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1. EINLEITUNG

Zahlreiche Stadte in den neuen Bundeslandern undstinkturschwachen Regionen
Deutschlands weisen anhaltend hohe Bevdlkerungsterlauf. Die Bundesregierung hat
daher bereits im Jahr 2002 mit der Ausrufung desth@ererbs Stadtumbau Ost die Stadte in
den neuen Bundeslandern aufgefordert, Konzepte Stndtegien zur Beseitigung des
Leerstandes zu erarbeiterDie Stadt Frankfurt (Oder) ist dem mit der Eraey des
Stadtumbaukonzeptes | (STUK I) im Juni 2002 undddfortschreibung (STUK 1) im Juni
2004 und den damit erarbeiteten planerischen Gagedl fir den Einstieg in den
Stadtumbauprozel3 nachgekommen.

Auf der Basis dieser beiden Konzepte wurden biseE2@D5 bereits 3.616 und bis Mai 2007
weitere 1.199 Wohneinheiten riickgebaut.

Mit der vorliegenden 2. Fortschreibung des Stadawkbnzeptes (STUK IIlI) wird eine
umfassende Prifung dieser Einstiegsphase in deadtuStbau vorgenommen. Das aktuelle
Stadtumbaukonzept beinhaltet im Kern

» das Monitoring der Einstiegsphase,
» die Erweiterung des zeitlichen Planungshorizonie2@20,
« die Uberprufung der bisherigen Stadtumbaukulisse,

e die Neuausrichtung der gesamtstadtischen und ugiliéhen Leitstrategien
einschliel3lich der Darstellung des Abwagungsprezegs Ergebnis der offentlichen
Auslegung des Entwurfs zum STUK Il sowie

* Handlungsempfehlungen zur weiteren Konsolidierueg Stadtumbauprozesses.

Ziel ist es durch gezielte Aufwertungen und Ruckban leerstehendem Wohnraum die
Wohn- und Lebensqualitat in den Stadtumbaugebistdfrankfurt (Oder) zu erhéhen, den
Wohnungsmarkt zu stabilisieren und die Uberlebdrigk&it der groRen Wohnungs-
unternehmen zu sichern.

Das vorliegende Konzept bildet den Stand unter &esidhtigung der Anderungen aus dem
abschlieenden Beschluss der Stadtverordnetenvaisamvom 10. Mai 2007 ab.

Im Oktober 2006 wurde durch die Stadtverordnetesaramlung der Stadt Frankfurt (Oder)
der Entwurf des Stadtumbaukonzeptes Il beschlossah dieser dann vom 06.11. bis
20.12.2006 einer formellen und umfassenden Beateilig der Behdrden und der
Offentlichkeit unterzogen. Der vorliegende Absckhericht bildet das Ergebnis der
Auswertung und Abwagung der Anregungen und BedemkeBinne des Baugesetzbuches
(BauGB) und war Grundlage fur die am 10. Mai 200folgte abschlieRende Beschluss-
fassung zum Stadtumbaukonzept Il durch die Stadtdeetenversammlung der Stadt
Frankfurt (Oder).

Somit ist dann eine planerische Grundlage gegetiergllen Beteiligten — der Stadtplanung,
den Wohnungs- und Versorgungsunternehmen, den fir&gr sozialen und offentlichen
Einrichtungen sowie den Burgerinnen und Birgernanlhgs- und Entscheidungssicherheit
fur einen langerfristigen Zeithorizont geben wird.

! Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungseve Stadtumbau Ost, Bundeswettbewerb 2002
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2. AUFTRAG UND HERANGEHENSWEISE

Mit der Fortschreibung der bisherigen Stadtumbam&pte hat die Stadt Frankfurt (Oder) das
Planungssystem erweitert:

» die (stadt-) planerischen Grundlagen werden auf Bfenungsebenen erarbeitet:
gesamtstadtisch durch das Integrierte Stadtentwigskonzept (INSEK) als tber-
geordnetes Bindelungsinstrument aller kommunalenu?igen, konzeptionell fiir den
Stadtumbauprozess durch das Stadtumbaukonzept (HT)UsOwie fur die konkrete
Umsetzung in den Stadtumbaugebieten durch dierietégn teilrdumlichen Konzepte
(ITK),

» das integrative Vorgehen soll vor allem die Einbaang der sektoralen Planungen
der Wohnungswirtschaft und der Infrastruktur, sodée Bilrger in den Stadtumbau-
gebieten sicherstellen.

Ziel der Planungen ist ein gemeinschaftlich aufedea abgestimmtes Planwerk, welches die
langfristigen Ziele der Stadtentwicklung und desd8imbaus einschlie3lich der Beteiligung
der relevanten Akteure sichert (vgl. Abb.1).

Rahmen-
bedingungen

Bestand und
Entwicklungs-
potentiale

N
|

Uy

Rahmenbe-
dingungen

Bestand und
Entwicklungs-
potentiale

Abb. 1: Planungssystem

Das INSEK zeigt die umfassenden Leitvorstellungén dlle Facetten der zuklnftigen
Stadtentwicklung auf, bzw. gibt diese entsprecheéed bereits vorliegenden sektoralen
Planungen wieder. Das Stadtumbaukonzept konzensieh dagegen im Rahmen einer
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bestimmten Gebietskulisse insbesondere auf dieem Stadtumbaugebieten vorhandenen
Missstdnde und unterbreitet HandlungsvorschlageStaibilisierung des Wohnungsmarktes,
sowie zur langfristigen Entwicklung der betroffer@abiete.

Das vorliegende Stadtumbaukonzept Il (STUK lll)edimmt hierzu die im Grundsatz
vorliegenden gesamtstadtischen Prognosen und Hdtwgsleitlinien des INSEK, obwohl
das INSEK zum Zeitpunkt der Beschlussfassung désk3T am 10. Mai 2007 selbst noch
in Bearbeitung ist. Insofern ist die Ubereinstimmuder Zielsetzungen beider Konzepte
gesichert. Auf der Basis des Monitoring des Stathaumprozesses 2000 — 2005 werden die
bisherigen Handlungsansatze des Stadtumbaukonzapesrift und zur weiteren Steuerung
des Stadtumbauprozesses strategisch aufbereitet.

Im Sinne eines Gegenstromprinzips wurden die Ipéah zur Steuerung des
Stadtumbauprozesses mit den stadtebaulichen undungbwirtschaftlichen Bestands- und
Entwicklungspotentialen in den Teilraumen des Stathiaus abgeglichen.

Das vorliegende Stadtumbaukonzept Il ist eine débmteibung der vorausgegangenen
Stadtumbaukonzepte. Es baut auf diesen Ansatzenuadf integriert den erweiterten
Betrachtungszeitraum bis 2020.

Der vorliegende Ergebnisbericht gibt bei notwendigeéergleichen die Verdnderungen
gegentber dem STUK Il wieder; im Fokus des Ergdlemishtes steht jedoch das
Gesamtergebnis. Insbesondere werden

. die zentralen Ergebnisse des Monitorings (Beobachtund Auswertung des bisherigen
Stadtumbauprozesses),

. die notwendigen Schlussfolgerungen und
. die Entwicklungsleitlinien fur die TeilrAume

des Stadtumbaus in Frankfurt (Oder) nachvollziehtvansparent und fur die Umsetzung der
Interventionen ergebnisorientiert zusammengefasst.

Der vorliegende Bericht legt unter Berucksichtigunder Zielstellungen des
Stadtumbauprogramms Ost und der Anforderungen Akegure an das Stadtumbaukonzept
groRen Wert auf

. den konzeptionellen Nachweis der Stabilisierungktaskfurter Wohnungsmarktes,

. die Darstellung , sicherer® Wohnbereiche im Stadtamtrozess sowie

. die Darlegung der Entwicklungspotentiale und Aufwegsstrategien in den
Teilrdumen.
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3. RAHMENSETZENDE VORGABEN DES INSEK ?

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEKalgsiert je nach Datenlage ab 1997 oder
2002, den prognostizierten Zeitraum bis zum Jah202@nd soll die umfassenden

Leitvorstellungen fiir alle Facetten der zukinftigetadtentwicklung aufzeigen. Mit Stand

31.12.2005 hat Frankfurt (Oder) 63.120 EinwohneesBr hat sich bis zum 31.12.2006 auf
61.886 Einwohner weiter verringert. Gemessen amraBhtungszeitraum ab 2002

verzeichnete die Stadt einen Ruckgang der Einwaahésn um jahrlich rund 1.500

Einwohner; dies entspricht 6,5 % der EinwohnerZahl.

66.000
1 1 ===S5zen F_06 (2006)
! 1
| | LUA/LDS (2006)
| |
64.000 TN\_63.880° : ********** ﬂ‘ ”””””””” =®=Reg. Planungsstelle Oderland-Spree
I I (2003)
63.163 . ‘
| |
62.000 T ************* : 777777777777777 4‘ ,,,,,,,,,,,,,,,
31.12.2005: ! !
63.120 ] .
60.000 4 -~ 1 - - -N\- -~ - ‘ e
|
| |
| |
580001~~~ — NGO L
57.240
560001 ———~ e 56000
54.000
53.457
52.000 1 52.000
50.000 T T |
2005 (Prognose) 2010 2015 2020

Abb. 2: Bevolkerungsprognosen fur die Stadt Frankiirt (Oder) bis 2020

Die Bevolkerungsprognosen gehen von einem weitesgatigen Ruckgang der
Einwohnerzahlen aus. Differenzen der Prognosen bergesich aus unterschiedlichen
Annahmen  der  Wanderungsbilanzen und  der  verbledrend naturlichen
Bevolkerungsentwicklung. Grundlegend wird bis 2@0 Rickgang der Abwanderungen
erwartet und eine Zunahme der Sterbeuberschusdeallenvon bis 2010 andauernd héheren
Wanderungsverlusten wirde dies entsprechend negatierlaufe der Gesamtbevdlkerung
nach 2010 nach sich ziehen.

Fur die weiteren Betrachtungen wird die Prognose6Fder kommunalen Statistikstelle der
Stadt Frankfurt (Oder) zu Grunde gelegt (Stand Eb2006). Fir die Stadt Frankfurt
(Oder) wird hiernach im Jahr 2020 eine Einwohndrzah 53.457 Einwohner prognostiziert.

2 Informationsquelle und Grafiken: INSEK, Biiro PEE der Stadt Frankfurt (Oder), Stand Mai 2006

Die wiedergegebenen Werte sind im Rahmen der umnfassung gerundet; differenzierte Angaben
sind dem INSEK zu entnehmen.

Die Prognose F_06 wird von der kommunalen Sikdietle als ,positives Schrumpfungsszenario®
bezeichnet.
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Gestutzt wird dieser Ansatz durch die bereits geavordenen Wirtschaftsansiedlungen mit
nicht unerheblichen Arbeitsplatzangeboten, die cgleitig berechtigte Erwartungen auf
Folgeansiedlungen mit zusatzlichen Arbeitsplatzessiéesen. Durch diese Ansiedlungen
werden nicht nur begrenzte Zuziige von Birgern @etyassondern insbesondere auch auf eine
Minderung der Abwanderungsquote, die letztlich &ngig durch die Arbeitsplatzangebote in
der Stadt bestimmt wird.

Andererseits geben auch die Veranderungen derdaotisschen Zielstellungen Hoffnungen

auf eine zukunftig positivere Entwicklung der Stadt Oberzentrum im ostbrandenburger
Raum. Die Stadt erhalt durch die Bildung des regjem Wachstumskerns Frankfurt (Oder) —
Eisenhittenstadt deutlich mehr Gewicht in der Hiroléik des Landes, welches sich durch
die Bundelung vieler Férderprogramme weiter vekstéarsoll.

Dartber hinaus werden die allgemein prognostizieNeranderungen der Stadt-Umland-
Beziehungen in Form weiterer Konzentration von @igs-, Dienstleistungs- und

Kulturangeboten in den Stadten und insbesondereOdbenzentren den Trend zur Rickkehr
in die Stadt weiter verstarken.

Neben der Betrachtung der Entwicklung der Einwobalelr bildet die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e eine wesentliche KenngroRe zur #irmngt der Wohnungsnachfrage. Die
durchschnittiche HaushaltsgroRe wird sich bis zdanr 2020 auf 1,88 EW/Haushalt
verringern.

INSEK**
31.12.
2005 |2010 2015 2020
Anzahl wohnungsnachfragende Haushaltet 32.700 80.2029.400 28.600
Durchschnittliche HaushaltsgroRRe 1,95 1,92 1,90 81,8
Wohnungsbestand*** 37.600 38.000, 38.300 38.600

Rechnerischer Wohnungstberhang in WE 4.900 7.80pD .9008 10.000

* Haupt- und Nebenwohnsitze (letztere nur antdiggicksichtigt)

o Bevolkerungsprognose F_06 der kommunalen Stiasistlle Frankfurt (Oder)

***  Angenommen wird ein Neubauvolumen von durchstatioh 115 WE/p.a. und ein
Abgang von Wohnungen durch Zusammenlegung etc500WVE/p.a.

Tabelle 1: Eckwerte zur Bevolkerungs-, Haushalts- nd Leerstandse ntwicklung bis 2010/2020

Unter Berucksichtigung der Annahmen des INSEK zwiteaven Neubauentwicklung,

Hauhalts- und Leerstandsentwicklung und der Bevdlkgsprognosen kann ein rechnerischer
Wohnungsiiberhang (Leerstand) ermittelt werdeder fir das Jahr 2020 10.000
Wohneinheiten (WE) betragen wirde, wenn kein weitelWohnungsriickbau mehr

Leerstandsbeseitigung erfolgen sollte.

> Der rechnerische Wohnungsiiberhang ist ein theohetr Wert, basierend im Wesentlichen auf den

Bevdlkerungsszenarien. Der Wert kann keine Aussegféen Uber die tatsdchlichen Rickbauméglich-
keiten der Eigentiimer von Wohngeb&uden.
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38.300 38.600 =*=Wohnungsbestand (ohne

stadtumbaubedingten Rickbau)

38.000

8= \Nohnungsnachfragende Haushalte

=== Rechnerischer Wohnungsiiberhang
— o ® 28,600
29.400

Abb. 3: Haushalts- und Wohnungsleerstandsentwicklog bis 2020

Fur die gesamtstadtische Betrachtung ist zunacbstzuhalten, dass im Rahmen des
Stadtumbaus bis Ende 2005 bereits rund 3.600 ddenstle Wohneinheiten rickgebaut
wurden und dies zu einer leichten (wohnungswirtBtitiaen) Stabilisierung beigetragen hat.
Zum Stichtag 31.12.2005 stehen in der Gesamtstadhath 4.900 WE davon in den
Stadtumbaugebieten 4.314 statistisch erfasste B4, Dies bedeutet dass rund 90 % des
Leerstandes, der sich in Frankfurt (Oder) fast @ugllich auf industriell errichtete
Wohnbestande konzentriert, in der 2002 beschloss8taltumbaukulisse erfasst sind.

Fir den sehr langfristigen Prognosezeitraum bis020&d im Falle des Eintritts der
angenommenen Bevolkerungstrends eine Erhéhung eestandes bis zum Jahr 2020 um
weitere 5.100 Wohneinheiten zu bertcksichtigen. sein

Basierend auf verschiedenen Abstimmungen wird daegenommene Grolienordnung eines
nicht mehr nachgefragten Wohnraumes fiir die weitehetersuchungen zugrunde gelégt.

Das INSEK wird in seinen Leitlinien auf eine Stadirung und Starkung der Mitte der Stadt
und auf eine Reduzierung von Wohnbestdnden vornghmlin den &uf3eren
Stadtumbaugebieten Neuberesinchen, Stud und Nardt@rien. Der vorliegende Entwurf des
Stadtumbaukonzeptes IIl steht damit in Ubereinstimgmit den Zielsetzungen des INSEK.

Statistische Werte zum gesamtstadtischen Leergten 31.12.2006 lagen bei Redationsschluss noch
nicht vor.

Vergleiche Abstimmung in der AG Stadtumbau amO206 sowie in der Klausurtagung des
Stadtentwicklungsausschuss vom 29.03.06
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4. MONITORING DER STADTUMBAUGEBIETE 2000 — 2005

Bereits mit dem ersten Stadtumbaukonzept im Ja@2 20folgte seitens der Stadt Frankfurt
(Oder) die Festlegung auf die vier Stadtumbaukefisdlord, Sud, Neuberesinchen und
Zentrum. Gleichzeitig mit dieser Festlegung wureégenis der Kommunalen Statistikstelle
mit der Erarbeitung eines Zahlenspiegels fur dedtstmbaugebiete begonnen. Somit ist es
heute und im Folgenden mdglich, einen aussagege&ftiergleich der Entwicklung in den
Gebietskulissen untereinander und im Vergleich deim Ubrigen Stadtgebiet und der
Gesamtstadt vorzunehmen.

Das Monitoring der Stadtumbaugebiete 2000-2005 tzeagf, welche Wirkungen
zwischenzeitlich eingetreten sind, um hieraus Sdfblgerungen fir die weiteren
Entwicklungspramissen zu ziehen.

4.1. Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl der Stadt Frankfurt (Oder) ssit Jahren ricklaufig. Allein im
Monitoringzeitraum 2000-20§5verliert die Gesamtstadt rd. 11,7 % ihrer Einwahrizie
Einwohnerzahl (Hauptwohnsitze) in der Gesamtstaaikfurt (Oder) betrug

 im Jahr 2000 71.468 Einwohner und
 im Jahr 2005 63.120 Einwohner.

Die folgende Grafik zeigt den vergleichenden Uliekbliber die Bevolkerungsentwicklung
in den Stadtumbaugebieten Nord, Sid, NeuberesinohdriZentrum. Im Weiteren sind die
zur Stadt Frankfurt (Oder) gehérenden Ortsteile wiel Bevolkerungsentwicklung im
»Sonstigen Stadtgebiet* zusammengefasst.

15%

10% Qrtsteile

-20% ~—

-15%
Nord
. !

-25%

-30%

Neuberesinchen
2000 2001 2002 2003 2004 2005

-35%

Obwohl bereits Werte fiur den 31.12.2006 vorliegeird fur das STUK Il der Monitoringzeitraum
2000-2005 beibehalten, um die Vergleichbarkeit Aassagen zu den Rickbauhorizonten 2006-2020
gegenuber dem Entwurf des Konzeptes zu sichern.
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Abb. 4: Bevdlkerungsentwicklung in den Stadtumbaugbieten

Wahrend im , Stadtzentrum® und in den , Ortsteilenélkerungszunahmen zu verzeichnen
sind, weisen die Stadtumbaugebiete ,Nord®, ,Sudd ymeuberesinchen* deutliche und

anhaltende Verluste auf. Im Stadtumbaugebiet Naldmen die Bevdlkerungsverluste ab
2003 nicht mehr weiter zu und ,stabilisieren* dimiohnerzahl mit einem Verlust von rund

17% gegenuber dem Wert aus dem Jahr 2000.

Im Stadtumbaugebiet Sid nehmen die Bevodlkerungssterltendenziell zu. Exorbitante
Bevolkerungsverluste mit stark zunehmender Tendesizd im Stadtumbaugebiet
~Neuberesinchen* zu beobachten.

Gebiet 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gesamtstadt 71.468 69.735 67.693 66.341 64.656 63.120
Nord 6.480 6.195 5.702 5.427 5.415 5.377
Sud 9.032 8.582 8.085 7.566 7.428 7.123
Zentrum 9.619 9.547 9.656 9.938 9.825 9.635
Neuberesinchen 15.982 14.784 13.646 12.712 11.483 10.809
Ortsteile 7.233 7.556 7.678 7.692 7.784 7.845
Sonst. Stadtgebiet 23.122 23.071 22.926 23.006 22.721 22.331

Tabelle 2: Einwohnerzahlen in den Stadtumbaugebiete

Auch der Vorjahresvergleich zeigt die Trendentwiclid in den Stadtumbaugebieten. Im
Stadtumbaugebiet Nord ist von Stabilisierungen agestzen, im Stadtumbaugebiet Sid
dauern die Verluste an, in Neuberesinchen sind l&mtth hohe Verluste pro Jahr zu
beobachten.

6,00%

2002
4,00%

2,00%
005

2002

0,00%
2005 00z

-2,00% -
} 2005 2o

2005

-4,00% A

200 2005
2002

-6,00%

00!

-8,00% 2002

-10,00%

-12,00%

Nord Sud Zentrum Neuberesinchen Sonst. Stadtgebiet Ortsteile Gesamtstadt

Abb. 5: Bevdlkerungsentwicklung Stadtumbaugebietém Vergleich zum Vorjahr 2002-2005

Die Karte auf der folgenden Seite zeigt auf Wohirkeegbene (WOB) graphisch aufbereitet,
dass die groRten Bevdlkerungsverluste 2000 bis 2@04den Wohnbezirken der
Stadtumbaugebiete liegen.
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Kleiststadt
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Karte 1: Bevdlkerungsentwicklung nach Wohnbezirker2000-2004
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Bei den auffalligen WOB mit Bevolkerungsverlusteamvilber 40% handelt es sich um:

. WOB Wallensteinstraf3e (Nr. 313) Neuberesinchen\'\ 45 %

. WOB An der Frébelpromenade (Nr. 314) NeuberesindWedVK 48 %

. WOB Mittlere Thomasiusstraf3e (Nr. 316) Neuberesmcly. WK 40 %

. WOB Untere Thomasiusstraf3e (Nr. 317) Neuberesmdé¥d. WK 50 %

. WOB An der Schwedenschanze (Nr. 318) NeuberesinBhaVK 93 %

. WOB Sprembergerstraf3e (Nr. 302) Neuberesincherdfdhy 29 %

. WOB Loeffler Stral3e (Nr. 307) Neuberesinchen Il. WK 26 %

. WOB Kommunardenweg (Nr. 305) Neuberesinchen|. WK 1 9%

. WOB Moskauer Straf3e (Nr. 710) Nord 32 %
. WOB Baumschulenweg/Langer Grund (Nr. 410) Sud 32%
. WOB Sidring/Leonwstraf3e (Nr. 411) Sad 26 %
. WOB Keplerweg (Nr. 414) Sud 40 %

Die Bevolkerungsverluste sind zwar zum Teil durcén dFreizug in Vorbereitung des
Ruckbaus von Wohnbestanden ausgelost — sie spimgaimsdtzen aber gleichzeitig auch das
Image des jeweiligen Teilraums als Wohnstandorewi®ie Wohnbezirksgrenzen enden in
der Regel nicht an den Gebietskulissen der Stadiuggbiete. Dennoch ist an der
vorstehenden Karte gut erkennbar, dass die Getwatsgn der Stadtumbaukulissen richtig
gewahlt wurden, da sich hier die Bevolkerungsveelk®nzentrieren.

4.2. Wanderungsbewegungen

Hauptursache fur die Bevolkerungsverluste sindAbeanderungen. Der gesamtstadtische
Sterbelberschuss betragt jahrlich rund 2 auf 10@@wdhner, der gesamtstadtische
Wanderungsverlust betragt tiber 20 auf 1000 Einwohnalen Stadtumbaugebieten zeichnen
sich unterschiedliche Tendenzen ab. Unstetige Wandsgewinne konnen lediglich im
Stadtzentrum beobachtet werden. In den Stadtumbaige Sid und Nord zeichnen sich
nachlassende Wanderungsverluste ab; offenbar zeigem einsetzenden Stadt-
umbauinterventionen erste Effekte. In Neuberesindtaten die Wanderungsverluste mit rd.
80 auf 1000 Einwohner auf hohem Niveau mit steiged@ndenz an.
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Abb. 6: Wanderungsbewegungen der Einwohner in de8tadtumbaugebieten (absolut)

Die Attraktivitat von Stadtteilen kann am Binnenwlarungssaldo gemessen werden. Soweit
Fern- und AuRenwanderungen aul3er Betracht gelagseten, bildet dieser Indikator nur die
Einflisse ab, die von dem jeweiligen Stadtgebisgaten.

