen und Begehrlichkeiten
bestimmter Marktteilnehmer.
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Das Ziel des Stadtumbaus muss noch verbindlicher und praziser
formuliert werden. Es besteht eigentlich ein parteitbergreifender
Konsens, dass die Innenstadte - und hier insbesondere die historischen
Stadtquartiere — gestarkt werden mussen. Der Leerstand in diesen
Quartieren bedroht die Identitat der gesamten Stadt. Es ist ein
Umlenken der Fordermittel insofern notwendig, dass fur die
innerstadtischen Bereiche die Aufwertungsmittel konzentriert werden
mussen.

Die Neuausrichtung der noch zur Verfugung stehenden stadte-
baulichen Fordermittel hat im Sinne der staddtebaulichen Ziele, und
nicht der Forderung einzelner Marktteilnehmer zu erfolgen.

Obwohl die Forderung am Anfang postuliert wurde:
50 % Abriss / 50 % Aufwertung

wurde bis zu 90% der verfugbaren Mittel in den Ruckbau / Abriss
gesteckt. Dies wurde u.a. damit begrundet, dass Abriss = weniger
verfugbarer Wohnraum letztendlich auch den Innenstddten zugute
kommt. Diese These ist falsch:

Ein Abriss im Neubaugebiet / Plattenbaugebiet stabilisiert
ausschlie3lich dieses Gebiet. Es werden Wohnungen vom Markt
genommen, die nie mehr gebraucht werden, mehr nicht. Mieter
werden ggfls. im eigenen Bestand umgesetzt. Eine echte Verknappung
findet nicht statt. Richtig ist, dass die Abrissforderung die
Leerstandsquote der geforderten Unternehmen ,verbessert”, weil
reduziert wird und die Unternehmen stabilisiert.

Abriss in Plattenbaugebieten ,,starkt" die Innenstadt / Altstadt
nicht.

Die Aufwertungsmittel muissen streng nach den Zielen des
Stadtumbaus vergeben und ausschlielich auf die Innenstadt
konzentriert werden.

Der kommende Bevolkerungsriuckgang zwingt zur
konsequenten Konzentration auf die Kernstadt. Die
Bewahrung des baukulturellen Erbes ist nur durch bewohnte
und genutzte Baudenkmale mdglich. Wo eine aktuelle
Nutzung nicht mehr moglich ist, muss es heif3en: sichern vor
Abriss.
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Foto 1:

Hier greift noch keines der vorhandenen Programme.

Ein Eingreifen ist unbedingt notwendig.

Dieses Hauserensemble zeigt die noch nicht geldste Problematik.
Stadtbildpragende Gebaude mit Standortnachteilen.

Hierfur brauchen wir tragfahige Losungen.
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Kulturelles Erbe bewahren
Lebenswerte Stadte schaffen

BFW: Konzepte / Ideen / Vorschlage zum Stadtumbau

Kernstadt + Stadteilzentren
Stadtentwicklungskonzepte / Fordergebietskulisse

Fordergebiet auf die Kernstadt und die Stadtteilzentren =
iInnenstadtnahen Vororte beschranken.
Stadtentwicklungskonzepte in diesem Sinne fortschreiben

Die Qualitat der Stadtentwicklungskonzepte ist novellierungsbedurftig.
Bisher fehlen in den Gemeinden die Bereitschaft und die Fahigkeit, sich
mit dem Ausmall der Schrumpfung und dem Verlust der
Bewohnerschaft komplex auseinander zu setzen. Eine Politik der
»granen Inseln” hinsichtlich gestarkter Plattensiedlungen fuhrt weder
zu mehr Wohnqualitat innerstadtischer Bestande, noch erhoht sie den
Wert oder den Nutzen fur angrenzende Bestande.

Gemall dem Ansatz der Innen- vor der Aul3enentwicklung sowie der
Schrumpfung von aul3en nach innen, darf Stadtumbau gemalR § 13a
BauGB kunftig nur noch in den Innenstadten und innenstadtnahen
Vororten stattfinden. Hier stellen wir auf die Fordergebietskulissen
des ehemaligen Investitionszulagengesetzes mit dem Steuer-
anderungsgesetz eingefuhrten 8 3a InvZulG ab:

Mietwohnungen sollen geférdert werden, die entweder vor dem 1. Januar 1949
fertiggestellt worden sind, oder die als ostdeutsche Baudenkmaler ausgewiesen sind
und nach dem 31. Dezember 1948 und vor dem 1. Januar 1960 fertiggestellt
worden sind. Die weitere Voraussetzung fur die Forderung be sieht, dass das
Gebdude innerhalb eines Gebietes mit Sanierungssatzung nach 8 136 BauGB, eines
Gebietes mit Erhaltungssatzung zur Bewahrung der Bausubstanz nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB, eines Kerngebietes nach 8 7 BauNVO oder eines Gebietes mit
einer dem Kerngebiet entsprechenden Bebauung (kerndhnliches Gebiet) gelegen ist.

Randstadtische Plattenbausiedlungen sind von der FOrderung
auszuschlie3en. Die Gemeinden sind laut Verwaltungsvereinbarung
zur Stadtebauforderung dazu angehalten, auch private Eigentumer in
die Erarbeitung der Konzepte einzubeziehen, kommen dem bisher
aber kaum nach.

Hier gilt es, mehr Verbindlichkeit zu schaffen und private Eigentumer,
auch in Form ihrer Interessenvertretungen, an den Tisch zu bringen.
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Aufwertung nur innerhalb der beschriebenen Fordergebiete
auch durch private Trager

AufwertungsmalBinahmen und Wohnumfeldverbesserungen kodnnen
sowohl von privaten als auch von kommunalen Tragern durchgefuhrt

werden.
Fordermoglichkeiten fur Aufwertung erweitern

» Investive MalRnahmen im Rahmen von ,,age friendly cities” der WHO

» Schaffung von Stellplatzen

» Malnahmen zur Wohnumfeldverbesserung und zur Verbesserung
der Infrastruktureinrichtungen

» Aufkauf von Brachflachen

» Aufkauf von Geb&uden

» SicherungsmalRinahmen

Ruckbau von Baudenkmalen nur als Ausnahme und nur in
stadtebaulich begrundeter Situation innerhalb der
Fordergebietskulisse Kernstadt.

> Der Ruckbau in den Plattenbausiedlungen ist zukinftig von der
Stadtebauférderung auszuschlieRen

> Die Forderung von Abriss muss insbesondere im Bestand von vor
1945 unter strengen Voraussetzungen erfolgen. Ziel muss es ein,
das erst alle Malihahmen zur Erhaltung ausgeschopft sind bevor
abgerissen wird.

> Abriss von Baudenkmalen nur fordern, wenn stadtebauliches
Gesamtkonzept fur das Quartier vorliegt, und eine Verwertung
nicht sinnvoll / mdglich ist.

In Einzelfallen kann der Abriss von Baudenkmalen das
Gesamtquartier starken, z.B. um Platz fur Quartiersentwicklung
zu schaffen. Die Stadt / Stadtumbaufonds muss jedoch auch in
der Lage sein, das Objekt zu tbernehmen, zu sichern und spater
Zu verwerten.

> Abriss von Gebaduden nach 1949

Forderung nur innerhalb der Gebietskulisse und bei
stadtebaulicher Erfordernis als Ausnahmetatbestand.
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Verwertungsrecht vor Abrissforderung

Die Stadt / Stadtumbaufonds erhalt das Recht, Gebaude und
Grundstucke zu Ubernehmen und zu verwerten, wenn der Besitzer
Abrissmittel beantragt, oder einen Antrag auf Ubernahme stellt. Die
Entschadigung betragt pauschal 10% des Bodenrichtwertes.

