STADTUMBALWEST

Forschungsleitfrage: Welche neuen Herausforderungen - jenseits der laufenden
stadtebaulichen Aufgaben - ergeben sich durch riicklaufige Bevolkerungszahlen, hohe
Arbeitslosenquote und veranderter Zusammensetzung der Bevdlkerung?

In den Pilotstadten im ExWoSt-Forschungsfeld haben sich insbesondere Schrumpfung und damit
zusammenhangende Aspekte, das Uberangebot baulicher Anlagen und die Zusammenarbeit mit
Eigentimern als neue Herausforderungen — jenseits der laufenden stadtebaulichen Aufgaben -
herausgestellt.

Schrumpfung

Nachdem die 1990er Jahre in Westdeutschland durch Wachstum und in Ostdeutschland durch eine
anhaltende Wachstumserwartung gepragt waren, bildete sich um die Jahrtausendwende in den neuen
Landern die Erkenntnis heraus, dass die Mehrheit ostdeutscher Stadte — hier insbesondere auch die
mittelgrof3en und kleinen Stadte — in Folge einer arbeitsplatzbedingten Abwanderung von massiver
und dauerhafter Bevolkerungsabnahme betroffen sein werden. In Westdeutschland kristallisierten sich
vereinzelt Stadte mit wirtschaftlichen Strukturkrisen als schrumpfende Stadte heraus, das
Gesamtausmalfd der Problemstellung war aber unklar. Dass Bevdlkerungsriickgang in Zukunft nicht
nur vereinzelt Strukturkrisestadte erfasst, sondern sich bei anhaltend geringer Zuwanderung in
Deutschland und zunehmenden Sterbetiberschiissen zu einem haufigeren Phdnomen westdeutscher
Gemeinden ausweitet, zeigen Vergleiche der Bevdlkerungsentwicklung in der jlingeren
Vergangenheit. Bevdlkerungsverluste werden kunftig auf eine zunehmende Zahl westdeutscher
Kommunen zukommen.

Schrumpfung beinhaltet aber nicht nur den Aspekt des Einwohnerriickgangs, sondern kann zahlreiche
Aspekte umfassen. Darauf haben nicht zuletzt Gatzweiler et al. (2003) hingewiesen und eine Methodik
entwickelt, mit der das Ausmafld von Schrumpfungsprozessen im kommunalen Vergleich erhoben
werden kann und die gleichzeitig neben der Bevolkerungsentwicklung, den Gesamtwanderungssaldo,
die Arbeitsplatzentwicklung, die Arbeitslosenquote, die Realsteuerkraft und die Kaufkraft als
Strukturindikatoren von kommunalen Schrumpfungsprozessen einbezieht. Die Auswahl dieses
Indikatorensets basiert auf der Annahme von Schrumpfung als negativem zirkuldren Prozess:
.Bevolkerungsabnahme ist auf Wanderungsverluste zurlickzufihren, hohe Arbeitslosigkeit auf starke
Arbeitsplatzverluste, der Riickgang von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzen fihrt zu Kaufkraft- und
Realsteuerverlusten. Abnehmende private und o6ffentliche Mittel bewirken sinkende Investitionen in
private und offentliche Infrastruktur, was sich wiederum verstarkend auf Schrumpfungsprozesse von
Bevolkerung und Arbeitsplatze auswirkt“. Im Ergebnis zeigt sich, dass Mittel- und Kleinstadte im Osten
besonders von Schrumpfung betroffen sind. Dagegen konzentrieren sich Schrumpfungsprozesse im
Westen auf strukturschwache Regionen wie Siidostniedersachsen, Nordhessen, Ruhrgebiet, Saarland
oder Oberfranken. Uber diese teilrdumlichen Schwerpunkte hinaus ist Schrumpfung in
Westdeutschland eher ein singulares, lokales Problem.

Haufig gehen mit diesen Schrumpfungsprozessen zahlreiche Herausforderungen einher, die Uber
bauliche Maéangel hinausgehen und auch nicht durch Interventionen in den Stadtebau allein
beeinflussbar sind. Dazu gehéren:

Beschleunigte demographische Prozesse: Der Bevélkerungsrickgang in Strukturkrisestadten und
Stadtteilen mit hohem Leerstand verlauft altersstrukturell und sozial selektiv: Meist verlassen die
jungen, mobilen und gebildeten Bevdlkerungsgruppen die Stadte und Stadtquartiere. In der Folge
vollziehen sich u. a. beschleunigte Alterungsprozesse, die den deutschlandweit festzustellenden
demographischen Wandel verstarken. Anpassungsbedarfe von Wohn- und Infrastrukturangeboten
und ein wachsender Bedarf an Gesundheitsdienstleistungen sind die Konsequenzen.