&4

4

4

BLt
EW prozentu:

Abb. 7: Binnenwanderung 2004 in den Stadtteilen (@szug, prozentual)

Im Rahmen des direkten Vergleiches der Stadtgehigtiereinander, in dem nur die
Binnenwanderung in der Stadt Frankfurt (Oder) ofltie Fern- und Auf3enwanderung
betrachtet werden, bestéatigt sich das WanderugshilJahr 2004 verzeichnen

» die Stadtteile Hansaviertel und Sud eine ausgesiielBinnenwanderungsbilanz.
* Neuberesinchen die mit Abstand gré3ten Binnenwamdgsverluste.

« das Stadtzentrum gemeinsam mit der Lebuser Vorstalt grof3ten
Binnenwanderungsgewinne.
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4.3. Leerstand

Entscheidendes Kriterium fur den Erfolg des Anpagsprozesses des Wohnungsmarktes an
die schrumpfende Bevdlkerung ist die LeerstandsquoGrundsatzlich wird ein
gesamtstadtischereerstand von unter 10% des Wohnungsbestandeshin2020 angestrebt.
Hier enthalten ist eine Fluktuationsresérven 3% sowie ein diffuser Leerstdfdon 7%.
Auf gesamtstadtischer Ebene wird diese Zahl infalge erheblichen Rickbaus der letzten
Jahre zwar mit 14 % fast erreicht, die Leerstanoi®u der beiden grof3en
Wohnungsunternehmen und somit der Eigentimer deistane Wohnungen in den
Stadtumbaugebieten lag jedoch auch Ende 2005 reactber 20 %.

0,
30,0% Neuberesinchen

25.0% C— -

20,0% -

Nord

S

15,0%

Gesamtstadt
10,0%
\Zentrum
5,0% ——

Sonstiges
Stadtgebiet

0,0% T T | T
2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 8: Entwicklung Leerstandsquote bei Wohneinhden in den Stadtumbaugebieten

Gesamtstadtisch zeigt die Entwicklung der Leerstgndte mit dem Einsetzen der ersten
Stadtumbaumalnahmen ab 2002 eine abnehmende TenSienizst vor allem auf die
deutlichen Riuckgange der Leerstande im Zentrum udé€m innenstadtnahen
Stadtumbaugebiet Nord zurtickzufihren.

Im Stadtumbaugebiet Sid konnten sich die ersterdt&asriicklaufiger Leerstandsquoten
bislang nicht verstetigen. Trotz bereits massiolgtér Rickbauten in den zurtickliegenden 3
Jahren sind hier anhaltend hohe Leerstandsquotbaatachten.

Stetige Zunahmen der Wohnungsleerstande verzeidieeaberesinchen. Obwohl hier von
2002-2005 uber 59% der durchgefuhrten Rickbaumafiemhverortet waren, steigt die
Leerstandsquote von 20 % im Jahr 2000 auf circz 28 Jahr 2004.

® Durch ModernisierungsmaRnahmen bedingte oder fbotwendige Umziige etc. erforderliche
durchschnittliche Leerstandsquote.

10 Verteilter, nicht konzentrierbarer Leerstand.
17117
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Generell bleibt auch bei positiven Entwicklungstemzen das hohe Niveau des Leerstandes
von Uber 20% in den Stadtumbaugebieten zu beachten.

Vor dem Hintergrund des relativ jungen Beobachtmegaumes wurde die

Trendbeobachtung einer Gegenprifung unterzogen. @egleich des durchschnittlichen
Haushaltsriickganges in den Stadtumbaugebietenanitddrchschnittlichen Rickbauzahlen
gibt Auskunft dariiber, ob die Geschwindigkeit de&ckbaus zur Verminderung der
Leerstandsquote ausreichend ist.

Stadtumbau- | Einwohner-| Haushalts-| Rickbau | Ruckbau | Differenz | These
gebiet rickgang | rickgang | der WU| @ /Jahr Leerstands-
@ [Jahr @ Jahr 2000-04 entwicklung
Neuberesinchenl.305 738 1.962 654 84 Zunahme
Nord 310 165 566 189 -24 Abnahme
Sud 462 236 553 184 52 Zunahme

Tabelle 3: Vergleich der Einwohnerverluste und Rickaumafnahmen in den Stadtumbaugebieten

Der Vergleich ergibt abnehmende Leerstande ledlighe Stadtumbaugebiet Nord. In Sid
und insbesondere in Neuberesinchen reicht die @ésdigkeit des Wohnungsriickbaus nicht
aus, um die Wohnungsleerstadnde ausreichend zuieeginz

4.4. Soziale und wirtschaftliche Lage in den Stadtmbaugebieten

Ergdnzend zu den vorausgenannten wohnungsmark#@zogIndikatoren geben die
Sozialhilfequote und die Erwerbslosenquote Hinwea# soziale Missstdnde in den
Gebieten. Gesamtstadtisch nimmt die Quote der WBd@mpfanger stark zu. Die
Erwerbslosenquote stabilisiert sich auf einem hdieeau.

30,0%
Neubgresinchen
25,0% 7 D - §85d
20,0% — Zentrym
— Gesaintstadt
15,0% Sonstiges
Stadtgebiet
10,0% Bl
5,0%
0,0% T T T T
2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 9: Erwerbslosenquote in den Stadtumbaugebiete
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Insbesondere in Neuberesinchen ist die Soziallubegjauf Gber das Doppelte des ,,Sonstigen
Stadtgebietes” und tber 60% des stadtischen Dunoltscangewachsen.

6’0% Neuberesinchen
5,0%
0 / ﬁ%r)érum
4,0% / Siid
’ // Gesamtstadt
3,0%
o .
2,0% Stadtgebiet
1,0% o ——
Meile

0,0% T T T T T T T

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 10: Sozialhilfeempfanger in den Stadtumbaugeéten

Uberaus hohe Quoten — im Vergleich zu den wohnuagdswurientierten Indikatoren — sind
hier auch fur das Stadtumbauaufwertungsgebiet dentzu beobachten; ein mdglicher
Hinweis darauf, dass Malinahmen zur Beseitigungiedbadlicher Missstande allein nicht
ausreichen und weitere sozial orientierte Malinahmech keine ausreichende Wirkung
entfalten konnten.
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4.5. Schlussfolgerungen des Monitoring

Die Ergebnisse des Monitoring wurden Anfang 2006 den im Stadtumbauprozess
beteiligten Gutachtern, Vertretern der Stadtvemws)i der Versorger und der
Wohnungsunternehmen gemeinsam diskutiert und aestgtw

Zusammenfassend wird fir die die grundsatzlicheridloing der Stadtumbaustrategien
festgehalten:

» Gesamtstadtisch zeigt der Stadtumbau positive Wgkn - trotz weiterer
Einwohnerverluste geht der gesamtstadtisch zu lmédéade Leerstand zuriick. Die
grundsatzliche Wahl der Stadtumbaugebiete und dieidsierung des Ruckbaus auf
diese Gebiete werden damit bestéatigt.

« Die kontinuierliche Fortsetzung der Stadtumbaumbfmen in Bezug auf den
Wohnungsriickbau, aber auch angemessener Aufwenafigggahmen in Nord und
Sud ist zur Verstetigung der Stabilisierungstendarerforderlich.

» Eine verstarkte Konzentration der RiickbaupotensaleNeuberesinchen ist weiterhin
notwendig und anzustreben (soweit moglich durchhiéhaften Rickbau grol3erer
Gebietsbereiche).

Zentrum

Nord ® Konsolidierungs-

ansatze
® Stabilisierungs-
tendenzen ° .
N deutlicher Leer-
®sinkende standsrickgang
Leerstande
Neuberesinchen
Sid ®* keine Stabilisie-

rung erkennbar
® Ansatze fir

Stabilisierung ® hohe Binnenwan-

derungsverluste

® |eicht steigen-
de Leerstande

® Zunahme der
Leerstandsquote

Abb. 11: Zusammenfassung der Ergebnisse des Stadibaumonitorings 2000 - 2005
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5. PRUFUNG DER STADTUMBAUKULISSEN

Die bisherige Auswahl der Gebietskulissen der Btadtumbaugebiete erfolgte bereits im
Rahmen des STUK | im Jahr 2002. Dem Monitoring 28t entnehmen, dass sich die
Kulissenauswahl im Wesentlichen bewahrt hat, rud% %es Leerstandes ist hier verortet.
Gleichwonhl ist es sinnvoll nach 5 Jahren Stadtumii@uGesamtstadt einer Uberpriifung zu
unterziehen. Sowohl Riuckbau- wie auch Aufwertundsmadmen unter Einbeziehung von
Fordermitteln sind in der Regel nur in den festgten Gebietskulissen moglich.

5.1. Gesamtstadtische Betrachtung

Im Rahmen des Stadtumbaumonitoring 2000 — 2005 evudde Wirkungen der bisherigen
Stadtumbaumalnahmen aufgezeigt. Der Gebietsvdrghait anderen Stadtumbaugebieten
zeigt, dass die grofRten Bevolkerungsverluste umd hdichsten Leerstandsquoten in den
ausgewiesenen Stadtumbaugebieten zu verzeichreen sin

Um Ansatze fur ggf. notwendige weitere Interversgebiete zu bekommen, wurde auf
kleinrAumiger Ebene der Leerstand in den Wohnbeuairlaul3erhalb der bisherigen
Stadtumbaukulisse im Jahre 2005 untersucht. Diehgteleenden, bislang nicht in der
Stadtumbaukulisse erfassten WohnbeZitkeeigen Wohnungsleerstande von tiber 10%:

. WOB Kleistpark 15% 52 WE leer (WOB Nr. 505)
WOB Huttenstral3e 18% 99 WE leer (WOB Nr. 506)

. WOB Westkreuz 16% 90 WE leer (WOB Nr. 605)

. WOB Schwanchenteich 27% 132 WE leer (WOB Nr. 401)

5.2. Kleinraumige Prifung der Abgrenzung der Stadtumbaukulisse

KleinrdAumig bezogen sind Korrekturen der Gebiets@isingen zu uUberprufen. Die
Uberprufung der Gebietskulissenabrundung muss ddieeiGrundsatze und Ziele eines
Stadtumbaukonzeptes beachten. Hierzu gehdren:

. das Entgegenwirken eines stadtstrukturellen undaloe ,Auseinanderfallens® der
Stadt,

. die Bundelung offentlicher und privater Investigom um diese gezielt in zu
stabilisierenden oder problematischen Stadtquartiear Wirkung zu bringen,

. die besondere Bericksichtigung wohnungswirtscleili und wohnungspolitischer
Konzepte®?

1 Der WOB 901 ETTC-Nordwest wurde hier nicht gelisim Bestand befindet sich nur 1 WE.

2 Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Vehk: Leitfaden fiir die Erarbeitung kommunaler
Entwicklungskonzepte zum Stadtumbau (Stadtumba@ihz Forderanforderungen, Potsdam, Februar
2001
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Karte 2: Wohnungsleerstand nach Wohnbezirken 2005
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Die einzelnen stadtischen Teilbereiche sind naaimvsillen Kriterien gegeneinander
abzugrenzen und zu kategorisieren. Als moglicheg&tategorien kommen in Betracht

. »Konsolidierte Gebiete", die als ,Selbstlaufergebleohne Forderprioritat sind,

. .Stadtgebiete ohne Forderprioritat®, in denen mdsigEntwicklungsperspektiven
derzeit keine stabilisierenden offentlichen Mittehr eingesetzt werden sollten sowie

. »Investitionsvorranggebiete”, in denen auf Grunderhzuklnftigen stadtstrukturellen
Bedeutung und der festgestellten Gefahrdung didt@tzbaumalRnahmen konzentriert
werden sollten. MaBnahmen des Stadtumbaus soitterver allem auf solche Gebiete
konzentrieren, in denen einerseits private Investmeaind der Einsatz offentlicher
Mittel einen nachhaltigen Effekt fur die stadtisckensolidierung und Entwicklung
erwarten lassen und in denen sich andererseitAubleiirkungen des Strukturwandels
besonders zeigen.

Im Sinne der vorgenannten Ziele ist fir die mogiclebietsabrundungen zu Gberprifen, ob
. eine besondere Gefahrdung im Gebiet (noch) vorliegt
. sich Auswirkungen des Strukturwandels in besondéoem zeigen und

. ob durch einen Einsatz offentlicher und privatervelstments nachhaltige
Konsolidierungseffekte zu erwarten sind.

Kulissenuberprufung: Kleistpark/Huttenstral3e

Die Wohnbezirke liegen unmittelbar westlich desd8ienbauaufwertungsgebietes Innenstadt
und wurden bislang als Selbstlaufergebiet ohne dfpribritat eingestuft. Die Gebiete sind
stadtebaulich vergleichsweise kleinteilig struleuri

Der Einwohnerverlust beider WOB betragt im Monit@zeitraum 2000-2005 rd. 150 EW,
mithin unter 10%. Das Wanderungsverhalten 2004t zsigWohnbezirk Kleistpark einen
geringfigigen Verlust (-5%) und im Wohnbezirk HuisgralBe einen geringen
Wanderungsgewinn von 1%. Es wird eingeschatzt, @sssich bei dem vorhandenen
Leerstand im Wesentlichen um sanierungsbedingtenstzand handelt, da derzeit durch einen
Privateigentiimer ca. 100 WE saniert werden.

Vor dem genannten Hintergrund und der geringen Bgmg der Indikatoren besteht keine
Interventionsnotwendigkeit.

Kulissenuberprufung: Westkreuz

Der Wohnbezirk Westkreuz zeigt seit 2000 steigerifiewohnerzahlen und hat das
Einwohnerniveau 1997 wieder erreicht. Die Wandesbilgnz im Stichpunktjahr 2004
betragt + 2%. Seit 2005 stehen jedoch die Wohnarfféigstenwalder PoststralRe 94-96, 97-99
und Meurerstral3e 1-3 und 4-6, sowie GoethestraBgl2éer, so dass ein Rickbau, wie
bereits im STUK Il enthalten, weiterhin vorgeselstn

Eine weitere Interventionsnotwendigkeit hinsichiticulissenausweisung zeichnet sich nicht
ab.
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Kulisseniiberpriifung: Potsdamer Strae (WOB Schwancenteich)™

Das Gebiet befindet sich zwischen dem
stidwestlich angrenzenden Stadtumbg ~
gebiet Siid, einem bislang als konsolidig |

betrachteten (Wohn-)quartier “Winzer-
ring, Puschkinstraf3e” und dem nordostli¢ -
angrenzenden Stadtzentrum Im Sta..‘ |

Geplante Ruck =’f
y ,baumaBnahmen f

maflnahmen zur Anpassung an d_j
Wohnungsmarkt vorgenommen. In deq
angrenzenden konsolidierten Wohngeb
werden keine Interventionen durchgefuh; —

Das Stadtzentrum ist Aufwertungsgebiet}; //

Die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz hg/,

im Monitoringzeitraum 2000 — 2005 inf
Bereich des Wohnbezirks ,Schwéanche
teich* von 778 EW um 19% auf 632 E ;

des Indlkators ist eine InterventlonAbb 12 Erwelterungsgeblet Potsdamer StraB
gerechtfertigt: in den Stadtumbaugebieten

Nord und Sid zeigte sich ab 2003 bei vergleichlodveh Bevolkerungsverlusten im Zusam-
menhang mit den Stadtumbauinterventionen eine Nimdeder Bevolkerungsverluste.

Gleichwohl ist die absolute GroRenordnung des Barahgsrickganges gering. Punktuell ist
seitens der Wohnungsunternehmen vorgesehen, amdoBtafotsdamer Strale 197
Wohneineinheiten riickzubauen, wovon mit Stand 320056 bereits Uber 53 % leerstehen. In
dem angrenzenden Bereich ,Leipziger Platz* zeigeith sdurch Wirkung der
Sanierungstatigkeit positiv-stabilisierende Entwickgstendenzen.

Entsprechend den Schlussfolgerungen aus dem Mmgyt@000 — 2005 wurde festgehalten,
die bisherigen Interventionen in den Stadtumbautieea Sud und Nord fortzusetzen und im
Stadtumbaugebiet Neuberesinchen zu verstarken.

Dennoch sind die Wirkungen der RickbaumalRnahmelernsiudlichen Stadtumbaugebieten
und die Wirkungen der Aufwertungsmafl3nahmen im Zentbis heute nicht ausreichend, um
den Wohnbezirk ,Potsdamer Strafl3e” als Bereich oheiere Foérderprioritat fortzufiihren
und die Gebietskulisse des Stadtumbaus an dieske Ghverandert beizubehalten.

Im Ergebnis der Abwagung wird das Gebiet Potsda®imafde als neues Stadtumbaugebiet in
die Stadtumbaukulisse aufgenommen, insbesonderedermTendenz weiterer Destabili-
sierung entgegen wirken zu kénnen. In Abstimmungdem Land Brandenburg wurde die
Gebietskulisse auf die zum Rickbau vorgesehenennW@tke sowie auf die Bereiche
vorgesehener Aufwertungs- / InterventionsmalRnaham@nOSZ | sowie dem Internat der
Sprachheilschule (Schul-Campus) beschrénkt (siable apitel 7.5).

3 Der Wohnbezirk (WOB) wird in der Frankfurter S8k unter der Bezeichnung ,Schwanchenteich*
gefuhrt.
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Kleiststadt

Kulissenuberprufung: Am Klingefliel3

Das Gebiet Klingeflie3 grenzt unmittelbar an dasd&mbauaufwertungsgebiet ,Zentrum*
und das Stadtumbaugebiet ,Nord* an. Trotz der imetionen in den angrenzenden
Interventionsgebieten zeigt der Wohnbezirk (WORBhhidie gewlinschte Stabilisierung.

Punktuell sind an den Grenzen zum Erweiterungsg@biden bestehenden Umbaugebieten
einzelne Rickbauvorhaben von Wohngebéuden vorgesdigedurch wohnumfeldbezogene
Nachnutzungen aufgewertet werden (Verbindungswsgiflachen). Im eigentlichen Gebiet
um das Klingefliel? sind keine Ruckbauvorhaben vashwblocken vorgesehen.

Eine Kulissenerweiterung ware ausschliellich vormdedintergrund des Rickbaus
vorhandener und nicht mehr nachgefragter Infrastreinrichtungen (2 Schulen, Reste einer
Freilichtbtiihne) sinnvoll. Diese MalRnahmen sind @doauch ohne Festlegung einer
Gebietskulisse moglich.

In Gesprachen mit dem Land Brandenburg wurde eineeikerung der raumlichen
Gebietskulisse des Stadtumbaugebiets Zentrum umBaeeich des Klingefliel3 daher als
nicht notwendig abgelehnt und wird somit nicht weiterfolgt.
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6. STADTUMBAUSTRATEGIE ZUR STABILISIERUNG DES
GESAMTSTADTISCHEN WOHNUNGSMARKTES

Das Stadtumbaukonzept stellt einen strategischesatardar, wie dem bereits vorhandenen
und zuklnftig zu erwartenden Wohnungsleerstandein Stadt Frankfurt (Oder) begegnet
werden kann. Die dargestellte Strategie, welché sias einer Aufwertungs- und Ruck-
baustrategie zusammensetzt, liefert somit eineremtbshen Beitrag zur Stabilisierung des
Wohnungsmarktes in den ausgewiesenen Stadtumbatgebiie auch in der Gesamtstadt,
der jedoch durch entsprechende wohnungspolitischrel wohnungswirtschaftliche
MalRnahmen zu begleiten ist.

Die Strategie zur Umsetzung der Stadtumbauziele astf die nachstehenden
Qualitditsmerkmale ausgerichtet:

. Eine nachhaltige und langfristig gesicherte Stiatedas heil3t, sie muss im
vorgegebenen Planungshorizont bis 2020 darlegere win ausgeglichener
Wohnungsmarkt erreicht werden kann.

. Eine Strategie zur Existenzsicherung der kommunasgerichteten Wohnungs-
unternehmen: Sie muss geeignet sein, im Planungshoreine Leerstandsquote von
nicht wesentlich mehr als 10% fur alle beteilig®@ohnungsunternehmen zu erreichen.

. Eine Strategie, die die Ergebnisse des Monitorid@022005 und die sich ergebenden
Auswirkungen berucksichtigt und Aufwertungsbereistiker als bisher unterstutzt.

. Eine Strategie, die eine turnusmaRige Uberprifungwies Eingriffs- und
Korrekturméglichkeiten zulaft.

. Eine klar und einfach nachvollziehbare Strategieicth in der zu beteiligenden
Offentlichkeit und bei den Mietern muss die Straegotz aller Brisanz des Riickbaus
von Wohnungen plausibel dargelegt werden kénnen.

6.1. Die bisherige Stadtumbaustrategie

Die bisherige Stadtumbaustrategie basiert auf destldgungen des Stadtumbaukonzeptes |
(STUK I) vom Juni 2002 bzw. auf der Gesamtfortsdéiurg, dem STUK I, vom Juni 2004.
Auf Basis des STUK Il ist der Rickbau von 9.322 WiE zum Jahr 2015 vorgesehen. Die
Konzentration lag mit 52 % der geplanten Rickbautd¥euberesinchen.

Bis zum 31.12.2005 wurden insgesamt 3.616"WE Riickbau umgesetzt, Stadtumbaumittel
wurden fur 3.506 WE eingesetzt. Diese Zahl bildiet Grundlage fir die nachfolgenden
Ausfithrungert® Hierfir wurden insgesamt 11,7 Mio. Euro eingesefaifgrund der mit
Beginn der eigentlichen Ruckbaudurchfihrungen albm ddahr 2002 sehr hohen
Leerstandsquoten im Stadtteil Neuberesinéhiem auch die Konzentration der tatsachlichen
Ruckbauten in diesem Stadtteil. Die durchgefiihRé@nkbauten verteilen sich wie folgt:

4 Der Riickbau Wladimir-Komarow-Eck 16-21 (Siid, 6(EEWBaumschulenweg 71-74 (Siid, 48 WE)
sowie Ferdinandstrae 10 (Zentrum, 2 WE) erfol iieeoStadtumbaumittel.

> Die desweiteren im Jahr 2006 bereits abgerisse88WE verbleiben zur besseren Vergleichbarkeit de
Endberichts mit dem Entwurf des STUK Il im Ricklaitraum 2006-2010.

16 siehe Kapitel 4 zum Monitoring der Stadtumbaugb2000-2005
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Durchgefihrte Rickbauten bis einschlieflich 2005

Karte 3: Durchgefiihrte Riickbauten 2002-2005
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Kleiststadt
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Die bisher durchgefuhrten Riickbauten verteilteh gic etwa gleich grof3en Anteilen auf die
beiden grol3en Wohnungsunternehmen. Es entfielen

. 47,3 % auf Bestande der Wohnungswirtschaft und

. 52,7 % auf Bestdnde der WohnungsbaugenossenscbafiBsu.