Grundsatz: Bewahren vor Abriss.

Sicherungsforderung vor Abrissforderung

Wenn fur das Objekt eine positive Entwicklungschance gesehen wird,
kann statt einer Abrissforderung eine Sicherungsforderung in gleicher
Hohe gewéhrt werden

Damit ist das Objekt dauerhaft vor Verfall zu bewahren, um es einer
spateren Nutzung zufihren zu kénnen.

Das Objekt kann jederzeit von der Stadt weiter verwendet werden. Der
Mindestgebotspreis  betragt 10% vom  Bodenrichtwert plus
Sicherungskosten max. 60,- € / m2. Voraussetzung ist eine
grundbuchlich gesicherte Sanierungsverpflichtung.

Anderung des Altschuldenhilfegesetzes (AlItSchG) /
Experimentierklausel

Die Regelung des § 6a AltSchG hat sich in der bisherigen Praxis im
Stadtumbau als Fehlanreiz erwiesen. In Kombination mit der
Ruckbauférderung tragt insbesondere die Altschuldenentlastung zum
verstarkten Ruckbau ungenutzter aber wertvoller erhaltenswerter
Bestande bei.

Die HOhe der Altschuldenbelastung einzelner Gebaude ermisst sich
nach 8 4 Abs. 1 AItSchG aus der gesamten Wohnflache des
Wohnungsunternehmens. Verschuldet sind daher alle Bestande,
unabhangig davon, ob fir einzelne Gebaude jemals ein Kredit auf-
genommen wurde. Diese Schulden wirken sich erschwerend auf den
Verkauf von Immobilien aus. Vor allem innerstadtische Altbaubestande
finden durch ihren Sanierungsbedarf sowie die bestehende Schulden
keinen K&aufer / Investor.

Wir fordern Altschuldenentlastung auch bei Verkauf bei
gleichzeitiger Sanierungsverpflichtung.

Die Experimentierklausel soll nun dauerhaft in die
Verwaltungsvereinbarung aufgenommen werden.
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Mehrwertsteuersenkung

Die EU hat fur die Senkung der Mehrwertsteuer auf Bauleistungen
grunes Licht gegeben. Wir fordern eine befristete Mehrwert-
steuersenkung zur Ankurbelung der Bauwirtschaft.

Kreativer Stadtumbau

Das Problem der schrumpfenden Stadt ist neu und Methoden mussen
erprobt und erfunden werden.

Daher muss ein angemessenes Fordermittelbudget fur die Kreativitat
im Stadtumbau bereitgestellt werden.

» Werbung fur Wohnen in der Stadt und im Baudenkmal

» Energierabatt Denkmal far alternative Konzepte ohne
Fassadenddmmung

» Soziale Mischung fordern durch Aufheben der Flachenbegrenzung
sowie Abtretung der Miete von Hartz-IV-Empfangern in
Stadtwohnungen und Baudenkmalen

» Beratungsangebot fur Eigentumer von stadtischen Immobilien
starken.

» Eigenkapitalersatzdarlehen als Risikokapital fur Baudenkmale und
Stadthauser

» Freies Geld fur freie Akteure / Sonderfonds ,,Gute Idee im
Stadtumbau*

> Ausstieg aus der Immobilie ermoglichen durch Ubernahme zu 10%
des Bodenrichtwertes durch den Stadtumbaufonds.

» Portfoliowechsel der kommunalen Unternehmen fordern

Stadtumbaufonds bilden

Der Stadtumbaufonds kann ein wirksames Instrument des
Stadtumbaus werden. Dieser Fonds ubernimmt die Aufgabe,
das baukulturelle Erbe zu sichern und zu bewahren.
Insbesondere Gebaude von hohem stadtebaulichen und
Denkmalwert mussen uber die ,,Zeit” gerettet werden.

Aufgaben des Stadtumbaufonds

» Ubernahme Sicherung und Verwertung von Immobilien

» Immobilienb6rse Stadtumbau

» Erarbeitung von Nutzungskonzepten, Exposés, Kostenschatzungen
zur Verwertungsforderung

» Durchfihrung von Sicherungsmal3inahmen
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» Sanierungen von Stadtumbauobjekten mit Verwertungsoption fur
Nachfrager zur Kostenreduzierung als Sanierungstrager, d.h. der
Nachfrager kann sowohl das unsanierte als auch das sanierte
Objekt erwerben.

» Mittelprufung Stadtumbau; fachliche Verwendungsprufung der
eingesetzten Mittel

» Werbung und Vermarktung von ,Wohnen im Baudenkmal®.

Der BFW und seine Mitgliedsunternehmen bieten sich als Partner im
Stadtumbau an. Kompetenz und wirtschaftliche Starke sollten besser
genutzt werden.

Der Stadtumbau braucht Zeit, die viele Gebaude nicht mehr haben.
Was heute scheinbar niemand mehr nutzen kann ist die Chance flr
morgen. Sie darf nicht verspielt werden. Wie halten daher den
Stadtumbaufonds fur ein Instrument, das fur den Stadtumbau
erhebliches leisten kann, und wir sind bereit, hier aktiv mitzuarbeiten,
diesen Fonds zu grunden.

Kompetenzzentrum Umnutzung

Alte Hauser, Fabriken und Gesellschaftsbauten bieten grof3e Chancen
und Potentiale. Sie pragen nicht selten das Stadtbild und stehen fir
Tradition und Geschichte ihrer Stadt.

Zahlreiche Beispiele umgenutzter Immobilien bereichern unsere
gebaute Umwelt. So wurden Schwimmbader zu Museen oder
Brauereien zu Event-Gastronomie. Allerdings stehen solchen
Umnutzungen zahlreiche Hemmnisse entgegen.

Wir schlagen daher vor, beispielhaft in Sachsen-Anhalt ein
Kompetenzzentrum aufzubauen, das landesweit Hilfestellung und
Unterstlitzung bietet bei der erfolgreichen Umnutzung solcher
Liegenschaften.

Aufgaben sind:

Beispielsammlung / Referenzobjekte
Aufbereitung der Standorte, Exposéerstellung
Fordermittelcheck

Kostenschatzung / Planungshilfen
Projektborse

Werbung

Architektenauswabhl.

YVVVVYVVYY

Das Rad muss nicht immer neu erfunden werden. Eigeninitiativen in
den Stadten mussen gestarkt werden und unburokratische kompetente
Hilfe erhalten in Form von Hilfe zur Selbsthilfe.

9



Zul

Zu 2

Zu 3

Zu 4

Zub5

ZUu 6

Zu’7

Stellungnahme BFW zur Drucksache 16/12284

Stellungnahme zur Drucksache 16/12284

Eine Fortschreibung des Programms halten wir vor der besonderen
Situation der mitteldeutschen Stadte und Gemeinden fur geboten.

Unabhangig von der Hohe des Fordermittelrahmens ist die
Verlasslichkeit des Mittelflusses sicherzustellen. Stadtumbau ist
langfristige Planung. Es sind daher Methoden und Regularien der
punktlichen Bereitstellung zu verbessern.

Regionaler Bezug und Flexibilisierung muss unter der strengen
Beachtung der Ziele des Stadtumbaus erfolgen. Es darf weder
GielBkanne noch Gefélligkeitsférdermittel geben.