Konzentration benachteiligter Bevdlkerungsgruppen: Strukturkrisestadte in Westdeutschland sind
gepragt durch den Zusammenbruch von Altindustrien, in denen ehemals viele gering qualifizierte
Beschaftigte tatig waren. Ein traditionell vergleichsweise geringes Bildungsniveau wird durch die
sozial selektive Abwanderung verstarkt und fuhrt zu einer Konzentration benachteiligter
Bevodlkerungsgruppen in den Strukturkrisestadten. Ahnliche Phanomene sozialer Polarisierung sind in
Wohnquartieren mit hohem Leerstand zu konstatieren. Bildungs- und Qualifizierungsoffensiven sind
daher ebenso notwendig wie Aktivitaten zur sozialen Integration.

Forschungsagentur Stadtumbau West, FORUM GmbH, Oldenburg 1



STADTUMBALWEST

Abnahme der Versorgungszentralitat: Rickgang von Einwohnern — zumal sozial selektiver — geht
einher mit Kaufkrafteinbuf3en, die zusammen mit Angebotsstrukturverdnderungen im Einzelhandel zu
einer Abnahme der Versorgungszentralitét in den Siedlungskernen von Schrumpfungsraumen fiihren.
Eine raumliche Konzentration von Versorgungsangeboten und die Aktivierung von Geschéaftsleuten
gehdren daher ebenfalls zu den kommunalen Aufgaben im Stadtumbau.

Anpassungsbedarfe offentlicher Infrastrukturangebote: Mit einem Uberdurchschnittlichen
Rickgang von Kindern sowie einer Zunahme von é&lteren Menschen in Strukturkrisestadten ist der
Umbau 6ffentlicher Infrastrukturangebote verbunden: Offentliche Raume miissen barrierefrei gestaltet,
offentliche Angebote fiir altere Mitblrger geschaffen und das Schul- und Kinderbetreuungsangebot
durch raumliche Neuordnungskonzepte optimiert werden. Als besondere Herausforderung kann dabei
gelten, die Reduzierung von Infrastruktur-Standorten mit einer gleichzeitigen Steigerung der
Angebotsqualitat zu verknipfen.

Geringe Finanzkraft: Wirtschaftsstrukturkrisen mit darauf folgenden Abwanderungsprozessen haben
in der Regel kommunale Haushaltskrisen zur Folge. Die notwendigen Anpassungs- und
Gegenstrategien bei einer gleichzeitig unterdurchschnittlichen Finanzkraft umzusetzen, stellt ein
schwieriges Unterfangen fiir viele Kommunen dar. Gleichzeitig fiihren Nachfragertickgange auf dem
Immobilienmarkt zu einer nachlassenden Finanzkraft der Eigentimer, die damit in ihrer
Investitionsfahigkeit ebenfalls eingeschréankt sind.

Imagedefizite:  Schrumpfungsrdume leiden aufgrund von  Wirtschaftsstrukturkrisen  oder
konzentrierten sozialen Problemlagen h&ufig unter einem schlechten Image. Bauliche MalRhahmen
reichen erfahrungsgeman nicht zur Gegensteuerung aus, sondern missen von weiteren MaRnahmen,
wie z. B. Kommunikationskonzepten mit dem Ziel des Imagewandels, begleitet werden.

Uberangebot baulicher Anlagen

Eine Reihe von Veroffentlichungen zum Stadtumbau Ost legt nahe, dass insbesondere die massive
und andauernde Bevolkerungsabnahme verantwortlich sei fiir das dauerhafte Uberangebot (wohn-)
baulicher Anlagen. Diese Einschéatzung ist in zweierlei Hinsicht zu erweitern: Einerseits kdnnen auch
Uberangebote  baulicher Anlagen in (Teilraumen) einer Kommune ohne stadtweite
Schrumpfungsprozesse auftreten, andererseits sind bauliche Uberangebote in Wohnquartieren nur ein
Aspekt moglicher Anpassungsbedarfe. Im Forschungsfeld lasst sich diese Einschatzung an der
Unterscheidung der 16 Pilotstéadte in zwei Strukturtypen ablesen:

Typ 1: Stadt in Strukturkrise

Stadte in  Strukturkrise leiden unter stadtweiten Schrumpfungsprozessen, die sich in
Gebaudeleerstanden und Brachen unterschiedlicher Nutzungen niederschlagen. Monostrukturkrisen
und mangelnde Kompensationspotenziale in anderen Wirtschaftsbereichen sind die Ursachen der
Schrumpfungsprozesse in den Pilotkommunen Albstadt, Bremerhaven, Essen, Gelsenkirchen,
Pirmasens, Saarbricken-Burbach, Schwalm-Eder-West, Selb, Voélklingen, Wildflecken und
Wilhelmshaven. Auf die meist enormen Arbeitsplatzverluste in den Altindustrien bzw. den Abzug des
Militars folgen Wanderungs- und Kaufkraftverluste, die zusammen mit den Sterbelberschiissen,
hohen kommunalen Folgekosten und abnehmenden Einnahmen ein fir die Stadt nur schwer zu
beeinflussendes Geflecht von Problemlagen hinterlassen. Stadtebaulich schlagen sich diese
Schrumpfungsprozesse in Industrie-, Gewerbe- und Militarbrachen sowie in zunehmenden
Leerstanden von Wohnungen, Geschéftsraumen und Ladenlokalen, aber auch in Unterauslastungen
und der Aufgabe von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur nieder. Die kommunalen
Herausforderungen von westdeutschen Stadten in Strukturkrise dhneln z. T. denen der Mehrzahl von
Stadtumbau-Stadten in Ostdeutschland, wobei aber die Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzverluste
ostdeutscher Stadte in einem kirzeren Zeitraum verliefen und dort die Leerstandsproblematik sowie
bauliche Defizite eine starkere Auspragung aufweisen.