Andere Wohnungsunternehmen haben sich bisher raamt Stadtumbau beteiligt, was
einerseits an den geringeren Leerstandsproblenmeiererseits aber auch an der fehlenden
Altschuldenbelastung liegt, so dass eine Forderdag Ruckbaus zumindest aus dem
Teilprogramm Riickbau des Stadtumbauprogramms ©ist nilldssig ist.. Die Verteilung der
Ruckbauten der jeweiligen Wohnungsunternehmen def Stadtumbaugebiete ist der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

1200

1000

800

mEWoWi

600
= WohnBau

400

0 i .

Nord Sud Neuberesinchen Zentrum Sonstige

Abb. 15: Verteilung Ruckbauten bis 2005 nach Wohmgsunternehmen
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Die bisherigen Eingriffe waren bis auf Ausnahmen Ilivh WK in Neuberesinchen im
Wesentlichen punktuell begrenzt. Dies fuhrte ineneGebieten zu einer Auflockerung bzw.
Aufweitung vorhandener Baustrukturen. Bei einer weitung dieser punktuellen Rickbau-
mafl3nahmen in den GroélRenordnungen des zukinftigemagen Rickbaus besteht die Gefahr,
dass stadtebauliche Zusammenhange in allen Te#gnSthdtumbaugebiete auseinander-
brechen. Bei der Fortfiihrung des Stadtumbauprogesisdem entgegen zu wirken.

Im bisherigen STUK Il erfolgte neben der objektkaikn Benennung von Riickbauobjekten
bis 2010 die Darstellung von Riuckbaupotentialflacfie den Zeitraum 2010 bis 2015. Durch
den Verzicht auf die objektkonkrete Benennung deeridas STUK | hinausgehenden
Riickbauobjekte sollten ,keine weiteren Umzugsbeweggn initialisiert werdern. Es wird
jedoch im Nachgang eingeschatzt, dass diese Fastlegu einer Verunsicherung in der
Bevolkerung mit weiteren Wegzugsbewegungen undreene undifferenzierten Umgang der
Wohnungsunternehmen hiermit gefiihrt hat. Bei deuadsrichtung hier soll in Uberein-
stimmung mit den Wohnungsunternehmen eine starK&heit und Transparenz fir alle
Beteiligten erzeugt werden.

Bei der Ausgestaltung der Aufwertungsmafnahmen evirgher in der Stadt Frankfurt
(Oder) zweigleisig verfahren. Zum einen wurde irm&ngelung anderer Finanzierungs-
madglichkeiten Aufwertungsmittel in Hohe von 1,47 dMEUR fUr die Finanzierung der im
Rahmen des Stadtumbaus notwendigen Infrastruktassnpg eingesetzt. Die Stadt
beabsichtigt, fur Malnahmen zum Rickbau der stidiis Infrastruktur keine
Aufwertungsmittel mehr einzusetzen und ein neueddtinittelprogramm RSI des Landes zu
nutzen. Seit Beginn des Stadtumbauprozesses in2088rhat die Stadt bis Februar 2007 ca.
4,4 Mio. Euro in Aufwertungsmaflinahmen investiertn wstadtebauliche Missstande
schrittweise zu beseitigen.

6.2. Neuausrichtung der Stadtumbaustrategie

Die Ausrichtung der Stadtumbaustrategie des STUKgHgenuber dem STUK II) steht unter
neuen Rahmenbedingungen. Hierzu gehdren:

. das partizipative Gegenstromprinzip auf drei raahdn Planungsebenen,

. die sektoral integrative Planung unter BerlUcksigthtg der Situation der
Wohnungsunternehmen, der Versorger und der soziteation,

. der Erweiterung des Planungshorizontes bis 2020 died damit einhergehende
Berucksichtigung der erhéhten Bevolkerungsverluste,

. die Ergebnisse des erstmals vorliegenden MonitatesyStadtumbaus 2000-2005,

. die Erh6hung der Klarheit und Transparenz der Stadaustrategie durch gebaude-
konkrete Darstellung der notwenigen RuckbaumalRnahme5-Jahres Zeitrdumen,
sowie

. die umfangreiche Beteiligung der Bewohnerinnen Badiohner (siehe 6.3).

7 vgl. STUK II, a.a.0., Seite 18
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Partizipatives Gegenstromprinzip

Das partizipative Gegenstromprinzip der drei raghdn Planungsebenen Gesamtstadt,
Stadtumbaukulisse und Stadtteilebene flhrte daass dm gegenseitigen Abstimmungs-
prozess detaillierte Erkenntnisse auf Stadtteilebbai der Erarbeitung der strategischen
Vorgaben beachtet werden konnten. Die Uber das STUthtwickelte Stadtumbaustrategie
ist somit eingebettet in das INSEK und die ITK Riagen, die Vorgaben sind abgestimmt
und finden sich auch in den ITK Planungen wieder.

Sektoral Integrative Planung

Durch umfangreiche Abstimmungsrunden mit den Wolgaunind Versorgungsunternehmen
konnte eine weitgehend gemeinsame Ausrichtung tedti@nbaustrategie erreicht werden.
Auf der wohnungswirtschaftlichen Seite berlicksgthtias Stadtumbaukonzept weitgehend
wohnungspolitische Aspekte der Gesamtstadt sowieebswirtschaftliche Konzepte der
Wohnungsunternehmen mit dem Schwerpunkt des Zetmis bis 2010. Keinesfalls aber
kann das Stadtumbaukonzept allein die wohnungshgftichen oder betrieblichen
Sanierungskonzepte abbilden oder ersetzen.

Die Aufstellung des Stadtumbaukonzeptes
wurde parallel begleitet durch eine detailliente
Untersuchung der infrastrukturellen Rahmenlbe-
dingungen und der Auswirkungen der Rigk-
bauvorhaben auf die InfrastrukttrHierdurch
wurden RuUckbauprozesse und die zeitlighe
Einordnung von Rickbauvorhaben optimiert,
so dass notwendige Kosten fur die Anpassung
der technischen Infrastruktur so weit wie mog-
lich reduziert werden konnen. Gleichzeit|g
wurden im Rahmen des Infrastrukturkonzeptes
notwendige Malinahmen zur Versorgung d -
verbleibenden Wohnungsbestande undbb. 16: Auszug Infrastrukturkonzept, igf
sonstigen Einrichtungen aufgezeigt.

Das vorliegende Stadtumbaukonzept stellt letztkaten fur alle Beteiligten vertretbaren
Kompromiss zwischen den wohnungswirtschaftlichefrastrukturellen und stadtentwick-
lungspolitischen Anforderungen dar, der einen klar&kRahmen fur langfristige
unternehmerische Entscheidungen schafft.

Planungshorizont 2020

Bezug nehmend auf die vorausgegangenen Analysefiristie Fortschreibung der Stadt-
umbaustrategie zusammenfassend von folgenden, wven gesamtstadtischen Ebene
abgeleiteten Eckwerten, auszugehen:

8 Vergleiche Infrastrukturkonzept II, Biiro igf (8t 22.05.2006)
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Bevolkerung 2020 53.450 EW

(gem. Szenario F_06 der kommunalen Statistikstelle)

wohnungsnachfragende Haushalte 2020 28.600 Haeshalt
Wohnungsbestand 2020 38.600 Wohneinheiten
(ohne Berlcksichtigung von Rickbauten nach 2006)

Rechnerischer Wohnungsuiberhang 10.000 Wohneinheiten
(Leerstand gegeniiber dem Geb&udebestand am 0381.06

Der rechnerische Wohnungsuberhang ist nicht gleséizen mit einem umzusetzenden
Ruckbaupotential. Neben einer Fluktuationsresergr 8 % bspw. wegen umzugs- und
sanierungsbedingtem Leerstand, ist auch ein gewidseerhafter Leerstand sowohl fir
Wohnungsunternehmen wie auch fir Privateigentimerkraftbar. Hinzu kommt ein
Leerstand, der nicht konzentrierbar ist, da er bgw. auf einzelne Etagen oder Wohnungen
bezieht. Dieses Volumen sollte 7% des Wohnungshdsta nicht Gberschreiten, so dass
zusammen mit der Fluktuationsreserve ein Leerstama maximal 10% im gesamten
Stadtgebiet dauerhaft fir den Wohnungsmarkt zuraédn ware.

Uber die Festlegungen des STUK Il waren nach Alderigbis zum 31.12.2005 realisierten
RuckbaumalRnahmen von 3.616 WE im Zeitraum 2006-20d&h weitere 5.706 WE,

vorwiegend in Ruckbaupotentialflachen ohne objekkkete Benennung, festgeschrieben.
Unter Berlcksichtigung des erweiterten Betrachteeigmuums ergibt sich somit die

Notwendigkeit, das Rickbauvolumen im Zeitraum 2808020 auf insgesamt 6.733 WE zu
erhohen.

Basierend auf den aktualisierten Bevolkerungs- Hadshaltsprognosen sowie dem um fiinf
Prognosejahre erweiterten Planungshorizont erhiéhtdas gesamtstadtisch zu betrachtende
Leerstands- bzw. Ruckbauvolumen.

12.000
10.000
8.000
Geplante
6.000 weitere
Rickbauten
SR U s P s SO s S prrrrs B NSO rRPR
2000 Bereits
erfolgte
0 . . : Ruckbauten
durchgefiihrter Planung STUK|  Planung STUK Il Planung STUK IlI
Rickbau bis 2005 bis 2015 bis 2015 bis 2020

Abb. 17: durchgefiihrte und geplante Rickbauten 200- 2020

1 Der Gebaudebestand wurde durch StadtumbaumaRnabimezum 01.01.06 bereits um 3.506 WE
reduziert; der prognostizierte Leerstand beziadtt auf den Zeitraum ab 01.01.2006 bis 31.12.2020.
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Der notwendige zusatzliche Ruluckbau macht es zwohgerrforderlich, die
Stadtumbaustrategie weitaus konsequenter als basteelegen und darauf auszurichten, den
bis 2020 zu erwartenden Leerstand raumlich zu kaneeen. Aufgrund der bisherigen
Betrachtung der Leerstandsentwicklung und den fiime eangfristige Vermietbarkeit
ausschlaggebenden Faktoren wird davon ausgegardgss sich etwa 90 % dieses
Leerstandes in den industriell errichteten Wohribeitn der Stadtumbaugebiete
konzentrieren wird. Da die durch Bund und Land iahRen des Stadtumbau Ost in Aussicht
gestellten Mittel derzeit nur bis 2013 zugesicheztden kénnen, kann dies zur Folge haben,
dass ggf. ein erheblicher Teil der leer stehendeiné@de nicht beseitigt werden kénnen. Dies
zwingt zu einer beschleunigten Umsetzung und ralmah Konzentration des Leerstandes,
um nicht alle Stadtumbaugebiete langfristig zu aleisieren.

Ergebnisse des Monitoring

Entsprechend den Entwicklungsbeobachtungen undbBiggen des Monitorings wird von
folgendem Szenario bei der Neuausrichtung der Gtaloliustrategie ausgegangen:

. Im Stadtumbaugebiet Nord kann bei Beibehaltunghigrerigen Rickbauzahlen eine
Stabilisierung erreicht werden.

. FUr Sd sind erste Stabilisierungstendenzen zwinagte Umfang und Geschwindigkeit
der vorgesehenen Ruckbaumal3nahmen solliten abedémj Fall beibehalten bzw.
leicht erhdht werden.

. Auf Neuberesinchen solite wie bisher der Schwerpuidr Ruckbaumalinahmen
ausgerichtet werden. Rickbauvolumen und Rickbabgasdigkeit vornehmlich im
Rahmen der Laufzeit des Stadtumbauprogramms Qbtzsierhdhen.

. Im Zentrum sollten wie bisher nur dann punktueligckbaumalRnahmen durchgefihrt
werden, wenn dies stadtebaulich vertretbar istaindiner erheblichen Aufwertung der
umliegenden Wohnungsbestande fuhrt.

Umsetzung in 5-Jahres Zeitraumen

Zur Begunstigung der Klarheit und Nachvollziehbdtrikes Stadtumbauprozesses wird die
Umsetzung der Strategie in Funf-Jahres Zeitraunagelaldet. Der gesamte Wohnungs-
bestan®f innerhalb der Stadtumbaugebiete ist in den geeariategorien verortet.

e+ 2000-2005 Monitoringzeitraum

2006 — 2010 Ruckbauobjekte, konkret verortet

2011 - 2015 Ruckbauobjekte, konkret verortesi@ndssicher bis 2010)

2016 — 2020 Beobachtungspotential; konkret vero(testandssicher bis 2015)
erneute Uberprifung spatestens 2010

2020 + sichere Bestandsbereiche inStadtumbaugebieten

% Bestand der groRen Wohnungsunternehmen Wohnurigshaft Frankfurt (Oder) GmbH, Wohnungsbau-
genossenschaft Frankfurt (Oder) eG, Wohnungsgenssisaft Frankfurt (Oder) Sid eG - ohne sonstige
Eigentumer.
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Die in der Kategorie Beobachtungspotential 20162028ingeordneten Bestande sind dabei
bis zu dem Zeitpunkt einer endgiltigen Entscheidwigy sicherer Bestand zu handhaben.
Das bedeutet, dass Instandsetzungsarbeiten waitennégefihrt und Neuvermietungen
durchgefuhrt werden sollten. Bei Neuvermietungémedoch auf den ,Status* des Gebaudes
und die mogliche Ruckbauoption zu verweisen, s® dag. nur ein befristeter Mietvertrag
abgeschlossen werden kann. Die Fuhrung dieser &@egird fir notwendig gehalten, da
die langfristige Bevdlkerungsentwicklung der Stddtzeit noch nicht ausreichend detailliert
prognostizierbar ist und somit ein gewisser Fldik#disbereich offen gehalten werden sollte.

Auch bei der Kategorie der Rickbaupotentiale 200152ist eine begrenzte Wiederver-
mietung von Wohnungen moglich. Hier muss jedochrgestellt sein, dass ein Rickbau
zwischen 2011 und 2015 zwingend erfolgen wird.

Daruber hinaus erfolgt eine Darstellung sicherest8adsbereiche, in denen nach derzeitigem
Erkenntnisstand bis 2020 keine Ruckbauten vorgereemmerden. Mit der Festlegung
langfristig sicherer Bestande soll Mietern, Wohraingnd Versorgungsunternehmen konkret
auf das Geb&ude bezogene Sicherheit fur ihre Egithaigen gegeben werden. Gleichzeitig
wird dadurch die fir eine Forderung aus Mitteln &esdtumbauprogramms Ost notwendige
Nachhaltigkeit von MaRRnahmen an diesen Bestandeemi Umfeld und ggf. der damit
verbundenen Infrastruktur erreicht.

6.3.Beteiligungs- und Abwagungsprozess

Auf Basis des von der Stadtverordnetenversammlum@210.2006 beschlossenen Entwurfs
des STUK llI erfolgte eine formelle und umfasseBdgeiligung der Offentlichkeit analog §
3 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 06.11. bis einschlie/@®12.2006 sowie die Beteiligung von
38 beriihrten Behorden, 10 Amtern der Stadtverwgltund der Fraktionen der StVV.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durchuglage der Plane und Konzepte an
dezentralen Stellen in den StadtumbaugebietenHdr@ausgabe einer weiteren Ausgabe der
Stadtumbauzeitung sowie durch Einwohnerversammiunge denen sich jeweils zwischen
150 und 250 Birger beteiligten. Zudem erfolgtenkDssionen und Workshops in den
Stadtteilkonferenzen der Stadtumbaugebiete.

Im Rahmen der formellen Beteiligung gingen circal 2Stellungnahmen von Bilrgern,
Hausgemeinschaften und Vereinigungen ein, die uosgasamt etwa 4.000 Blrgern
unterzeichnet wurden (davon eine Petition aus Nesirechen mit tber 3.500 Unterschriften,
deren Unterzeichner sich vielfach noch gesondeitf@ert haben). Davon bezogen sich Gber
75 % der Stellungnahmen auf die Gebiete Neubetesmand Nord bzw. unter oft gleichen
Argumentationen auf bestimmte Gebaude (z.B. Pragaf3e 19 in Nord, Muhlenweg 6-13 in
Neuberesinchen oder Pablo-Neruda-Block 1 im Zentrund Quartiere (z.B. Hamburger
StraBe / Wismarer Stralle in Nord oder Blankenfel@st / Thomasiusstral3e in
Neuberesinchen).

Die vorgetragenen Belange haben erwartungsgemathate emotionale Bindung der
Bewohner an ihr Wohnhaus oder ihr Wohngebiet ddutiemacht, jedoch die oftmals
objektiv vorhandenen erheblichen Mangel in den étiund gertickt oder negiert. Trotz
allen Verstandnisses muss daher der Abwagungsgrezesdem Hintergrund der stadtent-
wicklungspolitischen Zwénge von sachlichen Faktestimmt blieben, ohne allerdings die
sozialen Probleme aul3er Acht zu lassen.
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Im Ergebnis der Abwagung lasst sich daher folgeffesthalten:

e Die grundsatzliche Neuausrichtung der Stadtumbategie hat sich auch nach
nochmaliger Uberprifung als richtig und alternaisverwiesen.

e Fur eine grundsatzliche Verringerung der Rickbaemitile besteht keine
ausreichende prognostische Grundlage

e Eine Erhohung der angestrebten gesamtstadtischersthadsquote von ca. 10 %
kann vor dem Ziel der Stabilisierung des Wohnungktea bis 2020 nicht akzeptiert
werden.

e Das Stadtumbaugebiet Neuberesinchen bleibt audkbwégung der vorgetragenen
Belange und Auswirkungen Schwerpunktgebiet des Wiogsriickbaus.

e Aufgrund der vorgetragenen Bedenken kommt es pefikin den verschiedenen
Stadtumbaugebieten zu Verdnderungen der RuUckbsetzehgen (siehe
nachfolgendes Kapitel Leitstrategien fur die Stadiaugebiete).

Néahere Ausfuhrungen zur Abwégung der einzelnen rigelaverden in den umfangreichen
Anlagen zur Vorlage fur die Stadtverordnetenversamg bzw. in den Kapiteln zu den
Leitstrategien fur die einzelnen Stadtumbaugebiékapitel 7) gemacht. Zu den
Auswirkungen der Stadtumbaustrategie und des Stdidtukonzeptes siehe Kapitel 9.

Weiterhin ist im Ergebnis zwischenzeitlich gefuhr@esprache mit den Ministerien und

Landesamtern des Landes Brandenburg festzuhaltess dor dem Hintergrund der

begrenzten Laufzeit des Stadtumbauprogramms Osstaben ist, dass ein moglichst hoher
Anteil der zum konkreten Rickbau vorgesehenen Gibaereits bis 2013 beseitigt werden
sollte, da Fordermittel nur bis zu diesem Zeitpurkir Verfligung stehen. Fir eine

Verlangerung oder Neuauflage eines Folgeprogrammsem bislang keinerlei Signale des
Bundes gegeben, so dass es nicht zu verantworten wérheblichem MalRe auf Regelungen
nach 2013 zu vertrauen.

Andererseits wird jedoch durch das Ministerium fiifrastruktur und Raumordnung in
Aussicht gestellt, innerhalb der Programmlaufzeiieri die geforderte Erfullung der
betrieblichen Sanierungskonzepte der Wohnungsuehenan hinaus den Rickbau weiterer,
auch nicht fur eine Altschuldenentlastung angentetd&/ohnungen zu férdern.

In Wirdigung dieser Aspekte wird folgende Leitstgé fur die Stadtumbaukulissen
vorgeschlagen.
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7. LEITSTRATEGIEN FUR DIE STADTUMBAUGEBIETE

Das Monitoring und die erganzende Prifung der S8tadaukulisse haben die von
Bevolkerungsverlusten betroffenen TeilbereicheStadt aufgezeigt. Ubergeordnetes Ziel der
Stadtumbaustrategien fur die Teilrdume ist es, d&rbleibenden Wohnungsbestande
insgesamt zu stabilisieren und deren langfristigezdhg und Vermietbarkeit sicherzustellen.

Insbesondere sind die Funktionen des Stadtzentmumsichern und zu starken, welches
Aufgaben fiur alle Teilgebiete der Stadt erfillt. t§prechend wird der Grundsatz der
maximalen Erhaltung und Weiterentwicklung des Stawlrums beibehalten. Aufwertungs-
malnahmen im Rahmen des Stadtumbaus sind daherwaitgthin vornehmlich in den
zentralen Bereichen zu konzentrieren.

In den Stadtumbaugebieten Nord und Sid ist einratbdrer Kompromiss zwischen der
Leerstandskonzentration mit den potentiellen RigkieEinahmen und dem dauerhaften
Erhalt von Wohnraum zu erzielen, der die Gebieteihirer raumlichen Struktur und

Ausdehnung erhalt. Aufwertungsmal3nahmen sind irereirangemessenen Rahmen im
offentlichen und privaten Wohnumfeld durchzufihraof bestimmten Riuckbauflachen sind
durch Wohnungsneubau bedarfsgerechte ErganzungaiWaolenungsangebotes anzustreben.

Aufgrund der mit Abstand grof3ten Bevolkerungsvedusm Neuberesinchen werden die
erforderlichen Ruckbaumalinahmen zeitlich zu inte@®@n sein. Insbesondere fur die
freiwerdenden Flachen sind Nachnutzungskonzepentwickeln, die neue Attraktivitat auch

fur die verbleibenden Wohnbereiche unter Einbezighder vorhandenen Freiraumanlagen
entfalten. In den verbleibenden Wohnbereichen gintlvertungsmalRnahmen vornehmlich
im  privaten Wohnumfeld durchzufihren, wobei hier shesondere alternative

Finanzierungsquellen tUber neue Forderprogrammeespwate Investoren / Betreiber zu
akquirieren sind.

Im Ergebnis der durchgefihrten Abstimmungen ergiiith fir das STUK Il ein
Gesamtriickbauvolumen von 6.884 WE, welches sichGeigenuberstellung zum STUK Il —
wie folgt auf die TeilrAume verteilt:

Zentrum Sonstige 4% Potsdamer Str. Sonstige

9
4% Zentrum

2%
Sid
0,
22% sud
24%

3% l/ 4%
Neuberesinchen
55%
52%

Neuberesinchen

Nord
12%

Abb. 19: Verteilung geplanteRickbauten
nach STUK Il bis 2020
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Bezogen auf die Gesamtzahl der Wohnufbergeben sich folgende prozentuale Anteile des
Ruckbaus bis 2020 fur die Stadtumbaugebiete:

8.000
7.119
7.000 6.192
6.000
5.000
4.218 @ Wohnungsbestand
4.000 3.682 2005
2.778
3.000 ® geplante Riickbauten
2006-2020
2.000 1.184
1.000 822
| - |
0 T T T
Neuberesinchen Nord Sud Zentrum

Abb. 20: Anteil der geplanten Riickbauten 2006-2028um Bestand 2005

Die nachfolgenden Leitstrategien fur die einzelrf@iadtumbaugebiete beschranken sich
insbesondere fur den Teilbereich der Aufwertung dig strategische Ebene und die
Formulierung von Leitlinien. Die Untersetzung diekeitlinien durch konkrete MalRnhahmen
erfolgt in den integrierten Teilraumkonzepten (ITKYur Veranschaulichung ist das
Entwicklungskonzept des jeweiligen ITK abgebildStapd: Entwurf Oktober 2006). Eine
Wertung, Abwéagung sowie eine Prifung der Finanaikbit der aufgezeigten
AufwertungsmalRnahmen ist aufgrund der parallelarkgitung von STUK und ITK nicht
Gegenstand des Stadtumbaukonzeptes. Hierzu sindondgse Prifungen und
Entscheidungen zur Prioritdtensetzung Uber die z&i@l erfasster und wiinschenswerter
MaflRnahmen in den Teilgebieten erforderlich, diehader Bestatigung durch die politischen
Ebene unterliegen, um den Einsatz der nur begmanzi/erfigung stehenden 6ffentlichen
Mittel objektiv und nach der stadtentwicklungspetihen Dringlichkeit zu steuern.