Wir fordern Die Anwendung der klaren und verbindlichen Vorgaben zu
den Zielen des Stadtumbaus. Die Sanierung kommunaler oder
Genossenschaftlicher Wohnungsunternehmen darf nicht das wichtigste
Ziel des Stadtumbaus werden.

Der grofRe Nachholbedarf bei der Sanierung innerstadtischer
Altbaubestadnde zeigt die gravierende Schwache des bisherigen
Programms. In unseren Thesen zum Stadtumbau in dieser
Stellungnahme haben wir unsere Vorschlage dazu erlautert.

(B. Konzepte/ldeen/Vorschlage)

Kommunale und ortliche Wohnungsunternehmen sind ungeeignete
Akteure fur die Mittelkontrolle da wirtschaftlich miteinander
verflochten. Wir schlagen einen Aufsichtsrat ,Fordermittelvergabe
Stadtumbau® vor. In diesen Aufsichtsrat sind unter anderen zwingend
Politiker, private Wohnungsbesitzer bzw. deren Vertreter zu
entsenden.

Die Experimentierklausel ist als ein geeignetes Instrument privater
Akteure einzubeziehen.

10



Zu 8

Zu 9

Stellungnahme BFW zur Drucksache 16/12284

Innerstadtisches Wohnungseigentum zu bilden ist ein besonderes
Anliegen unseres Verbandes. Die Privatisierung von unzureichend
saniertem Wohnungsbestand unter andern in Problemlagen des
Stadtumbaus muss jedoch verhindert werden. Die Wohnungsbau-
Forderung im Rahmen des Stadtumbaus muss nachhaltig die Ziele
des Stadtumbaus bertcksichtigen, d.h.:

> Wohneigentum im Denkmal

> Wohneigentumsbildung durch eigene Sanierung im Rahmen einer

Bauherrengemeinschaft im sanierten Denkmal

Wohneigentumsbildung beispielsweise in teilsanierten Plattenbauten an
Ausfallstral3en schafft dagegen nur neue kaum lésbare Probleme.

Verbindlichkeiten von Stadtentwicklungskonzepten zu fordern ist
grundsatzlich richtig. Fraglich ist, wie sichergestellt werden kann, dass
Ziele des Stadtumbaus unabhangig von Unternehmensinteressen
eingehalten werden. Dies ist bei dem derzeit herrschenden
Ubergewicht der kommunalen und genossenschaftlichen Unternehmen
in den Stadtumbaugremien in Frage zu stellen. Auch hier kénnte ein
Aufsichtsrat Stadtumbaukontrollierender tatig werden.

Zu 10

Wir halten regelméalige offentliche Sitzungen der Entscheidungs-
gremien des Ortlichen Stadtumbaus fur dringend erforderlich, um eine
breite Bevo6lkerungsschicht teilhaben zu lassen. Sitzungsprotokolle
mussen zumindest in Auszugen offentlich gemacht werden

Zu 11

Altenschuldenhilfe auch bei Verkauf von innerstadtischen Immobilien
unter gleichzeitiger Sanierungsverpflichtung. Weitere Aufstockung
der Altschuldenhilfe lehnen wir ab.

Investitionszulage in Stadtumbau-Quartieren ist das geeignete Mittel
zur Rettung des erhaltenswerten Altbaubestandes. Der BFW fordert die
Wieder-Einfuhrung der Investitionszulage fur mindestens 4 Jahre

Die Energieversorger sind aus der Forderkulisse dauerhaft
auszuschlieRen. Hier besteht bei Uberwiegend gesunden Unternehmen
kein Handlungsbedarf fordernd einzugreifen.

Privatkapital zu nvestieren ist wirtschaftspolitisch eine sehr wichtige
Aufgabe. Die Investitionszulage, ist ein geeignetes Mittel dazu.

Das Monitoring kann ebenfalls durch funktionale Aufsichtsrate im
Stadtumbau unterstitzt werden.
11
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Magdeburg 20.05.2009
Dipl.-Ing. Jirgen Kéhne

Vorstand und Sprecher fur Sachsen - Anhalt
BFW Mitteldeutschland e.V.
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- Offentliche Anhérung des Verkehrsausschusses am 27. Mai 2009 -
witadtumbau Ost* — Fortsetzung eines Erfolgsprogramms - (BT-Drs. 16/12284)

Sehr geehrter Herr Dr. Lippold,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Moglichkeit, im Rahmen der Anhérung am 27.05.2009 im Ver-
kehrsausschuss zum Thema ,,Programm Stadtumbau Ost — Fortsetzung eines Erfolgspro-
gramms‘* Stellung nehmen zu kénnen. Deutscher Stadtetag (DST) und Deutscher Stidte- und
Gemeindebund (DStGB) werden im Rahmen der Anhorung durch Herrn Ersten Beigeordne-
ten Jiirgen Leindecker, Stadte- und Gemeindebund Sachsen-Anhalt, vertreten.

I. Allgemeines

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) hat das im Jahr
2001 eingefiihrte Programm ,,Stadtumbau Ost™ im vergangenen Jahr evaluieren lassen. Die
Ergebnisse der Studie des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (Difu) sowie des Instituts fiir
Stadtforschung und Strukturpolitik wurden im Juni 2008 der Offentlichkeit vorgestellt. So-
wohl der Deutsche Stddtetag als auch der Deutsche Stddte- und Gemeindebund haben das
Evaluierungsverfahren im Rahmen einer Lenkungsgruppe mit begleitet.

Nach sechs Jahren Programmlaufzeit sollte darin aufgezeigt werden, inwieweit sich das In-
strumentarium des Programms ,,Stadtumbau Ost* als geeignet erwiesen hat, die Attraktivitét
und Zukunftsfihigkeit ostdeutscher Stidte und Gemeinden als Wohn- und Wirtschaftsstandort
zu stirken und die Wohnungsmaérkte und -unternehmen zu stabilisieren. Mit der Evaluierung

Deutscher Stadtetag Deutscher Stadte- und Gemeindebund
Lindenallee 13-17 Marienstr. 6

50968 Koin 12207 Berlin

Tel. 0221/ 3771-0 Tel. 030.773 07.0

www.staedtetag.de www.dstgb.de
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verbunden war auch der Priifauftrag, ob eine Zusammenfiihrung der Programme ,,Stadtumbau
Ost*“ und ,,Stadtumbau West* nach 2009 sinnvoll ist.

Das Bund-Lédnder-Programm ,,Stadtumbau Ost*“ ist aus kommunaler Sicht ein wichtigstes
Instrument der Stadtentwicklungspolitik in den neuen Léndern. Neben einem bestehenden
Uberangebot an Wohnraum ist es vor allem der strukturell nicht die Nachfrage erfassende
Bestand von Wohnungen in GroBwohnsiedlungen, der langfristig eine Verdnderung der Woh-
nungslandschaft in den neuen Bundesldndern bedingen wird. Um diese Verdnderungen
technisch, urban, aber auch sozial vertraglich gestalten zu konnen, ist das Programm ,,Stadt-
umbau Ost* entstanden.

Seit Beginn des Programms wurden 390 Gemeinden mit mehr als 800 Stadtumbaugebieten
gefordert. Rund zwei Drittel aller Einwohner Ostdeutschlands leben in einer Stadtumbau-
kommune. Der Riickbau leerstehender Wohnungen ist gut vorangekommen und triagt zu einer
Stabilisierung des Wohnungsmarktes, vor allem aber auch zu einer Stabilisierung der Wohn-
gebiete und Stadtquartiere bei. Bis Ende 2007 wurden nach Auskunft des BMVBS bereits
iiber 220 000 Wohnungen abgerissen. Rund 950 Mio. Euro haben Bund und Léndern fiir den
Riickbau bereitgestellt. Auch die Aufwertung ist im Stadtbild sichtbar und hat die Lebensqua-
litdt in vielen Stadtquartieren verbessert. Insgesamt wurden hierfiir knapp 870 Mio. Euro von
Bund, Landern und Gemeinden zur Verfiigung gestellt.