Typ 2: Wohnquartiere mit hohem Leerstand

Hohe Wohnungsleerstande in einem Stadtteil, teilweise in Einzelgebduden einer Stadt ohne
ausgepragte gesamtstadtische Schrumpfungsprozesse, sind die Merkmale der Pilotvorhaben Bremen-
Osterholz-Tenever, Libeck-Buntekuh und Oer-Erkenschwick-Schillerpark. Die Ursachen dieser
Leerstéande liegen in der hohen Konzentration benachteiligter Bevolkerungsgruppen und den damit
zusammenhangenden Imageproblemen dieser Wohnquartiere in einem lokalen Wohnungsmarkt, der
durch eine nachlassende Nachfrage gepréagt ist.
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Kooperation mit Eigentiimern

Stadtumbau beinhaltet den Umgang mit nicht oder untergenutzten Gebauden und Flachen. Diese sind
in der Regel nicht im Eigentum der Kommune und kénnen angesichts der Menge und GréRe sowie
der kommunalen Haushaltslage auch nicht von ihr erworben werden. Die Erfahrungen zeigen, dass
Stadtumbau nur in enger Zusammenarbeit mit Immobilien- und Grundstiickseigentiimern gelingen
kann. Oftmals stellt sich heraus, dass zunachst erst ein Eigentimerwechsel von Grundstiicken und
Immobilien initiert werden muss, um einen Fortschritt im Stadtumbau erzielen zu koénnen.
Gelegentlich kann es auch von Bedeutung sein, die Nutzer von Immobilien (z. B. Betreiber von
sozialen Einrichtungen und Einzelhandels- und Geschéftsflachen) fir den Stadtumbau zu gewinnen,
um auf diesem Wege Eigentiimer zu einer Investition anzuregen. Aufgrund der Heterogenitat der
Interessen und Gestaltungsmdglichkeiten der fir den Stadtumbau wichtigen Partner missen jeweils
spezifische Kooperationsformen fiir definierte Stadtumbau-Aufgaben entwickelt werden.

Die Kooperationsbereitschaft von Eigentiimern hangt von ihren jeweiligen Bewirtschaftungsstrategien
ab. Die Unterschiedlichkeit der Bewirtschaftungsstrategien wiederum legt nahe, zwischen
institutionellen und privaten Eigentimern von Gebauden und Flachen zu differenzieren.

Institutionelle Eigentimer verfligen zumeist Uber ein professionelles Immobilienmanagement und
groRere Gebaude- bzw. Grundstiicksbestande. Private Eigentimer sind Eigentimer, die als natlrliche
Personen im Grundbuch eingetragen sind und damit alleinverantwortlich Entscheidungen uber die
Bewirtschaftung eines Gebdudes oder einer Nutzungseinheit treffen. Deren heterogene
Interessenslage spiegelt sich in unterschiedlichen Bewirtschaftungstypen wider: So gibt es in
Stadtumbau-Gebieten mit vielen privaten Eigentimern oft nur eine kleine Gruppe von
Bestandsverbesserern, die als Selbstnutzer oder Objektliebhaber Modernisierungsinvestitionen
tatigen und in der Regel eine unterdurchschnittliche Renditeerwartung an ihre Immobilie haben.
Bestandserhalter, die mit geschatzten 60 bis 80% den grofiten Teil der privaten Eigentiimer
ausmachen, sind zu Erhaltungsinvestitionen bereit, wahrend eine dritte Gruppe — die ,Exit-Strategen*”
— sich von der Immobilie trennen moéchte. Diese Eigentimer sind zumeist in finanziellen
Schwierigkeiten, erwarten auf absehbare Zeit keine Rendite mehr aus dem Objekt, haben aus
Altersgriinden das Interesse am Gebaude verloren oder sind an Verkaufsgewinnen interessiert.

Die Erfahrungen der 16 Pilotstddte mit der Umsetzung von Vorhaben zeigen, dass die
Zusammenarbeit im Stadtumbau mit Wohnungsbaugenossenschaften und kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften sowie mit den (wenigen) Bestandsverbesserern unter den privaten
Eigentimern im Stadtumbau vergleichsweise reibungslos und ziigig gelingen kann. Bei den anderen
Eigentiumertypen sind vielfach langwierige Verhandlungen, aufwandige Finanzierungs- bzw.
Fordermodelle  oder die Herbeifihrung eines  Eigentimerwechsels  notwendig, um
Umsetzungsfortschritte erzielen zu konnen. Auf den jeweiligen Eigentimertyp angepasste
Kooperationsformen mit Eigentimern zu entwickeln stellt daher eine der groRen kommunalen
Herausforderungen im Stadtumbau dar.
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