Es ist jedoch bereits erkennbar, dass eine Umsgtdar aufgefihrten (Aufwertungs-)
Malnahmen allein aus Stadtumbaumitteln nicht mbghist. Hierfir sind alternative
Finanzierungsquellen, insbesondere aus integrid?tegrammen aufzuzeigen sowie private
Investoren zu gewinnen. Ansatze hierfir werden apit€l 10 Organisation und Umsetzung
des Stadtumbau dargestellt.

Bei den Ruckbauvorhaben erfolgt eine konkrete [BHwsig aller als Ruckbauoption in den
aufgezeigten Funf-Jahres-Zeitrdumen vorgesehendrdu@e. Die Herausarbeitung dieser
Objekte erfolgte in enger Abstimmung mit den Wohgsunternehmen unter Beachtung einer
Vielzahl zu beachtender Kriterien, die Festlegueg Ruckbauzeitrdume und Reihenfolgen
im RuUckschluss mit den Versorgungsunternehmen @ehnischen Infrastruktur. Die
stadtebauliche  Stadtumbaustrategie (STUK 1ll) istaher mit den grof3en
Wohnungsunternehmen abgestimmt.

Alle nicht fuar den Riuckbau bis 2020 vorgesehenen b&Bde der grolien
Wohnungsunternehmen sind in den Karten als siclBgstdnde, mindestens bis zum
Betrachtungshorizont 2020, ausgewiesen.

2 Anzahl der Wohnungen der drei groRen Wohnungsnekenen zum 31.12.2005
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7.1. Nord

Wie den vorangegangenen Ausfihrungen zu entnehnsén haben die bisherigen
Stadtumbaumalinahmen im Stadtumbaugebiet Nord Heiaig Stabilisierung des Gebietes
erreichen kénnen. Die Leerstandsquote ist bis 2O@& unter 15% gesunken.

Die Qualitdten des Stadtteils werden gesehen in

« der Nahe zum Stadtzentrum und guten OPNV-Erschiigf3u

* dem Stadtteilzentrum Hansaplatz,

» der kompakten Siedlungsstruktur, die in die Umgepeingebunden ist,

» der reizvollen topographischen Lage sowie

» derim Gebiet vorhandenen und unmittelbar angredeei®porteinrichtungen.

Das Stadtgebiet Nord wird sich weiter zu einem msgéndigen Stadtgebiet mit einem
verbleibenden Bestand von rund 1.956 WE im indelstgefertigten Wohnungsbau im Jahr
2020 entwickeln. Auf Nord entfallen auf Grundlager (stadtumbaustrategie ca. 12 % der
gesamtstadtisch geplanten Ruckbauten, dies erts822 WE bis 2020 (siehe nachfolgende
Tabelle 4). Im Ergebnis der Abwégung der vorgebimthBelange im Rahmen der

offentlichen Auslegung wurde von einem im Entwurbrgeschlagenen Ruckbau des
Hochhauses Prager StraBe 19 abgesehen. Dadurchieredich das Ruckbaupotential im

Stadtgebiet Nord und die Rickbauoptionen fiur diehwmgswirtschaft GmbH um 150

Wohnungen.

Insgesamt bleiben nahezu 90% der Gebietsflachedneren Bestand und sind somit vom
Ruckbau nicht berthrt. Die Verteilung der Rickbataben auf das Stadtumbaugebiet ist der
Karte 4: Rickbauvorhaben und sichere BestandsgelmetNord auf der Seite 40 zu
entnehmen. Im zentralen Bereich sollen insbesondacbfragegerechte und kostenglnstige
Instandhaltungen und Sanierungen durchgefiihrt werd&se sollten erganzt werden durch
weitere Aufwertungsmaflinahmen im Wohnumfeld und Hupartielle Vorhaben des
Wohnungsneubaus auf freiwerdenden Flachen (siep#gk8.3 Wohnungsneubau).

Riickbau bis Riickbau Riickbau Beobach- Summe Sicheres
2005 2006-2010 2011-2015 tungs- Ruckbau- Bestands-
. . potential potentiale potential
Ubersicht ah 2016 2006:20 (20204)
Stadtumbaukulisse Nord 566 822 0 0 822 1.956
dv. WoWi 84 569 0 0 569 1.088
dv. WohnBau 482 253 0 0 253
dv. WoGeSiid 0 0 0 0 0
dv. Sonstige Eigentlimer 0 0 0 0 0

Tabelle 4: Ubersicht Wohnungsbe standse ntwicklung Nd (industriell errichtete Bestande)

Die stadtstrukturell weiter abseits gelegenen Béeein der Hamburger - Wismarer Stral3e
werden in Erganzung der angrenzenden Einfamiliesttelbauung als neue
Entwicklungsraume fir den Eigenheimbau angesehém.zékiinftiger Bedarf fir Miet-
wohnungen wird an diesem Standort nicht mehr eatiart

Im Bereich der Seelower Kehre sollen die in topbgrh gilnstiger Lage errichteten
Wohngebdude erhalten bleiben. Dies betrifft inshdeoe die sidwestlich ausgerichtete
Randbebauung. Die schwierig erschlossenen Gebadwdgldckinneren (Goepelberg) und
ungunstig gelegene Gebaude (Pflaumenweg) werdégehaut.
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Die Attraktivitdit des Stadtteilzentrums mit den 8@mgungseinrichtungen und dem
Hansaplatz ist weiter zu steigern.

Die angrenzenden  Sporteinrichtungen der  sportbetont Gesamtschule, des
Olympiastutzpunkt Cottbus/Frankfurt (Oder) und 8portfordergruppe der Bundeswehr sind
mit im Gebiet liegenden Wohnheimen / Internaten 8portler enger zu verknipfen. Die
Neueinrichtung des Internats an der Hamburgersdlsbinder Strasse (als Erweiterung und
zur mittelfristigen Verlagerung des Internats Fimgteig) sollte als Chance fir eine weitere
Integration der Einrichtungen in den Stadtteil lemmseent umgesetzt werden. Im
nachfolgenden ,Ruckbauplan® sind die fir die Inssmutzung vorgesehenen Geb&ude als
Ruckbau gekennzeichnet, obwohl diese als Gebaudervibestehen bleiben sollen, da diese
mit der Umnutzung der Internatslosung aus den Wogshestanden der WohnBau
herausfallen und somit dem Mietermarkt nicht metwr ¥erfliigung stehen. Der genaue
Zeitpunkt der Ubertragung der Objekte auf die Stdinkfurt (Oder) als zukiinftiger
Eigentiimer ist noch abzustimmen.

Die bisherigen Aufwertungsmaf3nahmen im Stadtteilzemtrierten sich insbesondere auf den
Ruckbau nicht mehr bendtigter Infrastruktur sowiee d@estaltung der Freiflachen im

zentralen Bereich und nach erfolgtem Rickbau vorhigeb&uden. Die Umgestaltung der
Freiflachen an der Grundschule Richtstrale / SemloWehre wurde Ende 2006

abgeschlossen. Als vordringliche weitere Aufwersmgl3nahme ist die schrittweise

Neugestaltung des Hansaplatzes vorgesehen.

In einem speziell in Auftrag gegebenen Gutachten zzikunftsfahigen Ausrichtung der
Versorgungsstrukturen in den Stadtumbaugebfétenird ausgefithrt, dass das Stadtteil-
zentrum Nord auch hinsichtlich der zukiinftigen Naatpeentwicklung im Stadtgebiet unter
Berlcksichtigung des geplanten Wohnungsrickbaus @ibsreichende Perspektiven in der
Grundversorgung verfugt. Ausschlaggebend fur dikuBtisfahigkeit ist eine gezielte
Projektentwicklung des Zentrums selbst, die untexdezem durch eine notwendige
Umgestaltung der baulichen Situation und des dftdmetn Raumes unterstitzt werden sollte.
Dies wird mit der Schwerpunktsetzung fur Aufwertamg3nahmen im Stadtteil angestrebt.

2 Konzept zur zukunftsfahigen Ausrichtung der \@egungsstrukturen in den Stadtumbaugebieten Nord,

Sid und Neuberesinchen der Stadt Frankfurt (Od@RBE Unternehmensberatung GmbH Leipzig,
August / September 2006
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Abb. 21: Leitstrategie Stadtumbaugebiet Nord®

% Pplangrundlage: Entwicklungskonzept Nord, Planbiigs PLK Stadtebau (Stand: 11.07.06)
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7.2. Sud

Im Stadtumbaugebiet Sud ist seit 2003 eine leigdirahme der Bevdlkerungsverluste zu
beobachten, einhergehend mit einem sich leichtilisiakenden Wanderungssaldo. Die
Leerstandsquote verringerte sich durch die bisberigtickbaumal3inahmen auf 18%. Durch
den gemischten Geb&udebestand — im Vergleich zuna@mostrukturierten Bestdnden in
Neuberesinchen — ist das Stadtgebiet relativ 9ikt

Das Stadtgebiet Sud verfugt Gber ausgepragte Qtealit

» die gute Anbindung des Gebietes an das Stadtzeiftioen die StralRenbahn)

» das Sudring Center, mit zahlreichen Einkaufsmoghdtien

» eine hohe ldentifikation der Bewohner mit dem St

» die Nachbarschaft zu Eigenheimgebieten und dasrdadegebene vielfaltige
Wohnungsangebot.

Das Stadtumbaugebiet Sud wird sich mit Umsetzung $tadtumbaustrategie zu einem
durchgrinten Stadtteil mit rund 2.600 Wohnungenindustriell gefertigter Bauweise
entwickeln (siehe nachfolgende Tabelle 5). Dazuliet funktionale Struktur des Gebietes,
insbesondere die der Versorgungseinrichtungen chesi. Zentral gelegene, offentliche
Raume im stadtraumlichen Zusammenhang mit dem I8ji@enter sollen hierzu aufgewertet
werden.

Riickbau Beobach- Summe Sicheres

Ubersicht bis Rickbau Ruckbau tungs_- RUckpau- Bestan_ds-

20055 2006-2010 | 2011-2015 potential | | potentiale potential

ab 2016 2006-20 (2020+)?
Stadtumbaukulisse Sud  *® 661 1.184 70 363 1.617 2.601
dv. Wowi 419 976 70 0 1.046 1.306
dv. WohnBau 242 208 0 363 571 1.069
dv. WoGeSud 0 0 0 0 0 166
dv. Sonstige Eigentiimer® 0 0 0 0 0 60

Tabelle 5: Ubersicht Wohnungsbestandse ntwicklung Sii(industriell errichtete Bestéande)

Aufgrund der Bevdlkerungsverluste sind im Stadtuangediet Std 1.617 WE im Ruckbau
vorgesehen, wenn auch die Beobachtungspotentiale 368 WE im Falle unglnstig
verlaufender Entwicklungen in Anspruch genommendeer missen. Ungefahr 86% der
Gebietsflache sind dennoch vom Rickbau ausgenomni@e Verteilung der
Ruckbauvorhaben auf das Stadtumbaugebiet ist dege Kaauf der Seite 44 zu entnehmen.
Die Stadtumbaumalnahmen werden in der bereits ndemen gemischten Stadtstruktur
kompakte Baustrukturen weiter auflockern. Dies ist Gebiet Sid ohne grol3ere
Infrastrukturanpassungsmaflnahmen mdglich, da dieso¥gungssysteme anders als in
Neuberesinchen aul3erhalb der Gebaude verlaufendévliverbesserung des unmittelbaren
baulichen Umfeldes wird somit eine Erhéhung der YWohfeldqualitdten erreicht. Die durch
die notwendigen Ruckbauten entstehenden Freiflastedren fur halboffentliche und private
Grin- und Freianlagen zu Verfigung. Partiell kbnnene Wohnformen des Eigenheim- oder
Eigentumswohnungsbaus auf den Freiflichen entsteBen entsprechender Bedarf im
Bereich kostengunstiger Marktsegmente ist beregtisten erkennbar, da ein Teil der vom
Ruckbau betroffenen Mieter einerseits im Gebiebleiben mochte, andererseits Sicherheit
im Privateigentum zu mit saniertem Wohnraum vecfiibaren Konditionen sucht.
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Die im norddstlichen Teil des Stadtumbaugebietdeggmen Sportanlagen sind in ihrer
Substanz und ihrem Angebot weiter auszubauen, ugeldote fir alle Altersgruppen und
insbesondere den Vereinssport anbieten zu kénnen.

Die bisherigen Aufwertungsmalflinahmen im StadtteilzZemtrierten sich insbesondere auf den
Ruckbau nicht mehr bendotigter Infrastruktur und Alidage von Griinflachen auf den durch
den Rickbau von Wohngebauden freigewordenen FlackafRnahmen im offentlichen
Raum wurden bisher nicht durchgefihrt, sollen sietioch zuklnftig im Rahmen der
finanziellen Mdglichkeiten vornehmlich auf die zeaslén Raume konzentrieren.

Das Stadtteilzentrum Sud (Stdring-Center) stelitdds Gebiet nicht nur den Schwerpunkt
der kommerziellen Versorgung, der Dienstleistunged verschiedener Freizeitangebote dar,
sondern ist auch zu einem fur die Identifikatiom Béarger mit dem Gebiet wichtigen Faktor
geworden. In dem Gutachten zur zukunftsfahigen iBbting der Versorgungsstrukturen in
den Stadtumbaugebietérwird eingeschatzt, dass das Stadtteilzentrum $igth aukiinftig
und trotz des erheblichen Wohnungsriickbaus im Gébkiechtigte Entwicklungschancen fir
die Zukunft hat.

Dies resultiert zum einen aus den sehr untersatirei Nachfragegruppen im Gebiet, die ein
auch zukinftig sehr breites Kundenpotential ddestelind zum anderen aus einem hohen
Anteil an Umlandkunden aufgrund des verkehrgunstigstandortes an der B 87 als
sudwestlicher Entwicklungsachse der Stadt. Unteatstiwird dies durch die
Industrieansiedlungen im stidwestlichen Stadtbenanchdie verschiedenen Standortangebote
fur Wohnungsneubau im Gebiet und seinem Umfeld. Gatachten weist jedoch auf die
Notwendigkeit bestimmter Ausrichtungsschwerpunkes dCenters hin, mit denen es in
hohem Mal3e selbst zur Behauptung auf dem Markiageih kann.

24 Konzept zur zukunftsfahigen Ausrichtung der Vergmgsstrukturen in den Stadtumbaugebieten Nord,
Sid und Neuberesinchen der Stadt Frankfurt (Od@BE Unternehmensberatung GmbH Leipzig,
August / September 2006
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7.3. Neuberesinchen

Die Ausgangslage 2005 in Neuberesinchen ist gelegecimzet durch sehr hohe und anhalten-
de Bevolkerungsverluste. Seit 1996 hat sich dievBhmerzahl halbiert. Insbesondere im WK
Il und IV werden partiell Leerstandsquoten von UB@r% erreicht. Das durch Plattenbauten
monostrukturierte Gebiet hat derzeit ein subjettivgestelltes schlechtes Stadtimage.

Insbesondere die nordlichen und 0Ostlichen Bereld@aeberesinchens sollen im Kontext der
gesamtstadtischen Entwicklung auch weiterhin eimehttge Bedeutung als Wohnstandorte
einnehmen und einen positiven Beitrag zur gesadiistiien ldentitdt der Stadt Frankfurt
(Oder) leisten. Insbesondere ist hierbei die nedaNahe und Verbindung zum Stadtzentrum
Frankfurt (Oder) ein Potential, um an die Uberdntli ausstrahlende Wirkung des
Stadtzentrums anzuknipfen.

Neuberesinchen wird sich auch nach Umsetzung cgatti8hbaustrategie als ein zentrums-
naher Stadtteil mit rund 3.437 Wohneinheiten irustdell gefertigter Bauweise auszeichnen,
der
* Uber hohe Wohnqualitaten in Zentrumsnahe,
» einen hohen Grunanteil im Wohnumfeld sowie
« zahlreiche Potentiale im Ubergang zum Landschafismait Erholungs-, Natur-,
Freizeitsport-, Breitennutzung verfiigen kann.

Insbesondere die Wohnungsbestande im zentrumsnd&dgegen WK |, darunter die
stadtebaulich pragende Hochhausgruppe am Aurorhhgigden ein sicheres und qualitativ
hochwertiges Bestandspotential dar.

Die durch Rickbau entstehenden Freiflachen im INMd Wl. Wohnkomplex sollen einer
attraktiven Nachnutzung zugefuhrt werden. Dazu ninédtet das ITK Neuberesinchen
Leitvorstellungen und Ideenansatze. Insbesondergbstimmung mit den Bewohnern auf
den Stadtteilkonferenzen sind in Fortfihrung undgfatmung der Vorschlage aus dem ITK
EinzelmalRnahmen herauszufiltern, welche den Sihdttesgesamt aufwerten. Hier ist
insbesondere privates Engagement fir Investitiamehflr die Betreibung von Anlagen zu
fordern.

Trotz dieser aufgezeigten und weiterzuentwickelnatentiale des Stadtteils ist — wie
bereits dargelegt — ein erheblicher Leerstand swtdere im V. und Il. WK vorhanden, der
voraussichtlich noch weiter steigen wird. Die imdeergangenen Jahren bereits im grof3en
Umfang vollzogenen RiuckbaumalRnahmen haben hier kauminer Verringerung dieser
Quote beigetragen. Aus stadt- und infrastrukturellee auch aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht ist daher flr diese Wohnkomplexe ein weitgehi#chenhafter Rlickbau vorgesehen.

Im Ergebnis der Abwégung wurden jedoch gegentuber Batwurf des STUK IIl 321 WE
aus dem Ruckbaupotential 2006-2015 herausgenomnetzum Teil (110 WE) géanzlich in
den sicheren Bestand, bzw. zum weiteren (211 WE)das Beobachtungspotential
verschoben. Hierbei handelt es sich vorwiegend wehHund Wirfelhauser im 1V. WK, die
ein mittelfristig noch gut vermietbares Angebotbiesondere fur altere Burger darstellen,
deren weitere Entwicklung nun naher zu beobaclsten i

% Haufig tiberlagern Problemdiskussionen die Quaglitiles Stadtteils. Das subjektive Negativ-Imade ha
einer objektiven Prufung nur sehr bedingt stand.
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Im Ruckbaupotential enthalten sind auch 3 Wohngabaler WoGeSud an der Thomasius-
stral3e, auch wenn sich dieses Unternehmen nacheei@@arstellung ansonsten nicht am
Ruckbau beteiligen wird. Die Darstellung stellt efngebot dar, bei entsprechenden
Rahmenbedingungen einen Riuckbau ggf. auch forderieah unterstiitzen zu kénnen — sie
wird jedoch dem Unternehmen nicht aufgezwungen arekbnnen. Die Kosten fur die bei
einem Erhalt dieser Gebaude weiterhin notwendig&astrukturellen Anbindungen sind mit
134 T€ unverhaltnismaRig hdch Zudem ist eine langfristige Vermietungssicherheit
aufgrund der nach 2015 gegebenen isolierten Lagedan N&he zur Haupteinfahrtsstral3e in
die Stadt nicht gegeben. Angestrebt wird daheiTamsch dieser Objekte der WoGe Sud mit
denen anderer Wohnungsunternehmen in Gebietenimait langfristigen Bestandssicherheit,
voraussichtlich im Ill. WK in Nachbarschaft zu deortigen Bestdnden der WoGeSid.
Hierzu sind weitere Gesprache mit allen Beteiligtarfiihrer?® Das Stadtumbaukonzept will
mit der Festlegung dieser Gebéaude als Ruckbauopi®Moglichkeit fir einen aus stadt-
und infrastruktureller Sicht sinnvollen Rickbau firdermitteln unterstitzen.

Die Bestande der WoGeSud im 1ll. WK werden fur Dauer des Betrachtungszeitraumes als
gesichert eingestuft. Die Wohngebaude sind kompthiert. Fir eine langfristige
Stabilisierung des Gebietes werden jedoch weitengfwdndungen sowohl in den
Gebaudebestand als auch in das Wohnumfeld notwesedlig Dies gilt insbesondere nach
Durchfihrung der flachenhaften Rickbauten in demittelbar angrenzenden Bereichen des
IV. und Il. WK und der sich daraus ergebendenestdn Lage des Ill. WK sowie der seitens
der WohnBau geplanten kompletten Rickbauten ihestdhde im I1l. WK.

Gegebenenfalls sind hier seitens der WoGeSud imIlVBonderwohnformen flr senioren-
oder familiengerechtes Wohnen zu entwickeln, dediervoraussichtlich weiterhin gegebene
gute Verkehrsanbindung sowie die Nahe zu den ustidgn Naturraumen wichtig sind.

Auf das gesamte Stadtumbaugebiet Neuberesinch&llemica. 55 % der gesamtstadtischen
Ruckbauten, dies entspricht 3.682 WE. Circa 50 %Hligche des Stadtumbaugebietes sind
vom Ruckbau betroffen.

Riickbau Beobach- Summe Sicheres

- . . Rickbau Rickbau tungs- Rickbau- Bestands-

Ubersicht bis 2006-2010 & 2011-2015 i i otential

2005 potential potentiale p

ab 2016 2006-20 (2020+)?
Stadtumbaukulisse Neuberesinchen 2.115 2.030 1.441 211 3.682 3.437
dv. WoWi 1.103 577 461 0 1.038 930
dv. WohnBau 1.012 1.453 866 211 2.530 1.279
dv. WoGeSid 0 0 114 0 114 1.116
dv. Sonstige Eigentiimer™ 0 0 0 0 0 112

Tabelle 6: Ubersicht Wohnungsbe standsentwicklung Néberesinchen (industriell errichtete Bestande)

Der Karte auf Seite 49 ist zu entnehmen, dass diiclgeplanten Rickbauten im Jahr 2020
ein Stadtteil mit den Bestéanden im I. und Il. WKvé® den Bestdnden der WoGeSid im 111
WK entsteht, der durch neue Nutzungsformen fir fceéwverdenden Flachen ergédnzt und
komplettiert werden soll..

2" Vergleiche hierzu Ausfiihrungen der igf im Rahrden Erarbeitung des Infrastrukturkonzeptes.
% Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen im Kapitekdt Thema Lastenausgleich.

46 / 46



lﬂ!@ Stadtumbaukonzept Ill Frankfurt (Oder)

Kleiststadt

Auch der Stadtteil Neuberesinchen wird wesentlicihcd sein Stadtteilzentrum (Hedwigs-
Einkaufspark - HEP-Center) als Schwerpunkt der kemarmellen Versorgung und
verschiedener Dienstleistungsangebote gepragt. Bagachten zur zukunftsfahigen
Ausrichtung der Versorgungsstrukturen in den Stabaugebieteli war insbesondere in
Auftrag gegeben worden, um die Auswirkungen dedtBrabaustrategie auf dieses Center in
dem vom Wohnungsruckbau am starksten betroffendreGeu untersuchen.