I1. Fortfithrung des Programms ,,Stadtumbau Ost*

Trotz der Erfolge beim Stadtumbau sind auch in den kommenden Jahren als Folge des weiter
fortschreitenden Bevdlkerungsriickgangs, der Abwanderung und der verdnderten Nachfrage
nach Wohnraum weiter erhebliche Leerstinde zu erwarten. Ohne weiteren Abriss wiirde der
Leerstand von 780 000 Wohnungen im Jahr 2007 voraussichtlich auf iiber 1,4 Mio. Wohnun-
gen im Jahr 2020 ansteigen.

Wir halten es daher fiir erforderlich, zusitzlich zu den bereits bestehenden Planungen
(350 000 Wohnungen vom Markt zu nehmen) die Férderung des Riickbaus von weiteren
200 000 bis 250 000 Wohnungen bis 2016 vorzusehen. Insgesamt sollte an einer gebiindelten
stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Strategie im Bund-Lander-Programm ,,Stadt-
umbau Ost* festgehalten werden, um die Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit betroffenen
Stadte und Gemeinden als Wohn- und Wirtschaftsstandort zu stirken und die Wohnungs-
mirkte weiter zu stabilisieren. Das Bund-Léander-Programm ,,Stadtumbau Ost* erscheint uns
prinzipiell geeignet, diese positive Entwicklung weiter zu fordern

Deutscher Stadtetag und Deutscher Stadte- und Gemeindebund sprechen sich vor diesem Hin-
tergrund fiir eine Fortfilhrung des Bund-Lénder-Programms ,,Stadtumbau Ost* aus. Der
Beschlussvorschlag des Deutschen Bundestages, das Programm ,,Stadtumbau Ost* als einen
eigenstindigen Bereich der Stiddtebauforderung (BT-Drs. 16/12284) bis zum Jahr 2016 fort-
zuftihren und mit einem adéquaten finanziellen Forderrahmen zu versehen, wird von uns
vollumfinglich unterstiitzt. Zum Erfolg gehoéren allerdings Parameter fiir das Programm, die
seine Umsetzung in der kommunalen Wirklichkeit erleichtern helfen und auf die wir gern
hinweisen mdchten.



-3-

III. Innenstadtentwicklung und Absenkung des kommunalen Eigenanteils fiir die
Aufwertung

Die Aufwertung der Innenstddte und Ortskerne war von Beginn an wesentliches Ziel im
Bund-Lénder-Programm ,,Stadtumbau Ost“. Innerstiddtische Quartiere einschlieBlich der
Ortskerne bilden die rdumliche, funktionale und kommunikative Mitte einer Gemeinde. Sie
sind die Zentren des gemeindlichen Lebens und bieten ein groBes Identifikationspotenzial fiir
die Biirgerinnen und Biirger. Die Starkung und Weiterentwicklung der Innenstddte und Orts-
kerne ist eine wichtige Basis fiir eine zukunftsgerechte Stadtentwicklung. Unter anderem
deshalb haben wir dafiir geworben, Riickbau und Aufwertung nicht ausschlielich auf das
selbe Stadtquartier zu beziehen, sondern den Stddten und Gemeinden die Mdglichkeit zu ge-
ben, eine besondere Aufwertung gerade in den Innenstddten zu betreiben.

DST und DStGB sprechen sich vor diesem Hintergrund dafiir aus, die Stddte und Gemeinden
in ihrer besonderen Verantwortung fiir den Standort Innenstadt intensiv zu unterstiitzen. Der
Bund sollte deshalb die Léander groBziigiger ermachtigen, fiir AufwertungsmaBBnahmen in den
Innenstadten und Ortskernen den kommunalen Eigenanteil absenken zu kdnnen oder ganz auf
einen Eigenanteil zu verzichten. Einen Schritt in diese Richtung geht bereits das Konjunktur-
paket II, wenn es ermoglicht, zur Stiitzung von Stddten und Gemeinden in Haushaltsnotlage
besondere Spielregeln zu praktizieren.

IV.  Umgang mit (denkmalgeschiitzter) Altbausubstanz

Nach den Empfehlungen des Evaluationsgutachtens soll der Abriss von Gebéuden, die vor
1919 errichtet wurden und von denkmalgeschiitzten Gebiduden in Zukunft nicht mehr aus
Riickbaumitteln geférdert werden. Dem stimmen wir grundsitzlich zu, weisen jedoch darauf
hin, dass sich viele Stiadte bei leerstehenden édlteren Gebauden mittlerweile aus Griinden der
Gefahrenabwehr zu Abbriichen gezwungen sehen. Leider erreichen alte Gebdude zunehmend
einen Zustand, der gerade unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung des Bundesverfas-
sungsgerichts zum Denkmalschutz eine Instandsetzung nicht mehr moglich erscheinen 14sst.
Dieser besonderen Situation sollte der Stadtumbau Ost zwar restriktiv, wohl aber auch realis-
tisch einen vertretbaren Raum lassen. Statt auf starre Fordervorgaben sollte verstéirkt auf
kommunale Eigenverantwortung und Sachkompetenz gesetzt werden.

Altbauten und vor allem denkmalgeschiitzte Gebdude geben den Innerstidten ihren pragenden
und Identitit stiftenden Charakter. Diese Gebaudesubstanz an erster Stelle zu nutzen, ist Pro-
gramm und Auftrag an jeden Kommunalpolitiker. Aber auch die Wohnungswirtschaft hat hier
einen Auftrag, der durchaus im Widerstreit zu traditionellen wohnungswirtschaftlichen Zielen
stehen kann. Angesichts der sehr unterschiedlichen Stadttypen und Struktur der Wohnungsbe-
stainde kann nach unserer Auffassung nur durch die Stiddte und Gemeinden selbst anhand der
ortlichen Gegebenheiten iiber die richtige Strategie beim Umbau der Stadte und ihrer Infra-
struktur entschieden werden. Vor dem Hintergrund der schwierigen Lage von Altbauquar-
tieren sollte der Bund zudem iiber steuerliche Anreize fiir Investitionen in denkmalgeschiitzte
Bausubstanz und Altbauten nachdenken.

V. Flexibilisierung der Stidtebauforderung

DST und DStGB haben dariiber hinaus stets gefordert, die Stadtebauférderung insgesamt fle-
xibler auszugestalten. Auch wir unterstiitzen nachdriicklich ,,integrierte Stadtentwicklungs-
konzepte®. Eine ,Integrierte Stadtentwicklung®“ gebietet aber gleichzeitig, dass die
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Fordermittel miteinander verzahnt werden kdnnen und einzelne Programmbereiche nicht im-
mer weiter ausdifferenziert werden. Die verschiedenen Stiddtebauférderprogramme sollten
deshalb als Module verstanden werden, die von Landern, Stidten und Gemeinden an die un-
terschiedlichen oOrtlichen Bedarfe angepasst werden konnen. Auch die zeitlichen Vorgaben,
die sich aus Art 104b GG ergeben, lassen sich aufgrund der technischen Parameter so nicht
erfiillen. Stadtentwicklung erfordert langen Atem, mit Vor- und Nachlaufzeiten, die sich auch
in den Rahmenbedingungen der Fordergrundsétze widerspiegeln miissen.