Das Gutachten stellt im Ergebnis fest, dass beireiau erwartenden Nachfrageriickgang von
Uber 40 % das Center wirtschaftlich kaum noch #higf sein wird. Insofern stellte dies einen
sehr wesentlichen Punkt der Abwagung aller BelaimgeRahmen der Uberpriifung der
Stadtumbaustrategie dar, da es selbstverstandligal 2Zein sollte, auch die
Uberlebensfahigkeit dieses Centers langfristig imnesn. Dafir allerdings ist nach dem
Gutachten neben einer starken und Uber die bestehefngebote deutlich hinausgehenden
Funktionsbiindelung im Center selbst, ein mogli@isjeschwachter Bevolkerungsrickgang
im Stadtteil anzustreben.

Um dieser Empfehlung zu entsprechen, wurde gepralt, eine Verringerung der
Wohnungsrickbauanteile des Stadtteils mdglich istd udazu fihren konnte, die
Entwicklungsmdglichkeiten fur das Stadtteilzentrdeutlich zu verbessern. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass bis auf die gegentber dem Ehtdes STUK Il vorgenommenen
Veranderungen, die fur den Stadtteil eine Erhéhieg sicheren Bestandspotentials um 122
WE und eine Erhéhung des Beobachtungspotential2UinWE mit sich bringen, keine
grundlegende Veradnderung der Zielsetzungen zur Wuodsbestandsentwicklung moglich ist.

Das Stadtumbaugebiet Neuberesinchen wird nach alleiegenden Prognosen auch
unabhéngig vom Wohnungsrickbau weiterhin einen bdidinen Einwohnerriickgang zu

verzeichnen haben, der eine grundsatzliche Umkethbidherigen Strategie nicht rechtfertigt.
Zudem ware gesamtstadtisch eine weitere ReduziedergRickbauoptionen vor dem

Hintergrund der notwendigen Stabilisierung des Wmwigsmarktes durch Leerstands-
beseitigung nicht méglich, so dass eine Umvertgilder Riickbauoptionen auf die anderen
Stadtumbaugebiete erforderlich ware. Auch dies eurachmals geprift, allerdings mit dem
Ergebnis, dass in Anbetracht der Rahmenbedingungeh Leitvorstellungen fir diese

Stadtteile alle Moglichkeiten ausgeschopft siniehs hierzu auch Kapitel 9 Auswirkungen
des Stadtumbaukonzeptes).

Insofern muss es Ziel der Stadt, der Wohnungsuaebkenen und naturlich des HEP-Centers
selbst sein, den Stadtteil auch nach UmsetzundRéiekbauoptionen attraktiv zu gestalten,
um Bewohner im Gebiet zu halten und fur eventuglletige interessant zu sein. Dies kann
trotz der gravierenden Veradnderungen moglich seemn die im Teilraumlichen Konzept
angestrebten Zielsetzungen konsequent durch afkEligeen umgesetzt werden. Dazu gehort
eine auf spezifische Bedarfsgruppen ausgerichtea¢efie der Sanierung und Instandhaltung
der verbleibenden Wohnbestande (die bereits heutehphen Teil saniert sind und Uber gute
Lagequalitaten verfiigen), gezielte Aufwertungsegan fir das Wohnumfeld und die 6ffent-
lichen Raume (in die in den vergangenen Jahrenitbdiber 11 Mio. € investiert worden
sind), sowie Leitstrategien fir attraktive Nachmmgsmoglichkeiten der freiwerdenden
R&ume, die neue Anziehungskraft fir den Stadttefiviekeln sollten. Mit der gezielten
Bindelung aller Aktivitaten besteht zumindest dieddlithkeit, dem Stadtteilzentrum
Neubersinchen die unter den gesamtstadtischen Rudea®gungen vertretbaren Chancen zu

2 siehe FuRnote 24
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geben, den schwierigen Transformationsprozess zarsighen und auch weiterhin
kommerzieller Mittelpunkt des Stadtteils zu bleib&nwieweit dies eintritt, wird die Zukunft

zeigen.

Flachenhafter| | Landschatft in | | Hohe Wohn- Erh6hung Wohnen im
Rickbau der Stadt qualitaten in Wohnumfeld- Grinzug
von Wohn- zentraler Lage qualitaten

gebaude

Abb.

% plangrundlage: Entwicklungskonzept Neuberesinci®@anungsbiiro Neumann / Gusenburger (Stand:
30.10.06)
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Karte 6: Riickbauvorhaben und sichere Bestandsgebietin Neuberesinchen
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7.4. Zentrum

Das Stadtumbaugebiet Zentrum hat sich unter derfluBiraller StadtumbaumalRnahmen
stadtebaulich und wohnungswirtschaftlich stabitesie kbnnen, wenngleich zahlreiche
Qualifizierungsmallnahmen gemald den Neuordnungsgterze noch ausstehen. Die
Einwohnerzahlen sind weitgehend stabil, das Wamdmssaldo annahernd ausgeglichen. Die
erreichte Leerstandsquote von 7% Ende des Jah@&sezfiillt das wohnungswirtschaftliche
Ziel. Im Frankfurter Zentrum sind rd. 6.000 Wohrwiten im industriell gefertigten
Wohnungsbau vorhanden und zuklnftig gesichert. Dasind Uber 96 % des
Gebaudebestandes im industriell gefertigten Wohslogug sowie 99% der Zentrumsflache als
sicherer Bestand eingestuft.

Die notwendigen Qualifizierungen des Stadtzentrlimgen vorrangig

* in der weiteren Starkung der zentralen FunktionZkrgrums fur die Gesamtstadt und
die Region,

* in der weiteren Aufwertung der 6ffentlichen Raurgalien und Platze,

* in der Erhaltung, Sanierung, Modernisierung unddBrging der Wohnungsbestande,

* in der Anpassung der Wohnungsbestande an demadrafisveranderungen
(Stichwort: Alterung) der Wohnbevoélkerung,

e in der gezielten Wohnumfeldverbesserung, insbesendér die Anbindung der
umgebenden Stadtgebiete sowie

* in der Schaffung von Angeboten zur Beseitigung sadener sozialer Missstande
(hohe Arbeitslosigkeit, hohe Sozialhilfequoten, d@narmut).

Vereinzelt geplante Rickbauten im Gesamtumfang M&h WE, die allesamt bereits 2002
mit dem STUK | beschlossen wurden, —im Sinne eBeseitigung von stadtebaulichen Miss-
standen— dienen der Aufwertung unmittelbar angneseze\Wohngebaude und des Wohnum-
feldes. Das im Entwurf des STUK Il fur den Ruckbaorgeschlagene Hochhaus Pablo-
Neruda-Block 1 wurde im Ergebnis der Abwagung in dieheren Bestand Gbernommen.

Die gemald dem Neuordnungskonzept fur das Saniegebgs ,ehemalige Altstadt” durch
neue bauliche Lésungen zu ersetzenden Wohnblodéh@&stralle 1-5 sind im Rahmen des
Stadtumbaus zunéachst nicht als Rickbaupotentigesioft, da dies stadtebaulich an dieser
Stelle ohne Sicherheit fur eine kurzfristige Widmdyauung dieses exponierten Standortes
nicht vertretbar ware. Sollte erganzend zu einerokBé@u eine Kompensation durch einen
Neubau maoglich sein, kénnte einem Riuckbau zugedtiwerden. Gleiches gilt auch fur den
Wohnblock Berliner Stral3e 5-6. Einem Rickbau winddaéeser Stelle nur zugestimmt, wenn
zeitnah ein Ersatzbau in Anlehnung an die dera{Bgbaudekubatur zu erwarten ist.

Riickbau bis Riickbau Riickbau Beobach- Summe Sicheres

.. . 20053 2006-2010 2011-2015 tungs- Riickbau- Bestands-
Ubersicht potential potentiale potential
ab 2016 2006-20 (2020+)?

Stadtumbaukulisse Zentrum % 178 164 0 0 164 6.028
dv. WoWi 178 164 0 0 164 3.706
dv. WohnBau 0 0 0 0 2.322
dv. WoGeSud 0 0 0 0 0
dv. Sonstige Eigentiimer* 0 0 0 0 0

Tabelle 7: Ubersicht Wohnungsbestandsentwicklung Zgrum (industriell errichtete Bestande)
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Die Stadtumbaukulisse Zentrum setzt sich

zusammen aus dem Sanierungsgebiet ehemalige
Altstadt, der Entwicklungsmafl3nahme Stddstliches

Stadtzentrum, dem Teiraum Halbe Stadt sowie

dem Bereich Berliner Stral3e.

Fur das Sanierungsgebiet ehemalige Altstadt wird
auf das bestehende Neuordnungskonzept
verwiesen. Innerhalb dieser Gebietskulisse ist ein
Groldteil der geplanten AufwertungsmalRnahmen
verortet, die auch durch integrative Mal3hahmen
aus dem ZiS-Programm (Zukunft im Stadtteil)

erganzt werden.

Fur die Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme
Suddstliches Stadtzentrum sind die Ziele der
MalRnahme unter anderem im Stadtebaulichen
Konzept festgeschrieben. Ruckbaumalinahmen im
Rahmen des Stadtumbaus sind hier nicht
vorgesehen.

Abb. 24: Gebietsgliederung SU-Kulisse Zentrum

Fir die Teilgebiete Halbe Stadt und Berliner Straleden mit den vorliegenden ITK
Leitstrategien fur AufwertungsmalRnahmen entwickelt.

Nachnutzung
Ruckbauflache
Poetensteig

Entwicklung
Wohnungsbau-
potentialflachen

) A

Abb. 25: Leitstrategie Stadtumbaugebiet Berliner aRe>*

Aufwertung Neugestaltng
Wohnumfeld Umfeld Pablo-
und Wegebe} | Neruda Block
ziehunge
1
| NS = =
'I{h;}?‘x 5 ‘-':-.r‘ I A X
4 | vk
Hi | s
i
T a
. {i
l; \Ir:
L ] = Cb ,
dt

Abb. 26: Leitstrategie Halbe Sta

%1 plangrundlage: Entwicklungskonzept Berliner StraBariante A, Architekturbiiro Tépfer (Stand:

11.07.06)
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Aufwertung Ergadnzung | | Attraktivitats- Flachenbereit-{ | Angebote fi
offentlicher Sanierung vo | | steigerung fC stellung  flr | | verschiedene
Stral3en- unc | | Wohnungs- die Innenstadt Universitats- Wohnformen
Freiraum bestande erweiterun

il

Abb. 27: Leitstrategie Ehemalige Altstadf®

Abb. 28 LeitstrategieSiiddstliches Stadtzentrur®

% Pplangrundlage: Entwicklungskonzept Halbe Staldm@éngsbiiro PFE (Stand: 11.07.2006)
% Pplangrundlage: Neuordnungskonzept ehem. AltsRidhungsbiiro PFE (Stand: Dezember 2006)

% Plangrundlage: Stadtebauliches Konzept Siidoesichtadtzentrum, Architekturbiiro Schuster (Stand:
Oktober 2005)
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Karte 7: Rickbauvorhaben und sichere Bestandsgebietim Zentrum
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7.5. Neue Stadtumbaugebiete, Einzelstandorte

AulRerhalb der Stadtumbaukulissen haben sich zweeiBee herauskristallisiert, in denen
erhohte Leerstandszahlen festgestellt wurden (sieéezu auch Kapitel 5). Um negative
Beeintrachtigungen auf das bauliche Umfeld zu veldin, ist auch in diesen Gebieten ein
punktueller Eingriff in den Gebaudebestand sinnvoll

Hierbei handelt es sich zum einen um das GebietPdésdamer Stralle, welches als neues

Stadtumbaugebiet ausgewiesen wird, und zum andemereinen Komplex von vier leer
stehenden Wohngeb&auden an der Furstenwalder RB8stétieurerstralie.

Potsdamer StralRe

Zeitraum bis 2010.

Dieses Gebiet ist weiterhin gepragt durch den seif
mehreren Jahren im Aufbau befindlichen Schulf 4
Campus, der Uber die Gebietsgrenzen hin_"
gesamtstadtische und regionale  Bedeutdr
entwickelt. Fir das Gebiet zwischen Leipzige
Straf8e, Puschkinstra3e, Markendorfer Strale wogh g stadtumbaugebiet Potsdamer Strar
Beeskower StralRe, in dem sich dieses neue

Stadtumbaugebiet befindet, liegt der Entwurf estédtebaulichen Rahmenplanung mit einer
Potential- und Entwicklungsanalyse vor, der jedonobh von einem Teilerhalt der industriell
errichteten Wohnbestande ausgeht. Diese Rahmemglaisti auf den aktuellen Stand der
Stadtumbaustrategie auszurichten und entsprecheiilezarbeiten. Sie stellt dann im Sinne
eines integrierten teilrdumlichen Konzeptes dielsf@lungen zur Gesamtentwicklung des
Gebietes dar.

Beobach- Summe Sicheres
Rickbau | Ruckbau tungs- Riickbau- | EEESERLES
2006-2010 | 2011-2015 potential potentiale potential
ab 2016 2006-20 (2020+)*

Rickbau
Ubersicht bis
2005

x4

Stadtumbaukulisse Potsdamer Str. 0 197 0 0 197
dv. WoWi 0 47 0 0 47
dv. WohnBau 0 150 0 0 150
dv. WoGeSud 0 0 0 0 0
dv. Sonstige Eigenttimer® 0 0 0 0 0

Tabelle 8: Ubersicht Wohnungsbestandsentwicklung Redamer StraRe (industriell errichtete Bestande)
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Einzelstandorte

West / Furstenwalder PoststralRe bzw. Meurerstralle

Im Stadtteil West ist der Riickbau von ins

e_

samt 181 WE vorgesehen. Diese verteilen s
mit 141 WE auf 4 Wohngebaude im Bereich d
Flrstenwalder Poststralle / Meurerstralie,
seit mehreren Jahren komplett leerstehen. E
Forderung des Ruckbaus dieser Gebéaude
Mitteln des Stadtumbaus scheitert bislang
der Lage aul3erhalb der Gebietskulisse. Ande
seits ist eine Erweiterung der Kulisse auf dies
Gebiet allein aus wohnungswirtschaftliche
Aspekten der Vermietbarkeit dieser Bestan
nicht ausreichend begrtindbar. Insofern w

ich—=

er
die
ine
aus
an
rer-
5es
2N
de
rd

n

hier in Abstimmung mit den Landesbehérd

CT

weiterhin nach Lésungswegen zur FinanzieruRgy. o riickbauvorhaben Eiirstenwalder
des Rickbaus gesucht werden muissen, damit
die leerstehenden Gebaude nicht dauerhaft die
Wohnqualitat des umgebenden Gebietes mindern.

Poststral’e / Meurerstralle

Daruber hinaus handelt es sich um ein Wohngeb&auderi Goethestralie mit 40 WE, auch
hier ist aktuell bereits ein Leerstand von 100%egeq.

Altberesinchen

Zwei weitere mit dem STUK Il zum Rickbau vorgesede Gebdude der
Wohnungswirtschaft GmbH befinden sich in Altberekien in der Leipziger Stral3e 48 sowie
am Winzerring 13/13a mit zusammen 70 WE. In dig3bjekten ist zum Stichtag 31.12.2006
bereits ein Leerstand von 100 % bzw. 56 % gegeben.

. Beobach- Summe Sicheres
Rickbau . . N

Ubersicht bis Riickbau Riickbau tungs- Rickbau- Bestan_ds—

20053 2006-2010 | 2011-2015 potential potentiale potential

ab 2016 2006-20 (2020+)’<2
auBerhalb der SU -Kulissen * 96 188 63 0 251
dv. WoWi 0 188 63 0 251
dv. WohnBau 96 0 0 0 0
dv. WoGeSiid 0 0 0 0 0
dv. Sonstige Eigentimer* 0 0 0 0 0

Tabelle 9: Ubersicht Wohnungsbestandsentwicklung Brelstandorte auRerhalb der Gebietskulissen
(industriell errichtete Bestédnde und Leipziger Str&3e 48)
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8. GESAMTSTADTISCHER UND WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHER
UBERBLICK

Eine wesentliche Zielstellung des StadtumbausigsStabilisierung des Wohnungsmarktes in
Frankfurt (Oder). Aufgrund der Konzentration deretstandszahlen in den ausgewiesenen
Stadtumbaukulissen liegt hier der Schwerpunkt dadt8mbaustrategie. Die Entwicklungs-
ziele fur den Wohnungsbestand bis 2020 setzerzssmmen aus einer Strategie

» des Wohnungsruckbaus und der Bestandssicherung,
» der Sanierung von Wohnungsbestanden sowie

» dem Wohnungsneubau marktgerechter neuer Ange bwisfor

8.1. Wohnungsriickbau und Bestandssicherung

Durch die aufgezeigte Strategie, die eine Verbigduaus Aufwertungs- und

RuckbaumalRnahmen beinhaltet, wird erreicht, dasglioh$t wenige Gebiete durch den
Leerstand destabilisiert werden. Langfristig sieheBestdnde werden innerhalb der
Stadtumbaugebiete neben nahezu dem gesamten Zsbémgich insbesondere in den
zentralen Bereichen von Nord und Sud sowie im & UnWK in Neuberesinchen gesehen.
Auch die verbleibenden Wohnungsbestande im Ill. WiKNeuberesinchen werden fur die
Dauer des Betrachtungszeitraums als gesichert ainges Dies liegt insbesondere hierin
begrundet, dass sich die Uber 2015 hinaus dortrteéeo Wohnungsbestadnde komplett im
Eigentum der Wohnungsgenossenschaft Sid befinderers sind und ein Ruckbau im Pla-
nungshorizont bis 2020 weder wirtschaftlich noctafiziell fir das Unternehmen tragbar ist.

In Zusammenfihrung der aufgezeigten Riuckbauvorha&gibt sich ein Rickbauvolumen
von 6.733 WE (sieh@abelle 10) fur den Fall, dass auch die Beobachtungspotentid
Ruckbau in Anspruch genommen werden missen. C. @ér Rickbaupotentiale werden in
den Stadtumbaukulissen einschlie3lich der neuertiBtdbaukulisse Potsdamer Stralie
aufgezeigt, ca. 4 % aul3erhalb der ausgewiesenessknl

Sofern die im eingangs dargestellten Szenario fprognostizierte Bevolkerungsentwicklung
tatsachlich eintritt, kann nur bei Umsetzung allaufgezeigten Ruckbauoptionen,
einschliellich der als Beobachtungspotential ausganen Bestdnde, das ausgewiesene Ziel
der Stabilisierung des Wohnungsmarktes im Jahr@ 2@2icht werden. Bei einer positiveren
Entwicklung kann zunéchst auf die InanspruchnahereBeobachtungspotentiale teilweise
oder vollstandig verzichtet werden.

* Gesamitstadtischer rechnerischer Wohnungstberha9b0

(ohne Berilcksichtigung von RiickbaumalRnahmen) 10080
* Ruckbauoptionen 2006 - 2020 6.733 WE
* Verbleibender Wohnungsiiberhang 2020 3.255 WE
« Erwarteter Wohnungsbestand 2620 31.560 WE
» Anteil des verbleibenden Wohnungstberhang am

erwarteten Wohnungsbestand 2020 10,23 %

% Darin beriicksichtigt ist ein angenommener Zuwawbs ca. 1.700 Wohnungen bis 2020 durch
Neubauvorhaben, u.a. auf freiwerdenden FlacheamStadtumbaugebieten.
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Riickbau bis Riickbau Riickbau Summe Sicheres
Ubersicht 2005%® 2006-2010 2011-2015 Riickbau- Anteil BeStaﬂdS-
potentiale in % potential
2006-20 (2020+Y?
Gesamtzahl (Su-Kulissen und auRerhalb ) 3.616 4.585 1.574] 6.733] 100,00%
dv. WoWi 1.784 2.521 594 3.068| 45,6%
dv. WohnBau 1.832 2.064 866 3.354] 49,8%
dv. WoGeSud 0 0 114 114
dv. Sonstige Eigentiimer® 0 0 0
Gesamtzahl Stadtumbaukulissen ™ 3.520 4.397| 1.511 6.482
dv. WoWi 1.784 2.333 531 2.817|
dv. WohnBau 1.736 2.064 866 3.354]
dv. WoGeSud [ 0 114 114
dv. Sonstige Eigentiimer™® 0 0 0
Stadtumbaukulisse Nord 566 822 822 12,21%
dv. WoWi 84 569 569
dv. WohnBau 482 253 253
dv. WoGeSud 0 0 0
dv. Sonstige Eigent(]merX1 0 0 0
Stadtumbaukulisse Stid 661 1.184 1.617
dv. Wowi *® 419 976 1.046
dv. WohnBau 242 208 571
dv. WoGeSud 0 0 0
dv. Sonstige Eigentiimer® 0 0 0
Stadtumbaukulisse Neuberesinchen 2.115 2.030) 1.441 3.682
dv. WoWi 1.103 577 461 1.038
dv. WohnBau 1.012 1.453 866 2.530]
dv. WoGeSud 0| 0 114 114
dv. Sonstige Eigentiimer® 0 0 0 0
Stadtumbaukulisse Zentrum  *3 178 164 0 164
dv. WoWi 178 164 (0] 164
dv. WohnBau 0 0 0 0
dv. WoGeSud 0| 0 (0] 0
dv. Sonstige Eigentiimer® 0 0 0 0 0
Stadtumbaukulisse Potsdamer Str.  ** 0 197 0 197| 0]
dv. WoWwi 0 47 0| 47| 0
dv. WohnBau 0 150 0 150 0]
dv. WoGeSud 0| 0 (0] 0| 0
dv. Sonstige Eigentl'lmerX1 0 0 0 0 0]
auBerhalb der SU-Kulissen  ** 96| 188 63| 251 0]
dv. WoWi 0 188| 63| 251 0
dv. WohnBau 96 0 0 0 0]
dv. WoGeSud 0 0 0 0| 0
dv. Sonstige Eigentiimer™® 0 o 0 o 0
x1: Unter "Sonstige Eingentimer" werden ausschlielich Bestande von Eigentiimem industriell errichteter Geb&ude ("Plattenbauten”) erfafdt
(hierbei handelt es sich um Gebéaude der Stadt Frankfurt (Oder), des Studentenwerks Frankfurt (Oder) sowie privater Eigentimer)
x2: Die sicheren Bestandspotentiale umfassen nur die Bestdnde von Eigentimern industriell errichteter Gebaude (“Plattenbauten™)
x3: einschlief3lich der ohne Stadtumbau-Foérdermittel abgerissen Geb&aude
x4: aufgrund der Neuaufnahme der Gebietskulisse Potsdamer Stra3e als Stadtumbaugebiet und der Bestétigung dieser Kulisse durch das Land
Brandenburg ist es hier zu einer Neuzuordnung und somit einer Veranderung der Gesamtzahlen gekommen

Tabelle 10: Gesamtiibersicht Rickbau- und Bestandstentiale (industriell errichtete Bestdnde und
Leipziger Stral3e 48)

Welcher Leerstandsanteil sich im Rahmen dieser @egmte fir die grol3en
Wohnungsunternehmen ergibt, ist vorrangig durchutieernehmerischen Sanierungs- und
Entwicklungsstrategien beeinflussbar. Die Zielsieyj des Programms zum Stadtumbau-Ost,
den Wohnungsunternehmen mit den Riickbauoptionenl@myfristige Uberlebenschance am
Markt zu ermdglichen, wird jedoch mit den vorgeagenen MalRnahmen als erreichbar
eingeschatzt.