Die bisherige Praxis des Mitteleinsatzes auf kommunaler und Landesebene hat gezeigt, dass
sich eine gebietsbezogene Biindelung verschiedener Forderinstrumente — den jeweiligen An-
forderungen und Mboglichkeiten entsprechend — sehr vielfiltig darstellt und zu hohen
Synergieeffekten fiihrt. Dieser Praxis sollte daher in Zukunft breiteren Raum gegeben werden.

VI Problemfille Innenstadtbrachen

Die Diskussion um den Stadtumbau gibt Gelegenheit, auf ein weiteres Problem der Innenstad-
te hinzuweisen, dessen Losung ein Schliisselbereich der Revitalisierung von Innenstédte und
der Reduzierung des Flachenverbrauchs in Deutschland sein wird. Der industrielle Wandel
bringt es in vielen Stddten Ostdeutschlands mit sich, dass groe Flachen, ehemals industriell
genutzt, brach fallen. Die gerade zur Griinderzeit und vor dem zweiten Weltkrieg iibliche
Verbindung von Wohnen und Arbeiten hat diese Gebiete ganz nah an die Innenstddte und die
umliegende Wohnbebauung herangefiihrt. Altlastenverdachtsflichen und mangelhafte ver-
kehrstechnische ErschlieBungen beeintrachtigen neben der wirtschaftlichen Flaute die
Marktféhigkeit der Grundstiicke, die sich so zu Missstinden im urbanen Geflecht der Stidte
entwickeln.

Der integrierte Ansatz der Stadtentwicklung erfordert auch hier Lésungen von den Stidten
und Gemeinden. Es wird dauerhaft nicht moglich sein, Innenstiddte aufzuwerten, ohne dass
zugleich auch Losungen fiir die vorhandenen Altbrachen gefunden werden. Losungen, die
neben den stiddtebaulichen Erfordernissen sogar dazu beitragen kdnnen, dass der Flachen-
verbrauch insgesamt gesenkt werden kann. Da ein groBer Teil der Flachen kurzfristig nicht
mehr fiir Industriebetriebe und moglicherweise noch nicht fiir Wohnungsbau genutzt werden
kann, sollten auch Wege gefunden werden, die ,,voriibergehende Renaturierung* als Aus-
gleichs- und ErsatzmaBBnahme im Baurecht anzuerkennen. Auch steuerliche Beglinstigungen
fiir derartige Altbrachen sollten gepriift werden.

VII. Altschuldenhilfe und Innenstadtforderung

Die Ergebnisse der Evaluierung machen deutlich, dass nicht zuletzt die Altschuldenentlastung
mafgeblich zur Realisierung der erreichten Riickbauzahlen beigetragen hat. Stiadte und Ge-
meinden werden auch im weiteren Verlauf des Stadtumbauprozesses auf die Kooperation der
kommunalen Wohnungsunternehmen und der Wohnungsgenossenschaften angewiesen sein,
um die Strategie eines Riickbaus von au3en nach innen erfolgreich umzusetzen. Diese werden
sich aber ohne eine flankierende Altschuldenregelung nur noch eingeschriankt am Riickbau
beteiligen kdnnen. Insofern muss die Frage gepriift werden, ob und in welchem Umfang wei-
tere Altschuldenentlastungen fiir die am Stadtumbau beteiligten Wohnungsunternehmen
erforderlich und finanzierbar ist.

Dartiber hinaus ist zu beachten, dass die Ausweisung von Neubaustandorten in der Regel dem
Ziel der Innenentwicklung gerecht werden soll. Fordermittel sollten daher nicht mehr regional
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und gebietsbezogen undifferenziert, sondern schwerpunktmafig fiir MaBBnahmen, die der In-
nenentwicklung der Stddte und Gemeinden dienen, gewéhrt werden. Das Gleiche gilt fiir die
Investitionsforderung von Altbauten und denkmalgeschiitzten Gebduden in den Innenstéddten.
Der Gesetzgeber sollte den monetéren Nachteil der Innenstiadte gegeniiber der ,,griinen Wie-
se* durch entsprechende Forderung auszugleichen versuchen.

VIII. Zusammenfassende Bewertung

DST und DStGB begriilen den Beschlussvorschlag des Deutschen Bundestages zu einer Fort-
setzung des Programms ,,Stadtumbau Ost* bis zum Jahr 2016. Angesichts der deutlich
unterschiedlichen Ausgangslage und Entwicklungsperspektiven bedarf es in den neuen Lén-
dern auch in Zukunft eines nachhaltigen Riickbaus leerstehenden Wohnraums. In den alten
Landern wird es aufgrund der anderen eigentumsrechtlichen Ausgangslage und der zeitverzo-
gerten Entwicklung bei der Demographie im Wesentlichen um préventive Ma3inahmen zur
Anpassung an den demografischen und wirtschaftlichen Strukturwandel gehen. Dies rechtfer-
tigt, nach Ende der jetzigen Programmlaufzeit des Stadtumbaus Ost (2009) weiterhin an
besonderen Regelungen und Fordertatbestdnden fiir die neuen Bundeslidnder festzuhalten.

Allerdings muss gewihrleistet sein, dass die strukturschwachen Stddte und Gemeinden so-
wohl in den alten, wie in den neuen Landern die erforderlichen finanziellen Mittel erhalten,
um auf die anstehenden stddtebaulichen Herausforderungen angemessen reagieren zu konnen
und ihre Zukunftsfiahigkeit sicherzustellen. Eine Vereinheitlichung der Regelungen fiir den
»Stadtumbau West™ und ,,Stadtumbau Ost* sollte erst mittel- bis langfristig angestrebt wer-
den. Hier ist zundchst eine Evaluierung des Programms ,,Stadtumbau West* abzuwarten.

Mit Blick auf die zukiinftige Ausgestaltung der Stadtebauforderung sollten aus unserer Sicht
insbesondere folgende acht Punkte beriicksichtigt werden:

1. Die Stiddtebauforderung hat sich in den letzten nahezu 40 Jahren als Erfolgsmodell
und wirksame Anreizsteuerung in den Stddten und Gemeinden erwiesen. Sie ist und
bleibt angesichts der aktuellen Herausforderungen eine Daueraufgabe. Maligeblicher
Garant fiir den Erfolg ist, dass es sich bei der Stidtebauforderung um eine gesamt-
staatliche Aufgabe von Bund, Lidndern und Kommunen handelt. Diese darf nicht in
Frage gestellt werden.

2. Es gibt kaum eine zweite 6ffentliche Investition, die eine derart hohe Multiplikato-
renwirkung privater Investitionsmittel nach sich zieht. Die Stiadtebauférderung ist in
besonderem Maf3e zur Schaffung von Arbeitsplédtzen, insbesondere fiir Handwerk und
Mittelstand und damit auch zur Generierung von Steuereinnahmen vor Ort pradesti-
niert geeignet. Eine dauerhafte Finanzierung der Stidtebauférderung auf hohem
Niveau ist daher unabdingbar.

3. Der integrierte Planungs- und Mallnahmenansatz, der Gebietsbezug und die Biinde-
lungswirkung, die Biirgerbeteiligung, die Forderpalette sowie der flexible Mittel-
einsatz machen die Stiddtebauférderung zu einem breit angelegten Modellprogramm
fiir die wirtschaftliche, soziale, dkologische und kulturelle Stiarkung unserer Stadte
und Gemeinden. Die Stiddtebauférderung hat daher im Vergleich zu den kurzfristigen
und positiven baulichen Investitionsmallnahmen des Konjunkturpakets II einen sehr
viel umfangreicheren, integrativeren, die Strukturen verbessernden sowie nachhaltige-
ren Ansatz.
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4. Die durch Art. 104b GG geregelte Befristung und Uberpriifung der Finanzhilfen im
Bereich der Stiddtebauférderung dient zwar einem effektiveren Mitteleinsatz. Sie muss
jedoch rechtlich und in der Praxis der Daueraufgabe der Stadtebauforderung Rech-
nung tragen.