Trotz der sicher auch zukinftig ungleichen Verteguer Leerstdnde auf die verschiedenen
Eigentimergruppen in der Stadt wird eingeschasgs@uch die Leerstandsquoten der beiden
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groRen Wohnungsunternehmen bei Eintreten der zdgrgelegten Bevolkerungsprognosen
sowie der Umsetzung des Rickbauvolumens bei c& li8gen konnte.

Verteilung der Rickbaupotentiale nach Wohnungsuntenehmen
Die Verteilung der Ruckbaupotentiale erfolgt zu

* 45,6 % auf die WoWi,

* 49,8 % auf die WohnBau sowie

* 1,7 % auf die WoGeSud.

Die bisher fast gleichmaRige Verteilung der Lasfend Chancen) des Rickbaus auf die
beiden grof3en in der Stadt Frankfurt (Oder) tatiyjgahnungsunternehmen bleibt damit
annahernd bestehen. Die Differenz von 286 WE zustg’ der WohnBau ergibt sich
insbesondere durch das Beobachtungspotential Hh B@i den bis 2015 konkret verorteten
Ruckbauvorhaben ist das Verhaltnis sogar leichtekalyrt, da sind 185 WE mehr bei der
WoWi als bei der WohnBau verortet.

Verteilung der Rickbau- und Beobachtungspotentialeach Zeitkategorien

Die beiden grof3en Wohnungsunternehmen Wohnungshatis GmbH und WohnBau eG
haben das Ziel, bis 2010 bzw. spatestens 20132003 bei der KfW angemeldeten und
bestatigten betrieblichen Sanierungskonzepte Mtimh des Ruckbaus leerstehender
Wohnungen quantitativ umzusetzen. Die vorliegendekBaustrategie beriicksichtigt dies
mit Optionen fur den Rickbau von 4.585 WE im Zeitr2006-2010. Dies ist gegentber dem
Entwurfsstand vom Juli 2006 eine Erhéhung um 303. Wiese Erhéhung tragt insb. dem
bereits in Kapitel 6.3 gemachten Ausfihrungen Rangndass seitens des Landes und des
Bundes keine Zusage uber Fordermittel nach 201fbfé=t werden kann und daher auf
Empfehlung des Landes ein mdglichst groRer Anteil Rickbauvorhaben bereits vor 2013
beseitig werden sollte. Eine weitere Erhohung wasdlerdings durch die
Wohnungsunternehmen nicht verkraftbar, da die ighibzureillenden Objekte zum einen
freigezogen, planerisch vorbereitet sowie insbesmndinanziell in die bereit gestellten
Forderkontingente eingeordnet werden missen. Zudewmss auch entsprechend
angemessener Ersatzwohnraum zur Verfigung stetetmtekes ist vorrangig Aufgabe der
betroffenen Unternehmen im Rahmen des Ziels, ihietévim eigenen Bestand zu behalten,
aber auch Sache des freien Marktes, der sich mgpethenden Konkurrenzangeboten
privater Anbieter weiter entwickeln wird.

Zusammen mit den bis Ende 2005 bereits erfolgteckBauten von 3.616 WE (hierbei sind
auch nichtgeférderte Rickbauten erfasst) werdent smn 2002 bis 2010 insgesamt 8.201
WE zurtickgebaut werden kénnen. Die ZielstellungMesitoring, das Tempo des Riuckbaus
zu erhdhen, wird damit bei Umsetzung des vorliegartionzeptes erreicht.

Das fur den Folgezeitraum 2011-2015 verbleibendetlide geringere Ruckbauvolumen
konzentriert sich fast ausschlief3lich auf das Statdaugebiet Neuberesinchen da dort nach
den Prognosen auch weiterhin die grofdte Leerstatwlie&lung erwartet wird. Es wird
gegenuber dem Entwurf erganzt durch 211 WE die Rilckbaupotential 2011-2015 in das
Beobachtungspotential verschoben wurden. Im Zentuumd im Gebiet Nord werden
aufgrund der dann erwarteten Stabilisierung keimdétesen Rickbauoptionen bzw. in Sud
geringere Rickbau - bzw. Beobachtungspotentialegeawissen, die eine flexible
Handhabung entsprechend der tatséchlich eintreteBavicklung ermdéglichen.
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5.000 O Riickbau
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[ Sicheres Bestands-
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Nord Sud Neuberesinchen Zentrum Potsdamer aulerhalb der
Stralle SU-Kulissen

Abb. 29: Zeitliche Einordnung der Riickbaupotentiak auf die Stadtumbaugebiete

Verteilung der Ruckbaupotentiale nach Wohnungsgrofie

Die Ausrichtung des Wohnraumangebots auf den ztigirdu erwartenden Bedarf an
unterschiedlichen WohnungsgréRen kann durch denkliiic von Wohnbestanden nur
marginal beeinflusst werden. Der gréf3te Wohnundabesin den Stadtumbaugebieten, wie
auch in der Gesamtstadt, findet sich in den 2- 3sthum Wohnungen. Dies sind auch die
Wohnungsgrof3en, fur die am Markt vornehmlich ben ddurch Ruckbau ausgel6sten
Umzigen derzeit die grol3te Nachfrage gegeben idt auch zukinftig erwartet wird.
Aufgrund der Geb&udezuschnitte im industriell gedeen Wohnungsbau ist ein Riickbau nur
von 1- und 4-Raum Wohnungen nachvollziehbarer Was® moglich. Gleichwohl wird mit
den fir den Rickbau vorgesehenen Gebauden prokamugtarksten in die Bestdnde dieser
1- und 4-Raum Wohnungen eingegriffen.

8.000 WE
7.000 WE
6.000 WE
5.000 WE
4.000 WE
3.000 WE
2.000 WE
1.000 WE 1

0 WE

O Ruckbauoptionen
2006-2020

B WE Bestand 2006

1-Raum 2-Raum 3-Raum 4+-Raum

Abb. 30: Verteilung Rickbauten auf WohnungsgréRen

Inwieweit der zukinftige Wohnraumbestand in derdStden Anforderungen des Bedarfs
entspricht, dessen Ausrichtung von vielen vers@med Faktoren abhangt (u.a. soziale
Entwicklung, Arbeitslosenquote, Einkommensentwiokju etc.), bzw. mit welchen
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MalRnahmen eine gezielte Ausrichtung beférdert werklann wurde gesondert in einer
Grundlagenstudie fiir ein Wohnraumversorgungskornzepttersucht. Im Ergebnis wird
ausgefuhrt, dass ,trotz der umfangreichen Rickb&malamen (...) aufgrund der parallel
sinkenden Haushaltszahlen und den nach wie voelestlen Leerstdnden auch zukunftig
eine quantitativ ausreichende Versorgung mit Walmmrin Frankfurt (Oder) sichergestefit*
ist. ,Auch beim preiswerten Wohnen wird trotz deicRbaumalinahmen, die sich in diesem
Segment konzentrieren, zukiinftig ein ausreicheldelsnungsangebot bestehép.

Eine besondere Bedeutung kommt zudem der SanienehdJmgestaltung der vorhandenen
und langfristig sicheren Wohnungsbestdnde sowieeneingezielt auf Angebotslicken
ausgerichteten Wohnungsneubau zu.

8.2.Sanierung von Wohnungsbestanden

Die grof3en Wohnungsunternehmen sind im Rahmen (sedr begrenzten) Méglichkeiten

gehalten, alle Chancen der Umgestaltung von Wolmi@uszureizen, um ihre Mieter in den

Bestanden zu halten. Auch hier ist jedoch die zomstde Bedeutung des lbrigen privaten
Wohnungsmarktes zu sehen, in welchem entsprechdfmlgkurrenzangebote bereits

vorbereitet und entwickeln werden.

Uber die angemessene und bedarfsbezogene Samemimyohnungsbestanden sollte es den
groRen Wohnungsunternehmen gelingen Wohnraumaregdltiotspezielle Zielgruppen zu
unterbreiten, die vorhandene Mieter in ihren Besdd@nhalten und auch fur neue Mieter vor
allem finanziell interessant sind. Insbesonderedfis Segment des altengerechten Wohnens
gilt es in Zukunft durch bauliche MaflRnhahmen im Bast verbunden mit zusatzlichen
Dienstleistungsangeboten oder auch individuellerhiMogsanpassungen gezielt Loésungen
anzubieten, um dem immer grol3er werdenden Anteilider 60-jahrigen zu bedienen.

Die Sanierung von umfangreichen Wohnungsbestandenzddem nicht zu einer Uber die
RuckbaumalBnahmen hinausgehenden zu starken Vedkmppples Angebotes an
preisgunstigen Wohnungen fiihren. In diese Betraghtist auch die Entwicklung der
Betriebskosten einzubeziehen, da fir den Hausk#dtlith die Gesamtmiete bruttowarm
relevant ist. Somit kann auch lber steigende Bekiesten das preiswerte Segment deutlich
reduziert werden.

Detailliertere Betrachtungen und Prognosen fur darf spezifische Zielgruppen zu
orientierenden Sanierungsbedarf fur die kommenddmeJenthélt die Studie ,Wohnen in
Frankfurt (Oder)“.

8.3. Wohnungsneubau

Nach Einschatzung der Gutachter der Grundlagerstiigi ein Wohnraumversorgungs-
konzept in Frankfurt (Oder), Analyse&Konzepte, wildr Wohnungsneubau in Frankfurt
(Oder) auch zukinftig fur die breite Masse eineraldergeordnete Rolle spielen und sich
eher auf einzelne Marksegmente konzentrieren. Ebd@von ausgegangen, dass der Neubau

% vgl. Grundlagenstudie fir ein Wohnraumversorguongglept ,Wohnen in Frankfurt (Oder)*,
Analyse&Konzepte, Stand: 05.02.2007

37 a.a.0, Seite 34
% a.a.0., Seite 37
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von Geschosswohnungen eher stagnieren wird, untbeior Neubau von Eigenheimen und
insbesondere beim Neubau von PflegeheimplatzenRiagen fur betreutes Wohnen von
einem Anstieg auszugehen 1&t.

Der Neubau, sowohl im Geschosswohnungsbau vornefnmh Eigentumssektor, wie auch

im Eigenheimwohnungsbau wird sich dabei verstaukirstegrierte, innenstadtnahe Standorte
konzentrieren. Die Stadt ist gefordert, durch iEmwicklungsplanungen die notwendigen
Sicherheiten und Voraussetzungen fir InvestitiomnWohnungsmarkt zu schaffen und
diese durch weitere Anreize zu beftérdern (Grundst@icgebote, kommunale Forderung
spezifischer Angebote etc.). Dem dient in hohem &aBuch das vorliegende

Stadtumbaukonzept im Kontext mit den teilrdumlichonzepten, da es langfristig

verlassliche Aussagen zu den stadtumbaubezogen@ndérungen auf dem Wohnungsmarkt
trifft, neue Entwicklungsperspektiven fur die Stadbaugebiete erdffnet und stadtstrukturell
In der Stadt Frankfurt (Oder) bestehen im Zeithwmriz bis 2020 Flachenangebote
unterschiedlicher Art fur die Errichtung von be®@@ WE. Davon liegen Standorte fir ca.
900 WE in den Stadtumbaugebieten und sollen instokese der Errichtung erganzender
bedarfsgerechter Wohnformen dienen (s. Tabelle 11).

Es wird eingeschatzt, dass dieses Angebot, auckibei erhohten Nachfrage, bspw. durch
zuziehende Arbeitnehmer in Folge der Ansiedlung &etarfabriken, ausreichend ist.
Dennoch werden im Rahmen der Ausarbeitung des IN&EIK hier weitere Untersuchungen
angestellt mit dem Ziel, zusatzliche Entwicklungsapen fur attraktive Standortangebote zu
finden, die bei einem mdglicherweise starker alsagtet steigenden Bedarf in Anspruch
genommen werden kénnen.

Im Bereich des Mietwohnungsbau ist auch mittelfyiston keiner erhéhten Neubautatigkeit
auszugehen, es sei denn, die Forderbedingunger_aledes werden in diese Richtung
angepasst, womit aber aufgrund des im Land Brandgniast flachendeckend gegebenen
ausreichenden Angebotes nicht zu rechnen ist. DEmnibestehen auch fur dieses
Marktsegment verschiedene Standortangebote imdgthidt.

% a.a.0,S.33
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Stacditgebiet ‘Standortlage Potenziale in davon in VOrauss. Preis-segment VOrauss.
Wohin- Stactumbau- Markt- Realisierungszeitraum
einheten (WE) aebieten segment bis 2010 [ 2011-2015 | nach 2015

1 |Stadtmitte

Innenkberesich (Einzelstandorts) 10 10 ETv y EFH = =

FiegelstraResSchulstraie 129 129 ETw ¥ kB hiéher B7 B2

nardl. Cderpromenade § Hafenstrale a0 a0 ETv hidher his preiswert 20 30

Holzmarkt S0 S0 ETww hi&her S0

Beckmannstralke (shem. Schulstandorts) 12 EFH hiaher his preiswert 12

GESAMT 51 239 T2 149 30
2 |Gubener Vorstadt

Innenkereich (Einzelstandorte) 10 ETwv ¢ EFH = =

nardl. Fischerstr, (SEM) S0 S0 ETw f EFH hidkher S0

Bahnhofsherg &0 S0 ETv hiher 40 40

And. schinen Aussicht 20 EFH higher 20

GESAMT 160 100 55 65 Ay
3 |Dbere Stadt

Innenkbereich (Einzelstandorte) 10 5 5

Flrstenwalder Strale 10 EFH preiswert 10

Sophienstralie 20 ETvV ¥ WE preiswert 20

GESAMT A0 o 35 5 L
4 |Aitberesinchen

Sanisrungsgekist 40 ETW ¥ WNE 10 20 10

Pot=sdamer Straze 30 30 ETwv preiswert 30

GroRe Milroser StralRe (stralRenbegletend) 100 100 [ =] preiswert [=n] 40

Spremberger Str. S Mixdorfer Str. S0 S0 EFH f ETW preiswert 20 30

GESAMT 220 180 S0 120 Al
5 |Heuberesinchen

Innenkbereich (Einzelstandorte) 5 | | EFH preiswert | 5 |

GESAMT 5 | [ | | [ 5 | [
6 |Giildendorf

Innenkbereich (Einzelstandorte) 14 5 5 4

Krumme Straze 4 EFH hi&her 4

Hirter den Haéfen [=8] EFH hidher B0

GESAMT T8 o 5 9 G4
T |Lossow

Innenkereich (Einzelstandorte) 20 = 10 =

=0dl. Ontservweterung S0 EFH preiswert S0

GESAMT T0 1] 5 10 55
8 |Lebuser Vorstadt

Innenkbereich (Einzelstandorte) 25 5 10 10

Goepelstraie (Honversionsfache) 5 EFH preiswert ]

GESAMT 28 (1] 8 10 10
2 |Hansawiertel

Innenbereich (Einzelstandorte) 15 5 5 =l

nardl. Bergstralie 20 20 EFH preiswert 20

Hamburgerivismarer Str S0 S0 EFH preiswert S0

Moskauer Str. (Rackbauflache 1-61 15 15 ETv preiswert 15

Pilaumenyweg 30 30 ETw ¥ B preiswert 30

GESAMT 130 115 20 105 5
10 |Klingetal

Innenberesich (Einzelstandorte) 5 5

[ iohinanlage Klingetal 3 EFH hiher 3

GESAMT B o 3 5 »
11 [Kliestow

Innenbersich (Finzelstandorte) 13 5 =]

Ander B S 18 EFH preiswert 5 13

GESAMT 1 o 10 21 L
12 |[Booken

Innenkereich (Einzelstandorte) 25 5 10 10

Lebuser Weg 18 EFH preiswert a8 10

GESAMT 43 1] 13 20 10
13 |[Huhnenvorstadt

Innenkberesich (Einzelstandorte) 15 5 5 =

August-Bebel-Str. 35 [=1u] EFH preiswert 40 20

“ordernuhneny Heimchenogrund S0 EFH preiswert 20 30

Birnbaumsmiihle 30 EFH preiswert 30

Flarstenvvalder Poststr. 40 EFH preiswert 40

Wohn- u. Gewerbepark Flrstenwalder Poststraze 100 ETw # hhAB preiswert 100

Paulinenhof 14 EFH preiswert 14

GESAMT 309 1] 109 55 145
14 |Rosengarten/Pagram

Innenkbersich (Einzelstandortel 23 | | | 5 10 | ]

GESAMT 23 | [ | | 5 10 | &
15 |Lichtenberg

Innenbereich (Einzelstandorte]) 14 | | | E] 5 | =

GESAMT 14 | [ | | E 5 | 5
16 [Siid

Innenbersich (Finzelstandorte) 5 2 <]

Bruno-H-Blargel-Str. [=ln] a0 ETv preiswert a0

FRamerhiigel 1. B2 30 ETw preiswert 30

Romerhigel 2. Ba &0 ETwv preiswert [=1n]

Rdmerhigel 3. Ba 1350 ETwvw ¥ EFH preiswert 50 100

Sonnenalles a0 a0 ETv preiswert a0

Landeshehdrdenzentr 30 EFH preiswert 30

Baumschulenweg 20 20 EFH preiswert 20

Langer Grund Sd (Flache Beobachtunospotertiall 100 100 ETvV ¥ WE preiswert 100

Staker Wegil anger Grund 20 20 EFH preiswert 20

Erg. Lossower Str. 14 EFH preiswert 14

GESAMT 559 270 186 173 200
AT |[Markendorf

Innenkbereich (Einzelstandorte) 2 preiswert 2

AmMEldrand 4 EFH preiswert 4

GESAMT [ (1] (] (1] L]
18 |Mar kendorf Siediung

Innenbereich (Einzelstandorte) a8 3 5

Maulbesrvwed 2 EFH preiswert 2

weesstl . Siedlungseraweit . 20 EFH preiswert 20

GESAMT 30 1] 5 25 L)
19 |Hohenwalde

Innenberesich (Einzelstandorte) =] 3 5

Gstl. Oriseingang 1 EFH preiswert 5 &

GESAMT 19 o EFH i 11 »

Sumime 2.024 S04 639 803 582
* + = positiv 7 — = negativ
e

EFH = Einfamilisnhaus
ETw = Eigentumswohnungshau
hTvB = Mietwohnungshau

Tabelle 11 : Ubersicht tiber die Potentiale fir Wohangsneubau in der Stadt Frankfurt (Oder)
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9. AUSWIRKUNGEN DES STADTUMBAUKONZEPTES

Vor dem Hintergrund rucklaufiger Einwohnerzahlemdsdie Auswirkungen des vorliegenden
Stadtumbaukonzeptes auch auf die Versorgung derdlB=sung mit privaten und
kommerziellen Dienstleistungen zu tGberprifen.

Soziale Infrastruktur

Die Fachplanungen der sozialen Infrastruktur greiteuf dieselbe Datengrundlage der
demografischen Entwicklung in Frankfurt (Oder) akiwie das Stadtumbaukonzept. Vor
diesem Hintergrund Uberprifen die FachplanungenAtegebot, die Auslastung und ggf.

Kooperations- und Bundelungsmoéglichkeiten. |hre ebrgsse wurden in  das

Stadtumbaukonzept tbernommen, das selbst keindelahinausgehenden Festlegungen fur
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur trifft. dvorliegende Schulnetzplanung ist bereits
auf die neue Stadtumbaustrategie ausgerichteteinKitanetzplanung und der sonstigen
Sozialplanung sind insbesondere die Tragerkonzeptd die sich verandernden

Rahmenbedingungen der kommenden Jahre auszurichten.

Abb. 31: Kindertagesstatten und schulische Einrictungen in FFO*

Die Mehrzahl sozialer Einrichtungen ist im Stadtrem Frankfurt angesiedelt. Die weiteren
baulich—-raumlichen Auswirkungen des Stadtumbaukmeze auf die soziale Infrastruktur
sind durch die Fachplanungen zu tberprifen.

Unter anderem sind die baulich-raumlichen auch mdividuellen Leistungsmerkmalen der
Einrichtungen abhéngig, wie z.B. sportorientierteusAchtungen, naturbezogene
Leistungsmerkmale oder stadt(teil) integrative Aakgungen.

Weitergehende Fragestellungen werden dariber hinans der beabsichtigten
Programmkonzeption fiir die ,Soziale Stadt“ in Friamk(Oder) thematisiert:

“0Quelle: Internet Darstellung der Stadt Frankfurt
“L Vgl hierzu Kapitel 10 des Stadtumbaukonzeptes
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Verkehrliche und technische Infrastruktur

Wirkungen auf die verkehrliche Infrastruktur (OPNMV) werden nicht allein durch die
baulich-raumlichen Mal3nhahmen des Stadtumbaus lhesshf Die bereits bestehenden und
fortzuschreibenden Fachplanungen (insbesondere eéxattwsplan) bertcksichtigen weitere
Bestimmungsfaktoren des Nachfrageverhaltens bei dérkehrsmittelwahl, die
Angebotspalette, Verknupfungsmdoglichkeiten der ‘arkarten wie auch die
Preisgestaltung. In diesem Rahmen bildet das STO&K amisatzliche Planungsgrundlage flr
die Fachplanungen, die ihren Niederschlag auchniegrierten Stadtentwicklungskonzept
(INSEK) finden werden.

Aspekte der verkehrlichen Infrastruktur waren netiefen anderen Aspekten Grundlage der
Entwicklung der Stadtumbaustrategie, sowohl im Béreles Rickbaus, als auch in der
langfristigen Entwicklung der verbleibenden Gehie®#e sind allerdings — wie auch alle
anderen Aspekte — nur Teil der Gesamtbetrachtuddannten daher nicht allein mafl3gebend
fur die Stadtumbaustrategie sein. Insofern werdBntmotz der guten Nahverkehrsversorgung
im Stadtteil Neuberesinchen erhebliche Ruckbaunfaflea vorgeschlagen, da hier
Uberwiegende stadtstrukturelle und wohnungswirttlittee Belange einer einseitigen
Orientierung an der Verkehrsinfrastruktur entgetgmen. Hierbei wurde auch berlcksichtigt,
dass aufgrund der Lage des Betriebshofes der stketws GmbH die Netzerhaltung im
Stadtteil sowohl fur Straf3enbahn, als auch fir tBetz eines hohen Wohnungsrickbaus nicht
in Frage gestellt ist.

Andererseits ist es aber flr die wirtschaftlichetddghaltung der langsten Straflenbahnlinie
nach Markendorf, die im Kontext zu den Buslinierclawie wichtigen neuen Industriean-

siedlungen im Sudwesten der Stadt bedient, vonnideser Wichtigkeit, z.B. im Stadtgebiet

Sid nur ein vertretbares Potential des Wohnungbrigk zu verorten.

Mit dem parallel zum Stadtumbaukonzept erstellterirastrukturkonzept wurde die
Versorgung der Stadt Franfurt (Oder) mit den EmergiStrom, Gas, Fernwdrme) sowie
Wasser und Abwasser unter den RahmenbedingungerStaebumbaus untersucht. Das
Infrastrukturkonzept  untersucht einerseits die Ademgen der veranderten
Stadtumbaustrategie auf die Netze und Anlagen dasdvger und fand hinsichtlich der
Kostenoptimierung seinen Niederschlag in den Efagtdetzungen zur Ruckbaustrategie, es
befasst sich andererseits aber auch mit den grtelideédn Auswirkungen des
Bevolkerungsruckgangs und der damit verbundenemsioemationsprozesse in der Stadt auf
die Zukunftsfahigkeit der Versorgungsbetriebe. BiePart allerdings muss durch eigene
betriebliche Konzepte der Unternehmen weiter urtetsverden.

Entsprechend den Ergebnissen der Abstimmungen tbléd technische Versorgung
sichergestellt, wenngleich fur Umverlegungen vonitlregen, Reduzierungen von
Leitungsquerschnitten und technische Anderungen Wbergabestationen investive und
folgeinvestive Mehrkosten auftreten, die allerdings Verhaltnis zum Ruckbauvolumen
vertretbar sind. Ein erheblicher Teil dieser Anpagsmalinahmen ist nachhaltig wirksam
und kann daher durch Mittel aus dem Programm Stalshu Ost gefordert werden. Erste
Zuwendungsbescheide flur Mallnahmen der nachstee lisden bereits vor, weitere sind in
Aussicht gestellt. Fur alle Gbrigen MalRnahmen teda@w Natur werden unterschiedliche
Finanzierungsmodelle durch die beteiligten Versorged Eigentimer gefunden werden
mussen.
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Eine Pramisse des Umsetzungsprozesses des Ruchiidetsdaher speziell die zeitliche

Abfolge sowie die Vermeidung von Insellagen bzwe dfermeidung des Erhalts von

Splitterbauten. Dies ist innerhalb der detailliart@bstimmungen zu den jahresbezogenen
MalRnahmeplanen aulR3erhalb des Stadtumbaukonzeptesazhten. Es bleibt jedoch darauf
hinzuweisen, dass durch verschiedene soziale Birgen, deren Erhalt aufgrund der
gesamtstadtischen Notwendigkeit oder bereits in garggenen Jahren erfolgter

Sanierungsmaflnahmen unumganglich ist, sowie durtate® Gebaude und Anlagen in

groReren Ruckbaubereichen (vornehmlich Neuberesiryctin flachenhafter Rickbau auch
der technischen Infrastruktur nicht immer umsetzsiar

Im Zusammenhang mit der Uberpriifung der Leitvokstglen der Entwiirfe der ITK’s wird
gezielt zu untersuchen sein, welche der nicht nimdtigten Versorgungsleitungen und
—anlagen fur zukinftige Nachnutzungsprojekte eemaltleiben sollten. Allerdings ist dies
aufgrund der Langfristigkeit des Prozesses und deklarheiten Uber spater mdgliche
Einzelprojekte schwierig.

Kommerzielle Infrastruktur

In den Stadtumbaugebieten Nord und Sid heben diestla¢egien die Potentiale der
Stadtteilzentren hervor, in Neuberesinchen erfadgts aufgrund des dort verorteten
Ruckbaupotentials fur die zentralen Bereiche daad. . WK, in welchen derzeit bereits die
wesentlichen Versorgungsfunktionen untergebraciak si

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist das @tdutukonzept darauf ausgerichtet, diese
Stadtteilzentren zu stérken und die Versorgungsiomkzu erhalten. Bereits im Jahr 2002
war die marktwirtschaftliche Situation in Frankfg@der) gekennzeichriéturch

» einen hohen Flachenbesatz
* Uberproportionierte Verkaufsflachenausstattung
» eine hohe Anzahl von Nahversorgungsstandorten und

» Leerstand in problematischen Lagen

Diese Rahmenbedingungen haben sich bis heute grimdsatzlich verandert und z.T.
verscharft, wie im Gutachten zur zukunftsfahigersehtung der Versorgungsstrukturen in
den Stadtumbaugebieférfestgestellt wird. Auf die Ergebnisse des Gutachteurde im
Rahmen der Darstellung der Leitstrategien fir diezednen Stadtumbaugebiete bereits
eingegangen (siehe Kapitel 7). Grundsatzlich muss aach Abwéagung aller Belange unter
besonderer Wirdigung der Stadteilzentren in denegBabNeuberesinchen, Sid und Nord an
der bisherigen Stadtumbaustrategie festgehaltedemerda das Volumen des notwendigen

2 Vgl. hierzu KOMET Gesellschaft fir Stadtmarketingnd —entwicklung GmbH, Einzelhandels-
Entwicklungskonzept, zukunftsfahige Innenstadtdudn fiir die Innenstadt Frankfurt (Oder) sowie
PFE, STUK Il a.a.0.; neuere Untersuchungen liegerait noch nicht vor.

43 Konzept zur zukunftsfahigen Ausrichtung der Vergmgsstrukturen in den Stadtumbaugebieten Nord,
Sid und Neuberesinchen der Stadt Frankfurt (Od@BE Unternehmensberatung GmbH Leipzig,
August / September 2006

65/ 65



Stadtumbaukonzept Il Frankfurt (Oder)
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Ruckbaus in der Gesamtstadt nicht wesentlich vgerinwerden kann und eine weitere
Umverteilung der Rickbaupotentiale innerhalb demd&mbaugebiete aufgrund der
jeweiligen Rahmenbedingungen nicht mdglich ist. DRableibt insbesondere fir das

Stadtteilzentrum Neuberesinchen die Lage kritiselssen Ursache allerdings der auch fur die
kommenden Jahre prognostizierte Bevolkerungsriakgest und weniger der daraus

resultierende Wohnungsruckbau zur Beseitigung tieietenden Leerstands.

Dennoch eréffnen sich auch fir das StadtteilzentNeuberesinchen Entwicklungschancen,
die unter Kapitel 7.3 beschrieben sind. Sie se&anZusammenspiel aller Akteure voraus,
das auf der Basis der weiter zu qualifizierendezivdrstellungen des ITK fir den Stadtteil
im Kontext von AufwertungsmafRnahmen der verbleieendVohnbestande und ihres
Umfeldes, von gezielten Nachnutzungsstrategiendi@r freiwerdenden Rdume und von
Umstrukturierungsmafnahmen des Centers selbserstévkien Funktionsbindelung
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10. ORGANISATION UND UMSETZUNG DES STADTUMBAUS

»Ein gut gekleideter Herr sucht einen Herrenaustaauf und sagt zu der Verkauferin: Ich
hatte gerne ein fliederfarbenes Hemd. Tut mir lendjn Herr, antwortet die Verkauferin, wir

sind ein gehobener Herrenausstatter, ein fliedéaes Hemd fuhren wir nicht, und ich
wirde es Ihnen modisch auch nicht empfehlen. Guate, lerwidert der Kunde, es gibt auch
weil3en Flieder und zu meinem Anzug passt bestimmite#3es Hemd. —

Was ich damit sagen will ist: Wir haben ein Komrkatibnsproblem**

Zur Verbesserung der Kommunikation soll mit denhséehend entworfenen Modellen und
Ansatzen aus der planerischen und stadtebaulichbh S

» die Transparenz der Arbeits- und Entscheidungsgeezerhdht werden,
» die Effizienz und Zielorientierung der Abstimmunegribessert werden, sowie

» die Einbeziehung der Akteure in den Planungs- ungéizungsprozel3 gesichert
werden.

Hierzu ist es einerseits erforderlich die untersdhchen Aufgabenfelder im Stadtumbau zu
differenzieren und deren wechselseitige Beeinflngseu erkennen. Erganzend gilt es, die
Abstimmungs- und Entscheidungsprozesse zwischeidigabenfeldern darzulegen.

Entsprechend werden nachfolgend die Aufgabenbereidiner prozessorientierten

Stadtumbaustrategie dargestellt sowie in einem i@sgdonsmodell ein Vorschlag der
Verfasser fur den Abstimmungsprozel3 zwischen ddgakenfeldern unterbreitet.

Stadtumbau ist ein komplexer Prozel3, in dessereldithkt die Aufgaben fur

» Stadtebauliche Entwicklungsstrategien
* Wohnungswirtschaftliche Strategien und
» die Sanierungs- oder Entwicklungskonzepte groRelnmingsunternehmen

stehen.

4 Geschéftsfihrer der Wohnungswirtschaft Frankf@der) in der Sitzung des Hauptausschusses am
21.06.2006
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Abb. 32: Drei-Saulenmodell integrierte Stadtumbausategie

Die vorstehende Abbildung veranschaulicht die draiichtigen Saulen eines

Stadtumbauprozesses. Vorliegend mit dem Stadtunoipaebt Il wird die stadtebauliche
Saule in der Stadtumbaustrategie angesprochenSasumbaukonzept bertcksichtigt die
Ergebnisse wohnungswirtschaftlicher und / oder idedwirtschaftlicher Konzepte;

keinesfalls aber kann das Stadtumbaukonzept alieiwohnungswirtschaftlichen und oder
betrieblichen Sanierungskonzepte widerspiegeln edsatzen.

Daher gilt es, in einem Organisationsmodell dietandigkeiten, Entscheidungsstrukturen
und Beteiligungsmoglichkeiten maoglichst klar hemussbeiten und fur jedermann
transparent darzustellen, um den notwendigen kensden Prozess zu verdeutlichen.

10.1.  Organisationsmodell fir den Stadtumbauprozedsrankfurt (Oder)

Mit dem folgenden Vorschlag der Verfasser fur ewg&hisationsmodell, der nicht in allen
teilen der derzeitigen Organisationsstruktur emtbpr soll aus der planerischen und
stadtebaulichen Sicht

» die Einbeziehung der Akteure in den Planungs- unséizungsprozel3 gesichert
werden,

» die Transparenz der Arbeits- und Entscheidungspgeezerhdht werden sowie

» die Effizienz und Zielorientierung der Abstimmuneyliessert werden.
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Kleiststadt
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WoWi Soziale Stadt Planer Grenziibergreifende Zu-
WoGeSid ZiS, ISEK sammenarbeit

_ Entscheiden ] Koordinieren und Stevern | [ Durchfuhren | Beteiligung, Mitwirkung

Abb. 33: Vorschlag Organisationsmodell Stadtumbaurrankfurt (Oder)

Vier Arbeitsebenen werden dabei unterschieden: dmtscheidungsebene, die
Koordinierungs- und Steuerungsebene, die Durchfigeebene sowie die Beteiligungs- und
Mitwirkungsebene.

Entscheidungsebene

Die Entscheidungsebene fur die Beschlussfassung &tadtumbaukonzept ist die
Stadtverordnetenversammiung, far Zwischenbeschlissder Haupt- bzw.

Stadtentwicklungsausschuss. Zur Vorbereitung detiggm Beschlussfassung werden in
einer Lenkungsrunde mit Entscheidungstradgern dewdleung, den Geschaftsfihrern der
Wohnungs- und Versorgungsunternehmen Vorlagen etatbund Zwischenergebnisse
abgestimmt. Es wird angeraten, auch in der Lenkungg bereits politische Mandatstrager
(Ausschul3- oder Fraktionsvorsitzende) als Multgidcen mit in den Prozess einzubeziehen.

Koordinierungs- und Steuerungsebene

Bauamt

Im Focus des abgebildeten Organisationsmodelldst stas Stadtumbaumanagement der
Stadtverwaltung Frankfurt (Oder). Im Bereich desu(istrukturierten) Bauamtes laufen alle
fur den Stadtumbauprozel’ relevanten Informationes RUuckbaus- und der Aufwertung
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zusammen und kénnen mit den Prozessen der sonStigdtentwicklung koordiniert werden.
Auf dieser Basis wird das Bauamt in die Lage vetselie strategische Planung entwerfen zu
kébnnen sowie eine Evaluierung/Bewertung des Stardbrs Umsetzung vornehmen zu
konnen.

Die Abteilung Stadtplanung / Stadtumbau sichert diger Basis fur den konzeptionellen
Teil des Stadtumbauprozesses die Kommunikatioraleih Beteiligten.

Externe Gutachter / Moderatoren

Im Bedarfsfall zieht das Stadtumbaumanagement mxt&utachter und Fachmoderatoren
hinzu. Dies konnen z.B. Stadtplaner, Kaufleute deNohnungswirtschatft,
Unternehmensberater oder auch externe Stadtumbagerannd Quartiersmanager sein, um
vertiefende Fragestellungen zu l6sen.

Arbeitsgruppen

Den Kern der Abstimmungen mit den Beteiligten hilddie eingerichteten oder noch
einzurichtenden Arbeitsgruppen. Aufgabe der Arlgeitspen ist es, auf der Basis von
Konzeptentwirfen, Gutachten und Evaluierungen Harglistrategien des Stadtumbaus
konsensual zu beraten und abzustimmen. Die hieden Arbeitsgruppen erarbeiteten
Ergebnisse sollen die Grundlage fiir alle weiterdisténmungen seift. Die Besetzung der

Arbeitsgruppen erfolgt in der Regel auf Arbeitsedethh. durch die jeweiligen zustandigen
bzw. verantwortlichen Mitarbeiter.

AG Stadtumbau: Die unterschiedlichen Belange ddreAsgruppen Wohnungswirtschatft,
Integrierte Programme, Technische Infrastruktur uldfwertung mussen aufeinander
abgestimmt werden, um eine gemeinsam tragfahigdtu$tdaustrategie entwickeln und
umsetzen zu konnen. In der ,Arbeitsgruppe Stadtwhbaverden nach erfolgtem
Abstimmungsprozess auch die Entscheidungen derurgskunde vorbereitet.

AG Wohnungswirtschaft: In der Arbeitsgruppe Wohnswigtschaft sind vorrangig die
Wohnungsunternehmen vertreten. Schwerpunkte der tin&hsingen sind

Stadtumbaukonzepte, gesamtstadtische und teilrélbenivohnungswirtschaftliche Konzepte
sowie Entwicklungs- oder Sanierungskonzepte der MUpbsunternehmen. Ziel ist die
Abstimmung einvernehmlicher Strategien.

AG Integrierte Programme: Die Arbeitsgruppe ,Intege Programme“ bearbeitet die

synergetische Vernetzung der Stadtentwicklungsadt8mbau-, Sanierungsmafinahmen
sowie der sozialen Mal3nhahmen. Entsprechend deendigi die Gesamtstadt und den Zielen
fur die Teilrdume sollen die MalRnahmen gebindefginander abgestimmt und zielfihrend

umgesetzt werden.

AG Technische Infrastruktur: Im Aufgabenfeld derchrischen Infrastruktur sind
vornehmlich die Versorger angesprochen. Insbesend& Veranderung der Energienetze
(Fernwarme, Gas, Strom), der Wasser und Abwaszerreiwie die Netze der weiteren

“In der koordinierenden Funktion des Bauamtestsdédses sicher, dass ggf. andere ArbeitsebenBn (z.
Burgermeister, Offentlichkeit, StadtteilkonferenzeAusschiisse) Uber die Ergebnisse aus den
Arbeitsgruppen informiert werden.
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Versorger (FAKS, Telekom etc.) sind mit den stadtdichen und wohnungswirtschaftlichen
Stadtumbaumal3nahmen abzustimmen. Die Malnahmemfzastrukturanpassung richten
sich auf Anpassungsmaflnahmen in Folge vom Riuckbatstthender Wohneinheiten,
Malnahmen zum wirtschaftlichen Betrieb von untegaelasteten Anlagen sowie auf
langfristige Systemanpassung der primaren Versgsamiagen z.B. der Heizkraftwerke.

AG Aufwertung: In der Arbeitsgruppe ,Aufwertung® wden insbesondere die
Aufwertungsstrategien fur die Teilgebiete Uberpruftd ggf. neu fokussiert, sowie die
Umsetzung einzelner Mal3inahmen abgestimmt und Ubatwdnsbesondere unter dem
Aspekt der begrenzten finanziellen Mittelausstagtliegt ein Schwerpunkt der Arbeitsgruppe
in der Bestimmung von Prioritaten fur umzusetzeka®nahmen.

Umsetzungsebene
Stadtumbaumanager

Im Aufgabenbereich des Stadtumbaumanagers, zugsgtosbenfalls dem Bauamt, ist die
(Einzel-) Fallbearbeitung der Forderprogrammatik &adtumbauprogrammes fir Rickbau-
und Aufwertungsmal3nahmen angesiedelt. Bezogeniadfadlbearbeitung ist im Bereich des
Stadtumbaumanagers auch die Durchfihrungskontiiala@lle Einzelmal3nhahme sowie das
Monitoring verankert als Voraussetzung fur die BEa#ibn und Weiterentwicklung des
Prozesses. Die dem Stadtumbaumanager zugeordnétsgruppe Umsetzung stimmt
einzelfallbezogen die technischen, vertraglichend uwirtschaftlichen Belange zur
Durchfiihrung der Rickbauvorhaben bzw. Aufwertungamadmen ab.

Der Stadtumbaumanager wird untersttitzt durch deterf@en) Stadtumbaubeauftragten.
Beteiligungs- und Mitwirkungsebene

Im Rahmen von Workshops, (Stadtteil-) Konferenoeler Expertengesprachen wird der
Kreis der am Stadtumbau zu beteiligenden Akteureeiert. Dabei handelt es sich
insbesondere um Einrichtungen, Unternehmen undvdiéere Offentlichkeit, die von den

Stadtumbaumal3nahmen mittelbar betroffen sind.

Mit der gewahlten Beteiligungsform der ,Workshopsird auch zum Ausdruck gebracht,
dass uber die Information der Stadtumbaumal3nahrmeud die aktive Beteiligung und
Mitwirkung der mittelbar Betroffenen wichtig und wellt ist. Die Workshops sollen
themenorientiert abgehalten werden und im Beddri&tfinden.

Die jeweiligen Arbeitsgruppen und Workshops werdench einen standigen Vorsitzenden

vertreten. Die Vorsitzenden veranlassen die Prdiftikoung und Ergebnismitteilung an das
Umsetzungsmanagement.
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10.2.  Monitoring und Evaluierung

Die vorgestellten Stadtumbaustrategien sind darau$gerichtet, den Wohnungsmarkt
insgesamt zu stabilisieren und auf eine nachha8tgelt- und Siedlungsstruktur hinzuwirken.
Wesentliche Merkmale sind die Transparenz und Naltiiehbarkeit der Planung sowie die
angestrebte Durchflhrbarkeit und Zuverlassigkeityimsetzungsprozess.

Um dies zu erreichen, bedurfen die vorliegendenzépte einer turnusmaRigen Uberprifung.
Im Rahmen eines regelmaRigen Monitorifigsind einerseits die Rahmenbedingungen,
andererseits die erzielten Ergebnisse der Aufwggunnd Rickbaumaf3nahmen zu erfassen:

Erfassung handlungsrelevanter Rahmenbedingungen

» Bevolkerungsstruktur und —entwicklung: Bevolkerwstgsktur, Natirliche
Bevolkerungsbewegung, Wanderungen, Bevolkerungspsey Haushalte,
Haushaltsprognose

* Soziale Lage und Arbeitsmarkt: Sozialhilfeempfangebeitslosenquote

* Wohnungsmarkt: Wohnungsbestand und -entwicklungrdtand u.
Leerstandsentwicklung, ggf. Wohnungseigentum

» stadtebauliche und infrastrukturelle Merkmale

Erfassung des instrumentellen Handelns

* Umsetzung von Aufwertungsmalinahmen
Aufwertung nach MalRnahmengruppen, Kosten der Autweyr Zielerreichung

» Umsetzung von Rickbaumafl3nahmen
Bewilligungen, Kosten, Anzahl bereits riickgebaWét, Art des Riickbaus, Zieler-
reichung

Fur die Auswertung und weitere Steuerung sollteMasitoring um die Evaluierung erganzt
werden. Die durch das Umsetzungsmanagment zu koereinde Evaluierung ist darauf
ausgerichtet

» die Effizienz des Stadtumbaus zu beurteilen,

» die Beobachtung auch kleinrAumiger Veranderungeruvehmen,

» die Abstimmung und Koordinierung mit weiteren Fdrda3nahmen zu gewéhrleisten
und

» die Unterstltzung der Kooperation, Beteiligung eest Akteure und offentlichen
Diskussionen zu begunstigen.

Das Monitoring und die Evaluierung sind stets aid diele des Stadtumbaukonzeptes
ausgerichtet. Im Fokus des Monitorings steht dier@iprung der Durchfiihrungsaufgaben im
Stadtumbauprozess.

4 vgl. hierzu auch Monitoring 2000-2005 hier im Bt
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10.3.  Offentlichkeitsarbeit

Entscheidend fir die Transparenz und Akzeptanz 8esltumbauprozesses ist eine
aktivierende Offentlichkeitsarbeit. Die informasmhe Offentlichkeitsarbeit ist ausgerichtet
auf die lokale Offentlichkeit bzw. Bewohner in dstadtumbaugebieten. Zielstellung muss es
sein, seitens der Stadtverwaltung diesen Prozessv aku gestalten und die
Entscheidungsprozesse, Rahmenbedingungen und aieh Gdstaltungsmoéglichkeiten
offensiv darzustellen.

Der Zeitpunkt der Einbindung der Burger in
die Entwicklung des Stadtumbaukonzeptes

bzw. der integrierten Teilraumkonzepte ist wenh aftent I’Lbﬁ
dabei von ganz besonderer Bedeutung. ¢ dej} ﬂ_ﬁf-
Offentlichkeit ist zu vermitteln, dass es zum, Bir 7l o -iatﬂ:f vy
Stadtumbau keine Alternative gibt. S Ne;hi:mndr:n
Ergebnisse ~ des  Monitoring e e,
darzustellen. Hierfur ist neben der ortlichen ”'f-i"'.';;

Presse insbesondere die in ihrer '

bereits existente und von der ““L’e Siid: B'“

_uns wird mcht
abgenssm"

Baper Sow

herausgegebene Stadtumbauzeitung he
zuziehen. Nur hier besteht die Moglichke

g ey

Inhalt und Form der Darstellung selbst zu fant
bestimmen. Har_henhaf'ter !’ib'”55 gep.w

o J'J\- (-_\ %@WT
Die in der Konzeptphase eingeleitete Presse- =, E“’anche 2 7 g
arbeit mit der Vermittlung von Inhalten tber it f" Ut pick %ﬁﬂ—ﬁ;l
die lokale Presse ist dabei ebenfalls "’"‘”“"*-*----x..-t,."_f_{’rbffn‘*

fortzufihren. Es gilt jedoch auch hier, dje

Jede funfte thnung steht I:—:-er

»Zugel in der Hand“ zu halten, was sipeniver btz
aufgrund einer freien journalistischen

Berichterstattung leider  nicht imme!&bb. 34: Auszug Presselandschaft der
maoglich ist. Markischen Oderzeitung

Auch das in dieser Form erstmals stattgefundeneufRoStadtumbau® der Markischen

Oderzeitung ist eine Mdoglichkeit der Kommunikatiomd Diskussion von Inhalten zum

Stadtumbau mit einer breiten Offentlichkeit. Ausfig, Leitung und Auswahl der

Referenten waren jedoch ausschlielich in Hand Riedaktion der MOZ, so dass eine
zielfUhrende Information und Diskussion nicht zarfste kommen konnte. Zukiinftig muss es
Ziel der Stadt selbst sein, solche Veranstaltungenklar strukturierten Themenschwer-
punkten des Stadtumbaus selbst durchzuflihren eihatientiert zu moderieren.