5. Eine wichtige Zukunftsherausforderung besteht darin, stddtebaulichen, sozialen und
Okonomischen Missstdnden durch eine verstirkte Einbindung biirgerschaftlicher und
wirtschaftlicher Aktivititen zu begegnen. Jedenfalls ist die (6ffentliche) Stadtebaufor-
derung alleine iiberfordert, die Zukunftsherausforderungen in unseren Stddten und
Gemeinden zu bewdéltigen.

6. Der integrative Ansatz der Stadtentwicklung macht eine flexible Mittelverwendung
vor Ort und eine bessere Kompatibilitit der Programme erforderlich. Dies bedingt mit-
telfristig eine Stiarkung der Eigenverantwortung der Stiddte und Gemeinden durch
Zusammenfiihrung der unterschiedlichen Stadtebauférderungsprogramme.

7. Die Kommunen brauchen langfristig Planungssicherheit und die Mdoglichkeit zur fle-
xiblen und eigenverantwortlichen Ausgestaltung der Stddtebauférderung. Dies
bedingt, dass es eine mehrjdhrige Verwaltungsvereinbarung zwischen dem Bund und
den Landern mit weniger inhaltlich stringenten Vorgaben gibt.

8. Neue inhaltliche Schwerpunkte ergeben sich fiir die Stidte und Gemeinden aus den
tibergeordneten Herausforderungen fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung. Daher
miissen der Klimaschutz, die energetische Erneuerung von Gebduden und Stadtquar-
tieren ebenso wie der sparsame Umgang mit Fldchen, die Herausforderungen des
demografischen Wandels und die Schaffung einer familien- und altengerechten Stadt
und Gemeinde zukiinftige Schwerpunkte einer Stddtebauférderung sein. Sie zu biin-
deln mit der Erhaltung der historischen Innenstadt ist Herausforderung an Bund,
Léander und Gemeinden in gleicher Weise.

Fiir weitere Gespriche stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiflen
Folkert Kiepe Norbert Portz

Deutscher Stadtetag Deutscher Stadte- und Gemeindebund



Jurgen Veser

IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

Schriftliche Stellungnahme
Offentliche Anhorung des Verkehrsausschusses am 27. Mai 2009

Antrag der Fraktionen der CDU/CSU und der SPD (BT-Drucksache 16/12284)
Programm "Stadtumbau Ost" - Fortsetzung eines Erfolgsprogramms

Der Antrag der Fraktionen der CDU/CSU und der SPD "Programm 'Stadtumbau Ost' -
Fortsetzung eines Erfolgsprogramms” nimmt Bezug auf das Gutachten "Evaluierung des
Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost", das gemeinsam vom Deutschen Institut fur
Urbanistik (Difu) und vom IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH im Auf-
trag des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und des
Bundesamts fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) im Jahr 2008 erarbeitet wurde. Die
Feststellungen zu den bisherigen Wirkungen und die Vorschlage zur Fortfihrung des
Programms im Antrag der beiden Fraktionen decken sich weitgehend mit den Befunden
und den Empfehlungen des Evaluierungsgutachtens von Difu und IfS. Aus diesem Grun-
de unterstltze ich die StoRrichtung des Antrags. Um dies zu verdeutlichen, werden im
Folgenden einige der Empfehlungen und Begriindungen aus dem Evaluierungsgutachten
aufgegriffen, die fir den Antrag von besonderer Bedeutung erscheinen:

Empfehlungen (Auszug aus dem Evaluierungsgutachten)

Nach sechs Jahren Programmlaufzeit lasst sich mit Hilfe der Evaluierung die begriindete
Zwischenbilanz ziehen, dass das Programm "Stadtumbau Ost" seine Funktion bisher er-
fullt hat. Die erreichten Erfolge sind unverkennbar. Das Programm hat die Zahl der Woh-
nungsleerstande merklich abgesenkt, die wirtschaftliche Situation vieler ostdeutscher
Wohnungsunternehmen hat sich gegentiber 2002 spirbar verbessert. Bei der nachhalti-
gen Starkung der Innenstadte und der Aufwertung erhaltenswerter Wohngebiete ver-
zeichnen viele Stadte beeindruckende Erfolge. Der im Zusammenhang mit dem Pro-
gramm gefiihrte Diskurs hat dazu gefuhrt, dass Kommunen, Wohnungsunternehmen,
Infrastrukturtrager und andere relevante Akteure heute weitaus besser fur Herausforde-
rungen des demographischen Wandels gerustet sind als noch vor ein paar Jahren.
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Die Bilanz macht zugleich deutlich, dass die Forderung des Stadtumbaus in Ostdeutsch-
land langen Atem erfordert. Zwischen den Akteuren und Experten des Stadtumbaus be-
steht weitestgehender Konsens, dass Bund, Lander und Gemeinden ihre Forderanstren-
gungen nach dem Jahr 2009 fortsetzen missen. Besondere Anstrengungen sind zukuiinf-
tig fur die Losung der Probleme der innerstadtischen Altbauquartiere zu unternehmen.
Eine solche Initiative zur Aufwertung der erhaltenswerten Altbausubstanz und der Stér-
kung der Innenstadte bedarf zusatzlicher 6ffentlicher und privater finanzieller Ressourcen,
sie sollte aber auch durch neue Organisationsformen unterstiitzt werden.

1. Fortfihrung des Programms

Die Forderung des Stadtumbaus in Ostdeutschland sollte nach den Ergebnissen der Eva-
luierung fortgesetzt werden. Auch in Zukunft bildet der Einsatz von Stadtebauférderungs-
mitteln den Kern der entsprechenden Fdrderanstrengungen.

Die Forderung des Stadtumbaus soll als eigenstandiger Bereich der Stadtebaufor-
derung von Bund und Landern erhalten bleiben.

Die Analyse von Ergebnissen und Wirkungen des Programms hat gezeigt, dass es gelun-
gen ist, den Abriss dauerhaft nicht mehr nachgefragter Wohngebaude in erheblicher Gro-
Renordnung in Gang zu setzen und auf diese Weise zu einer Stabilisierung der Woh-
nungsmarkte beizutragen. Bisher ist es auch gelungen, massiven Schaden von der Woh-
nungswirtschaft abzuwenden. Dennoch werden sich die Leerstandssituation und die Ge-
fahrdung einer nicht unerheblichen Zahl besonders stark von den Strukturanpassungs-
problemen betroffenen Wohnungsunternehmen im Jahr 2009 voraussichtlich nicht grund-
legend von der Situation des Jahres 2001 unterscheiden. Auch die nachhaltige Starkung
der Innenstadte und die Aufwertung erhaltenswerter Altbausubstanz bleiben Herausforde-
rungen, die von den Stadten und Gemeinden in Ostdeutschland und den Wohnungs-
marktakteuren nicht allein bewéltigt werden kdénnen.

Angesichts der Ausgangslage in Ostdeutschland ist es auch in Zukunft wichtig, bei der
Forderung des "Stadtumbau Ost" an der engen Integration von stadtebaulichen und woh-
nungswirtschaftlichen Zielen festzuhalten und die Ziele mit adaquat ausgestalteten For-
derinstrumenten zu untersetzen. Aufgrund der besonderen Aufgaben und Ziele sollte die
Stadtumbauférderung als eigenstandiges Programm innerhalb der Stadtebauférderung
von Bund und Landern fortgefuhrt werden, fir das ein spezielles Budget vorgesehen ist.



-3-

Die Programmlaufzeit sollte bis 2016 verlangert werden.

Auch wenn auf absehbare Zeit aufgrund der demographischen und wirtschaftlichen Per-
spektiven der neuen Lander keine grundlegende Trendwende auf den Wohnungsmarkten
in Sicht ist, sollte eine Verlangerung des Programms zeitlich befristet werden. Eine Phase,
die etwa der bisherigen Laufzeit des Programms entspricht, erscheint angemessen, um
die Akteure mit ausreichender Planungssicherheit auszustatten und weitere entscheiden-
de Schritte des Stadtumbaus erfolgreich gehen zu kénnen. Dies spricht flr eine Verlange-
rung bis 2016 (Programmjahr der Stadtebauférderung). Rechtzeitig vor 2016 sollte auf der
Grundlage einer erneuten Bestandsaufnahme Uber die Beendigung oder Weiterfihrung
entschieden werden.

2. Mittelbedarf, -verteilung und -verwendung

Ruckbauziel und Mittelausstattung des Programms "Stadtumbau Ost" beruhten bislang im
Wesentlichen auf den Zielvorgaben der Kommission "Wohnungswirtschaftlicher Struktur-
wandel in den neuen Bundeslandern". Sie haben sich als praktikable GroRe erwiesen. Die
demographische Entwicklung der letzten Jahre und die vorliegenden Prognosen fallen
ungunstiger aus als seinerzeit von der Kommission erwartet. Insofern sind weiterhin er-
hebliche Férderanstrengungen erforderlich.

Um den Leerstand nicht wieder ansteigen zu lassen, sollte zusatzlich zu den aus
dem bisherigen Stadtumbauprogramm noch offenen Rickbauzahlen bis 2016 der
Ruckbau von weiteren 216.000 Wohnungen aus Mitteln der Stadtebauférderung un-
terstutzt werden.

Bisher konnte der Leerstand in den Bestanden des DDR-Wohnungsbaus reduziert und
das Entstehen zuséatzlicher Leerstande verhindert werden. Aus den mittelfristigen Progno-
sen zur Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird jedoch deutlich, dass insgesamt
auf dem Wohnungsmarkt ein erneutes Ansteigen der Leerstdande droht, wenn der Riick-
bau nicht im selben AusmafR wie bisher fortgesetzt wird. Theoretisch sind auch ehrgeizi-
gere Ruckbauziele denkbar, um eine wirkliche Senkung des Leerstands zu erreichen.
Doch dirften hohere Rickbauziele bzw. eine hdhere Umsetzungsgeschwindigkeit die
Akteure Uberfordern und stadtebaulich vertragliche Losungen gefahrden.
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Die Bundesfinanzhilfen fir den Stadtumbau in Ostdeutschland sollten nach einem
problemorientierten Verteilungsschlissel auf die Lander verteilt werden.

Die gro3te Herausforderung fur das Programm stellen in den neuen Landern zweifellos
die Wohnungsleerstande dar. Die Lander sind davon jedoch nicht in gleicher Weise be-
troffen. Das Programm sollte noch starker dort Schwerpunkte der Foérderung setzen, wo
der Forderbedarf am grof3ten ist. Dies spricht dafir, fur den "Stadtumbau Ost" - wie fir
andere Teile der Stadtebauférderung realisiert - einen problemorientierten Verteilungs-
schliussel anzuwenden. Hierzu sollte der Leerstand als Problemkriterium ausgewahlt wer-
den. Der Verteilungsschlissel kénnte z. B. so gestaltet werden, dass Bevolkerung, Woh-
nungsbestand und Leerstand in einem Verhdltnis 25 : 25 : 50 in ihn eingehen.

Die Lander sollten prifen, ob eine noch starkere Konzentration der Forderkulisse
auf Kommunen mit besonderem Problemdruck méglich ist (gemessen an der Leer-
standsquote oder der Konzentration von Leerstanden auf bestimmte Gebiete oder
Eigentiimer). Ein Gleichklang mit landesplanerischen und strukturpolitischen Zielen
ist vor allem unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit anzustreben.

Zwar ist es in der Laufzeit gelungen, die Férdermittel Gberproportional in den besonders
von Schrumpfungsproblemen betroffenen Stadten und Gemeinden einzusetzen, die Zahl
der in das Programm aufgenommenen Kommunen ist aber in den meisten Bundeslandern
recht gro3. Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der bisherigen Forderung und der
nach 2009 weiter bestehenden Schwerpunkte des Forderbedarfs sollten die Lander pri-
fen, ob eine noch starkere Konzentration der Anstrengungen auf die besonders von den
Stadtumbauproblemen betroffenen Kommunen und Gebiete méglich ist.

3. Flankierende finanzielle Forderinstrumente

Das Programm "Stadtumbau Ost" hat seine Wirkungen bislang im Zusammenwirken von
Stadtebauforderung und flankierenden Forderinstrumenten entfaltet. Beim Ruckbau war
dies die zusétzliche Altschuldenhilfe nach § 6a Altschuldenhilfegesetz, bei der Aufwertung
die - allerdings nur in den Jahren 2002 bis 2004 geltende - erhéhte Investitionszulage fur
Modernisierungsmafnahmen. Nach den Ergebnissen der Evaluierung empfiehlt es sich,
auch zukiinftig solche flankierenden Férderinstrumente vorzusehen.

Es erscheint sinnvoll, zur Realisierung der Ruckbauziele fiur Unternehmen, die un-
ter besonderen wirtschaftlichen Problemen leiden, eine der bisherigen Hartefallre-
gelung des § 6a AHG vergleichbare Forderung vorzusehen. Die Hohe der Entlas-
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tung sollte dabei nach der Leerstandsbetroffenheit differenziert werden und damit
insgesamt niedriger als bisher ausfallen.

Dem Zusammenspiel der Riuckbauférderung aus dem Programm "Stadtumbau Ost" mit
der Hartefallregelung nach 8 6a AHG kam im bisherigen Programmverlauf eine erhebliche
stimulierende und steuernde Funktion zu. Zwar hat sich die Lage der Wohnungsunter-
nehmen seit Beginn des Programms merklich verbessert, es existiert aber eine Gruppe
von Unternehmen in erheblicher GréRenordnung, die schlechte wirtschaftliche Kenndaten
und zugleich hohe Leerstandsquoten aufweisen. Wirde die Altschuldenhilfeentlastung
zukUnftig ersatzlos fortfallen, bestande das Risiko, die Rickbauziele zu gefahrden, weil
sich die besonders belasteten Unternehmen nicht hinreichend beteiligen. Erforderliche
Ruckbauten kénnten dann unterbleiben oder stark verzogert werden. Um ein solches Ri-
siko auszuschliel3en, erscheint es sinnvoll, fir die entsprechenden Unternehmen auch
zukUnftig zusatzlich zur Rickbauférderung aus der Stadtebauforderung ein flankierendes
Forderinstrument vorzusehen. Ein solches Instrument sollte wie die zusatzliche Altschul-
denhilfe nach 8§ 6a sowohl an der Leerstandsquote als auch an der wirtschaftlichen Situa-
tion des Unternehmens ankntpfen.

Der unterschiedlichen Situation der Wohnungsunternehmen entspricht es, bei der Forder-
héhe eines zuklnftigen flankierenden Instruments nach der Leerstandsquote zu differen-
zieren. So konnte fur Unternehmen mit einer Leerstandsquote ab 20% (Stichtag
31.12.2007) eine Forderung erfolgen, die grof3e Teile der noch auf den riickzubauenden
Wohnungen liegenden Altschulden abdeckt. Fir Unternehmen mit einem Leerstand von
zwischen 15% und 20% konnte ein merklich geringerer Férderbetrag vorgesehen werden.

Im Sinne verstarkter Anstrengungen zur Entwicklung der Innenstédte ist eine Wie-
dereinfihrung der Investitionszulage fir Modernisierungsmal3nahmen in Altbaube-
standen anzustreben. Die Laufzeit sollte zehn Jahre nicht unterschreiten. Der
Selbstbehalt sollte gegentiber der Investitionszulage 2002 bis 2004 angehoben und
ein héherer Fordersatz sollte gewéahrt werden.

In Bezug auf die Aufwertung innerstadtischer Altbaubestande ist die Wirkung des Pro-
gramms bisher relativ schwach geblieben. Neben MaRnahmen im Bereich der Infrastruk-
tur und des offentlichen Raums bedarf es zukiinftig verstarkter privater Investitionen in die
Wohngebaude. Die Wohnungsbauférderung der Lander leistet hier einen Beitrag, der zum
Teil noch verstarkt werden konnte. Darlber hinaus bedarf es zusatzlicher Impulse, fir die
sich die Wiedereinfihrung der Investitionszulage fir Modernisierungsmaf3nahmen im Alt-
bau anbietet. Das Instrument Investitionszulage ist besonders geeignet, um private Inves-
titionen in die ostdeutschen innerstadtischen Altbaubestande zu stimulieren. Sie ist ein-
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kommensunabhéangig und damit nicht sozial selektiv, zugleich ist sie ein verlassliches und
einfaches Instrument. Die Erfahrungen mit der erhdhten Investitionszulage der Jahre 2002
bis 2004 zeigen, dass eine relativ lange Laufzeit erforderlich ist, wenn die angestrebten
Effekte in den Altbauquartieren erreicht werden sollen. Um Mitnahmeeffekte zu reduzie-
ren, sollte der Selbstbehalt hher ausfallen als bei der damaligen Regelung, zugleich soll-
te der Fordersatz angehoben werden, um die Forderattraktivitat zu erhalten.

Im Sinne eines zielgenauen Mitteleinsatzes ist es prinzipiell sinnvoll, eine zukinftige In-
vestitionszulage fir Modernisierungsinvestitionen im Altbau auf eine Gebietskulisse zu
beschréanken. Die Gebietskulisse der friiheren erhéhten Investitionszulage ist allerdings
unter Umsté&nden zu eng, aus ihr kénnten fir den Stadtumbau wichtige Altbaubestande
herausfallen. Insofern sollte gepruft werden, ob eine zukinftige Investitionszulage auf die
Stadtumbaugebiete nach § 171b Baugesetzbuch ausgedehnt werden kénnte.

4, Weitere Instrumente; Umsetzungsverfahren und Umsetzungsstrukturen

Bei der Umsetzung des Programms "Stadtumbau Ost" kommen neben der finanziellen
Forderung weitere Instrumente zum Einsatz. Diese Instrumente des Rechts, der Planung
sowie der Information und Kommunikation sind insgesamt als leistungsfahig einzuschét-
zen. Im Hinblick auf die effektive Bewéltigung der zuklnftigen Aufgaben ist aber eine Wei-
terentwicklung sinnvoll.

Das Instrument der Integrierten Stadtentwicklungskonzepte soll qualifiziert werden
durch Konkretisierung von Aufwertungsmalnahmen, Strategien fur die Mobilisie-
rung von innerstadtischen Potenzialen und fir komplexe Problemlagen sowie
durch Integrierte Stadtteilkonzepte.

Mit den Integrierten Stadtentwicklungskonzepten als anwendungsbezogenes gesamtstad-
tisches Planungsinstrument hat das Programm "Stadtumbau Ost" einen wichtigen Grund-
stein fur nachhaltige kommunale Entwicklungsprozesse verbindlich eingefthrt. Bisher
haben die Konzepte ihre Starken vor allem hinsichtlich der Erarbeitung mittelfristiger Pla-
nungsperspektiven, teilrdumlicher Schwerpunktsetzungen und als materielles Ergebnis
konsensualer Verfahren entfaltet. In der Zukunft sollten sie durch die Konkretisierung um-
setzungsbezogener Aufwertungsstrategien auf Stadtteilebene verfeinert werden und eine
starkere Umsetzungsorientierung erhalten.
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Die Stadte sollen stimuliert werden, zuséatzliche Aktivierungs- und Managementan-
strengungen zum Zweck der Aufwertung zu unternehmen. Hierzu gehért auch die
Forderung von Eigentimerstandortgemeinschaften. Solche MaBhahmen sollen mit
Mitteln aus dem Programmteil Aufwertung unterstitzt werden.

Im Zuge der Moderation von Abstimmungsprozessen konnten bisher RuckbaumaRnah-
men vorwiegend mit Akteuren der organisierten Wohnungswirtschaft erfolgreich koordi-
niert werden. In Zukunft wird es, vor allem im Zuge der verstarkten Bemihungen um eine
Starkung der Innenstadte und der Altbauquartiere, darauf ankommen, Beteiligungspoten-
Ziale intensiver zu nutzen, neue Akteursgruppen zu motivieren und in kleinteilige Umge-
staltungsprozesse einzubeziehen. In den GroR3siedlungen missen die Folgen sozialer
Segregationsprozesse durch verstarkte Einbeziehung und Aktivierung von Bewohnern
abgemildert werden. Beide Prozesse mussen langfristig angelegt sein und es muissen
geeignete Formen der Finanzierung und Organisation erprobt werden.

Kommunen und Lander sollen bei Aufbau, Weiterentwicklung und Nutzung von
Monitoringverfahren unterstitzt und der Erfahrungsaustausch auf Bundes- und
Landerebene intensiviert und verstetigt werden.

Fur eine fundierte Beurteilung der Programmumsetzung und als Instrument zur Beobach-
tung von Stadtentwicklungsprozessen sind kommunale Monitoringsysteme eine zuneh-
mend unentbehrliche Grundlage. Bei deren Aufbau werden die Kommunen von den Lan-
dern unterstitzt. Der Erfahrungsaustausch auf Bundes- und Landerebene dient sowohl
der Weiterentwicklung der Systeme als auch der Nutzung von Ergebnissen durch einen
interkommunalen Vergleich. Mdglichkeiten der Harmonisierung und Vereinfachung sollten
ausgeschopft werden.

Die Umsetzung des "Stadtumbau Ost" sollte auch weiterhin durch eine Bundes-
transferstelle begleitet werden.

Mit der fachlichen Begleitung des Stadtumbauprozesses in den neuen Léndern, der Or-
ganisation des Erfahrungsaustauschs zwischen den Kommunen, der Herausgabe von
Statusberichten und weiteren Dokumenten hat sich die Bundestransferstelle in den ver-
gangenen Jahren eine Schlisselfunktion fir die fachinterne Kommunikation und die Dar-
stellung des Programms in der Offentlichkeit erarbeitet und wertvolle Beitrage zu einer
prozessbegleitenden Erfolgskontrolle des Programms geleistet, auf die auch in Zukunft
nicht verzichtet werden sollte.