Einer umfassenden Blrgerbeteiligung bei der Entwitlk einer Rickbaustrategie sowie der
Festsetzung von Riuckbauobjekten sind gleichwohl hauGrenzen gesetzt. Von
Partikularinteressen gepragte Sichtweisen behiné@ra objektive Entscheidungsfindung.
Dies betrifft sowohl die Rolle von Gewerbetreibemdend Dienstleistern wie auch von
Mieterinnen und Mietern. Vorgebrachte Meinungen dsiselbstverstandlich in den
Abwéagungsprozess mit einzubeziehen, subjektive dhgigungen konnen aber nur eine
untergeordnete Rolle spielen.
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Kleiststadt

Etwas anders verhalt es sich mit der Entwicklung Vaufwertungsstrategien und der
Entwicklung und spateren Umsetzung von konkretefwArtungsprojekten. Diese kdnnen
und sollten flr eine spatere Akzeptanz von Beginnirageeigneten Kooperationsformen
entwickelt werden, was im Rahmen der teilgebiedliciArbeit bereits Zielstellung fur das 2.
Halbjahr ist.

Dies sollte insbesondere lber die in d
Stadtumbaugebieten  bereits  installiert@ges ™
Stadtteilkonferenzen  oder  Biirgerbeirate i
erfolgen. =

Zusammenfassend wird die Empfehlung:
festgehalten, die Offentlichkeitsarbeit und de
Dialog mit den Bewohnerinnen un .
Bewohnern zu verstarken. Dies sollk"“-
insbesondere geschehen durch B

» die weitere Verstetigung der Stadtteilkonferenzen

» die Wiederaufnahme der Stadtumbauzeitung und djerizerpflichtung zur
turnusméafigen Herausgabe von mindestens einem HBaweponp Jahr, im Vorfeld der
Fortschreibung der Stadtumbaukonzepte ggf. zwenipiaren pro Jahr

» die regelmaRige Herausgabe von stadtteilbezogerastiBiren und
Informationsblattern, die Gber die Stadtumbaumaf@ahund Ansprechpartner
informieren

» die Einrichtung von Kontakt- und Anlaufstellen iardjeweiligen
Stadtumbaugebieten.

10.4. Umzugsmanagement

Das Umzugsmanagement wird durch die jeweiligen Wialgsunternehmen durchgefuhrt.
Ziel der Wohnungsunternehmen ist es

» Leerstande auf zukinftig rickzubauende Gebaudekussieren und Wiederver-
mietungen in Abhangigkeit vom geplanten Rickbapnekt zu beschranken

* in Verbindung mit einer personlichen Betreuungw®en Umzug betroffenen Mieter
eine moglichst hohe Wiedervermietungsquote im edagdunternehmen zu erzielen.

Durch beide betroffenen Wohnungsunternehmen Wotswingchaft GmbH und WohnBau
eG wird eingeschétzt, dass der Bedarf an Umsetmoiggingen im Rahmen des
Stadtumbaus in ausreichendem Malie befriedigt wieda. Dies wird durch die Praxis der
vergangenen Jahre belegt, in denen alle zum Ricklmagesehenen Geb&aude ohne
wesentliche Probleme freigezogen und angemessesatizizohnraum zur Verfiigung gestellt
werden konnte und schlagt sich in den Sanieruragssfien der Unternehmen wieder, die
allerdings durch die wirtschaftichen Rahmenbediggn insbesondere in den nachsten
Jahren begrenzt sind.
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Wohnungswirtschaft GmbH (WoWi)

Die langfristigen Planungen der WoWi als kommunal&ohnungsunternehmen sind darauf
ausgerichtet zukinftig verstarkt Ersatzwohnraum iStadtzentrum, vorrangig far
,Freizugsmieter* anzubieteH.

Die langfristigen Planungen werden durch jahrliches== A
Leerstandsauswertungen aktualisiert. -0 BR6.S- L3

Mieter der WoWi ein Jahr vor Beginn einef . :. -
Ruckbaumalnahme informiert. Im Anschluf3 an di
allgemeine Information Uber die Stadtumbaumg

und die Umzugsmodalitaten tbernimmt die eige S =
gegrindete Tochtergesellschaft der WoWI di ;
.Leben und Wohnen Gmbh* (LUW) digemmresr—mreeyr ey
personliche Betreuung der Freizugsmieter. Die LUWteb als Servicedienstleister eine

umfassende Betreuung und Unterstitzung. Hierzu rgehddeben der Bereitstellung von

moglichst mindestens gleichwertigem Ersatzwohnralien Unterstiitzung und die auf die

personliche Lebenssituation angepasste Kostenlmmmades Umzuges sowie die

Unterstitzung bei behordlichen Fragen (An- und Aldomegen, Wohnberechtigungsscheine,
etc.). Erganzend zu diesem Service steht allenevfietind Interessierten eine umfassende
Service-Plattform im Internet zur Verfugungifvw.wowi-ffo.de ; www.luw-ffo.de)

Die WoWi erreicht mit ihrem Service bislang eineabktliche Wiedermietungsquote von

74%2. Die Uibrigen Mieter suchen vornehmlich htherwerigVohnraum in modernisierten

Altbaubestanden oder fragen aus personlichen Grilkeiee Wohnungen nach (Fernumzige,
Sterbefalle, Kiindigungen aufgrund nicht vertragsigéem Verhalten).

Die Zufriedenheit der Mieter wird seitens der Wo#l8 gut eingeschatzt. Klagen gab es bei
der WOWI bislang nicht. Ergdnzend beabsichtigt dioWi die Grindung von
,Umbaubeirater’®. Die Beirate sollen die Offentlichkeitsarbeit uridommunikation
verbessern, aktive Hilfestellung geben und bei@estaltung von Aufwertungsmaf3nahmen
mitwirken.

Die Mitwirkung in den Beirdten erfolgt auf freiwtdler Basis, ist aber auf Mieter und
Mitarbeiter der WoWi beschrankt.

4" Mitteilung der WoWi vom 05.07.2006

% Gemessen ab Beginn der Erstgesprache mit deremdidt Jahr vor Beginn der RickbaumaRnahmen.
Angabe der WoWi am 07.07.2006

49 Markische Oderzeitung am 07.07.2006
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Wohnungsbaugenossenschaft Frankfurt Oder e.G.

Die Planungen der WohnBau Frankfurt sind daraufgeushtet, die Genossenschafter
vorrangig in den dauerhaft sicheren Bestand der MBah Frankfurt im Rahmen des
Umzugsmanagement umzuziehen.

Dieser Bestand befindet sich bei der WohnE1au
Frankfurt vor allem in den Stadtgebieten Zentrujm,: i omsonve
West, Nord und Sid, aber auch im 1. Wohnkomplexz == :
Neuberesinchen. =

-
=]

Vertreterinformationsveranstaltung G)
I [

In der Regel werden die vom Umzug betroffener
Mieter der Genossenschaft rund ein Jahr vor Begi
des Rickbaus informiert. Zu einer Informations
veranstaltung werden die Genossenschafter in
Verwaltungsgebaude der WohnBau  Frankfu
eingeladen. In dieser Informationsveranstaltungieer
allgemeine Informationen Uber den Stadtumbau, 0
die Versorgung mit neuem Wohnraum und die
Umzugsmodalitaten gegeben.

Aus dem Bereich der Vermietung der WohnBau Frankstrjeweils 1 Mitarbeiter mit dem
Umzugsmanagement des ihm zugewiesenen Wohnbloakesub Dieser Mitarbeiter der
Vermietung ist der Ansprechpartner fur alle mit ddmzugsmanagement im Zusammenhang
stehende Fragen. Diese individuelle Betreuung daroGsenschafter hat bisher dazu gefthrt,
dass rund 80 Prozent der Genossenschafter wiedévahmungsbestand der Wohnbau eine
neue Wohnung gefunden haben.

Zur weiteren Information tber den Stadtumbau wargelmanig die hauseigene Mieterzeitung
genutzt. Speziell fur Fragen zum Stadtumbau werdlear Ansprechpartner benannt.
Erganzend zu diesem Service steht allen Mieternintgdessierten eine umfassende Service-
Plattform im Internet zur Verfigundttp://www.wohnbau-frankfurt.de

Der Vorstand der WohnBau Frankfurt nutzt weitertlie Mitarbeit der Vertreter und auch
das im Jahr 2005 eingeflihrte Genossenschaftsfickh§iil die &lteren Genossenschafter zur
regelmafigen Information zum Stadtumbau.

Ausblick

Die Unternehmen sind allein aus betriebswirtscicéi#im Interesse in hohem Malie bestrebt,
einen weiterhin Uberwiegenden Prozentsatz der vamkiBau betroffenen Mieter in ihren
Unternehmen zu halten und ihnen entsprechend asgeme Ersatzangebote zu unterbreiten,
verbunden mit Unterstitzungen im Umzugsprozess.eD&h jedoch zu beachten, dass
Erwartungshaltungen im angemessenen Rahmen blaigsen und nicht immer die
Wunschlésung gefunden werden wird. Von besondeeeleBtung ist hierbei der 6ffentliche
Meinungsbildungsprozess, der wu.a. durch positivafermittiung des erfolgreichen
Umzugsmanagements der vergangenen Jahre und dudfehere Informationen der
Unternehmen verbessert werden muss.
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10.5. Programmatik

Mit dem Stadtumbaukonzept sind die Grundlagen féin dJmsetzungsprozess inhaltlich
bestimmt. Das umfangreiche Abstimmungsverfahredein rAumlichen Planungsebenen und
mit den sektoralen Planungen (Wohnungswirtschaéiysdtger, Trager der Infrastruktur)
gewahrleistet die gemeinsam getragene Basis.

Zur Sicherung der Umsetzung wird neben den Erfalgskllen des Monitorings der Einsatz
von Durchflhrungsinstrumenten Gberprift und weiteveeckelt. Hierzu gehdoren:

» die Vertiefung wohnungswirtschaftlicher Durchfihgsmstrumente, darunter die
Moglichkeiten eines unternehmensbezogenen Lastglealses,

» die Prifung der Erforderlichkeit gebietsbezogerestenausgleiche, darunter z.B. die
férmliche Ausweisung von Stadtumbaugebieten,

» die Unterstltzung der Aufwertungsmafl3nahmen durcinegratives Vorgehen,
welches andere Programme in den Aufwertungspraebszieht,

» die Erganzung der Programmkulisse, insbesonderdamrHintergrund der im
Monitoring festgestellten sozialen Missstande dutat Programm ,,Soziale Stadt”.

Unternehmensbezogene Lastenausgleiche

Lasten- und Kostenausgleiche im Stadtumbau sind \@&such, die durch Leerstand
hervorgerufenen unterschiedlichen Belastungen vamnngsunternehmen (ggf. auch der
Versorger) finanziell auszugleichen.

Allgemein gultige Modelle gibt es hierzu nicht. Iden seltendsten Fallen wurden
Lastenausgleichsmodelle ,erfolgreich umgesélzt* Der Stand der fachlichen
Stadtumbaudiskussion gibt drei grundlegend wich#gesatzpunkte des Lastenausgleiches
wieder:

» Lastensind unrentierliche Kosten. D.h. nicht die KosieB. fir einen Riuckbau sind
als (auszugleichende) Last anzusehen. Vielmehr aincth die Einsparungen von
Leerstandskosten und Rentierlichkeiten in andereern{ieteten) Gebauden zu
bericksichtigen. Im weiteren Zusammenhang sindbbieauch Kapitalbelastungen
und Forderméglichkeiten (AhG; Stadtumbauforderumgenn bertcksichtiger.

* der unternehmensbezogerfausgleich von Lasten beruht auf dem Prinzip der
Freiwilligkeit. Fur die beteiligten Eigentimer belst keine Verpflichtung zu einem
unternehmensbezogenen Lastenausgleich.

Insoweit werden die (Wohnungs-) unternehmen an neirleastenausgleich nur
insoweit teilnehmen, wie ein wirtschaftlicher Varteu erwarten ist (win — win

" Jirgen Goldschmidt, Markus Terboven ,Lastenaisiglen Stadtumbau® 2006

L vgl. BauGrund/Innova Méglichkeiten der Gestaltutes Lastenausgleiches im Stadtumbau, Gutachten
i.A. des MSWV, Potsdam 2002 unveréffentlicht zungB# der ,residualen Lastenbestimmung*
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Kooperationen). Die Stadtverwaltung Frankfurt(Odeahn hierzu aktivierend durch

eine gezielte Férderung und Unterstitzung wirken.

In der Stadtumbaupraxis haben sich zahlreiche Kadp@sformen zwischen
Wohnunggunternehmen entwickelt, die Teilbereichene®i Lastenausgleiches

darstelle

« (Geselischafis- «Jdtdtiaterater v |eiter of Intent” *EINENZIBrungs-
rechtliche Fusion | finanzieller bailrag der
= Organisalonische | Lastenausgleich dffentlichen Hand
Jusion” sfuitiiateratar shinanzisrungs-
« Kommunaies Lastenausgleich beftrag im
Sondervermdoen | auf Basis siner kommunaten
= Stadtentwick- Umssatzverfolgung Kontext
ungsgesellschaft j«Vereinbarung sEnanzierungs-
gebaudekonkreter beitrag der Kredit-
Anpassungstnaf- frestitute
nahimen
rLmzelwirischaiti-
che Yareinbamun-
asi

Tabelle 12: Ubersicht tiber Moglichkeiten des unterehme nshezogenen Lastenausgleiches

Ausgehend von dem wohnungswirtschaftlichen Entwicgbstand in Frankfurt (Oder)
kénnten die nachstehenden, theoretischen Koopesatidglichkeiten unter Berticksichtigung
des jeweiligen Standes und Entwicklungsfahigkeir d&&ohnungsunternehmen gepruft
werden. Die Auflistung versteht sich dabei als haibschlie3end:

» Vertraglich bindende Vereinbarung fur Rickbauted Aofwertungen

* Senkung von Verwaltungskosten durch Kooperationen

* gemeinsames Umzugsmanagement der Wohnungsuntemehme

» abgestimmte Wohnungsangebote

« gemeinsame Offentlichkeitsarbeit

» ErschlieBung von ggf. entwicklungsfahigen Liquithtéserven

« ,Vorziehen® (Kreditfinanzierung) von Rickbau- undrierungsmafRnahmen

* Gemeinsame Abstimmung von Umschuldungsfragen auBdsis des STUK in
Verbindung mit offentlichen Aufwertungsmafinahmen

%2 vgl auch: Erfahrungsaustausch zum LastenausgieitB3.05.06 in FFO
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» Entlastung der Wohnungsunternehmen durch Mindevaond=rschlieRungsabgaben
* Immobilientausch von Wohnungsbestanden zur Optimigder Bewirtschaftung.

Gebietsbezogene Lastenausgleiche

Mit der Einfiihrung des EAG Bau 2084vurde den Stadten und Gemeinden die Méglichkeit
eines gebietsbezogenen Lastenausgleiches erofaatach ist es grundsatzlich nach dem
Vorbild von  Sanierungsgebieten  mdglich, sanieruadsigte/stadtumbaubedingte

Bodenwerterh6hungen (in Aufwertungsbereichen) dukakgleichsbetrage der Stadt zuzu-
fuhren.

Nach dem derzeitigen Stand der gutachterlichen &vairttlung stof3t das System jedoch
insbesondere in Rickbaugebieten und in Gebietenvomehmlich grof3en, kommunal
fokussierten Wohnungseigentiimern an Grenzen. Reilkbaugebiete sind in der Tendenz
nicht durch Bodenwerterhbhungen gekennzeichnet aAgdgwert = 0; Endwert = &
Ausgleichsbetrag =°0).

Erweiterte Handlungsmaoglichkeiten kdnnen sich fie &tadt ergeben, soweit sie sich
entschlie3t, Stadtumbaugebiete i.S.v. 8171b im Anss an eine Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und an eine formliche Abwaguleg 6ffentlichen und privaten Belange
als Satzung zu beschliel3en.

Ein grundlegender Verfahrensvorteil besteht in daus der Bauleitplanung bekannten
Abstimmungs-, Abwagungs- und Beschlussverfahreas &nheitlich gesteuerte Verfahren
ist grundlegend und zielfihrend geeignet, innerty@betzlicher Fristen ein breit angelegtes
und fundiertes Planungsziel mit Beschluss der Stadintersetzen.

Die bisherigen Planungen der Stadt Frankfurt(Odemden im Sinne von 8245 (1) BauGB
als Ubergeleitet angesehen, soweit die Beschligsguhvor dem 20.07.2004 getroffen
worden sind. Soweit die Stadt Frankfurt den Stakeisformlichen Planung im Stadtumbau
zukinftig aufrecht erhalten mochte, ist die Durthting zumindest eines formlichen
Anderungsverfahren einschlieRlich der Beteiligungy drager offentlicher Belange, der
Birgerinnen und Birger, der Eigentimer sowie dieedge Abwéagung der Belange
erforderlich.

Erganzend zur formlichen Gebietsfestlegung ermbghc die Stadtumbauvertrdge gem.
8171c (freiwillige) Vereinbarungen uber die Durdhmfiingen von Rickbaumal3nahmen und
Kostentragungen, den Verzicht auf Planungsschaals glie (freiwillige) Vereinbarung von
Lastenausgleichen zwischen Eigentiimern.

Diese freiwilligen Instrumente werden erganzt duggh einsetzbare Sicherungsinstrumente
gem. 8171d. Hierzu zahlen z.B. Zurlckstellungen vf¥eu-) Baugesuchen oder

Modernisierungen fur den Fall der Unvertraglichkeiit den stadtebaulichen und sozialen
Belangen des Stadtumbaukonzeptes.

8 Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau 2004
* Jirgen Goldschmidt, Markus Terboven ,Lastenaisiglen Stadtumbau® 2006
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Der Stadtumbauprozess in Frankfurt (Oder) ist vagig durch die marktfiihrende Stellung

zweier grof3er Wohnungsunternehmen gepréagt, dietvim edentisch grof3e Marktanteile

rickbauen. Vor diesem Hintergrund steht ein konsgles Stadtumbaukonzept im

Vordergrund. Hierzu wurden Gesprache Uber Stadtuwds&rdge nach 8 171c bereits
einleitend gefuhrt. Sie werden nach grundsatzli@estatigung der Stadtumbaustrategie und
der teilraumlichen Entwicklungsziele fortgesetzt.

Ein satzungsorientiertes Eingreifen vor dem Himang divergierender Belastungen
erscheint zum heutigen Zeitpunkt erst fir den §aboten, ein konsensuales Vorgehen nicht
umsetzen zu kdnnen. Ungeachtet dessen bestehhjbdoeits ein Aufstellungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammiung flr eine Satzung Zohef&ing der Durchfihrung des
Stadtumbaus nach § 171d.

Integratives Vorgehen

Integrative  Konzepte und Planungen zeichnen sichrchdu breit angelegte
Entscheidungsprozesse aus. Hierzu gehort im Vorfédd Entwicklung von (Bau-)
malnahmen, AufwertungsmaBnahmen oder sozialen Maféma eine umfassende
Betrachtung der 6konomischen, sozialen, 6kologisehal stadtebaulichen Wirkungen.

Zugleich wird bei integrativen Vorgehensweisen dlgbereinstimmung mit den
Stadtentwicklungszielen (ISEK) und Stadtumbauzie(@TUK) einbezogen. Eventuelle
Konkurrenzen oder Zielgefahrdungen koénnen u.a. lduXutzen- und Kostenanalysen
ausgeschlossen werden.
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10.6.  Erganzung der Programmkulisse: Soziale Stadt

Im Rahmen des am Anfang dargestellten Monitoring 8&dtumbaukonzeptes sind soziale
Missstdnde, darunter zunéchst die Entwicklung deziathilfeempfanger und die Erwerbs-
Quote auffallig geworden. Die Indikatoren weisenadgd hin, dass eine soziale und rdumliche
Spaltung in den Stadtumbaugebieten zunimmt.

Vor diesem Hintergrund wurden vertiefende Analysdarchgefuhrt, mit dem Ziel,
Ansatzpunkte fur erforderliche soziale Intervenginoraufzuzeigen.
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Abb. 35: Indikatoren fur soziale Problemlagen im gsamtstadtischen Vergleich: Sozialhilfeempfanger,
Arbeitslose und Kinderarmut

Die abgebildeten thematischen Karten zeigen diez&otmation der Arbeitslosenquoten und
Sozialhilfeempfanger in den Wohnbezirken der Stadinkfurt (Oder) mit dem Stand zum
31.12.2005. Bereits die Ubersicht verdeutlicht Mienzentration der Problemlagen auf die
Stadtumbaugebiete einschlie3lich des StadtumbaetgsbZentrum und den daran nordlich
angrenzenden Bereichen.

Auffallig ist die Kinderarmut in Frankfurt (Oderm Vergleich zum Bundesdurchschnitt und
im Vergleich zu den grof3en brandenburgischen Staaeezeichnet die Kinderarmut in der
Grenzstadt einen Spitzenwert.

Im gesellschaftlichen Zusammenhang der Integrati@itdungs- und Ausbildungsférderung
der Starkung von Familien und der Nachhaltigkeiowativer Entwicklungschancen der Stadt
und Region ist dem Themenkreis eine erhéhte Aufsarkeit zu widmen.

Bereits seit 1999 besteht das Programm , Stadti@tidbesonderem Entwicklungsbedarf — die
soziale Stadt* um der sozialen und rdumlichen 8pglentgegenzuwirken. Die Ziele sind:

e die physischen Wohn- und Lebensbedingungen sowievilischaftliche Basis in den
Stadtteilen zu stabilisieren und zu verbessern,
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e die Lebenschancen durch Vermittlung von Fahigkeiteartigkeiten und Wissen zu
erhohen,

e das Gebietsimage, Stadtteiloffentlichkeit und dientifikation mit den Quartieren zu
starken.

Derzeit sind 13 brandenburgische Stadte im RahnemnBund/Lander-Programm Soziale
Stadt aktiv. Mit der Anktindigung des Bundesminist@s fir Bauen, Verkehr und Stadtebau
das Programm auszudehnen, bestehen fur FrankfuderfOgute Chancen, eine

Programmaufnahme ab 2007 zu erreichen und somisoealen Missstanden begegnen zu
kénnen.

Hierzu wurde im Vorfeld ein Aufnahmeantrag gesteliter durch ein integratives
Entwicklungskonzept untersetzt werden muss. Vor #gntergrund einer gesamtstadtischen
Problemlage kommen die nachstehenden inhaltlicherdidngsfelder in Betracht:

» Beschaftigung, Qualifizierung und Ausbildung, Weh@pfung

» Soziale Aktivitaten und soziale Infrastruktur, Skehu und Bildung,
Gesundheitsforderung

* Umwelt und Verkehr

» Stadtteilkultur, Sport und Freizeit, Zusammenleb&rfration

* Wohnungsmarkt und Wohnungsbewirtschaftung, Wohnlganigfentlicher Raum

« Imageverbesserung und Offentlichkeitsarbeit

Strategisch sind die Handlungsfelder untereinazderernetzen, um nachhaltige Wirkungen
erzielen zu konnen. Dies geschieht durch

» Ressourcenbiindelung, Integrierte Handlungskonzepte
* Quartiersmanagement , Aktivierung und Beteiligung
* Monitoring und Evaluation

Erste Ansatzpunkte wurden hierzu gemeinsam mit dezialen Dienststellen der
Stadtverwaltung Frankfurt (Oder) andiskutiert.

Besondere Ansatzpunkte flr Handlungsansa
im sozialen Handlungsfeld wurden in dg
Fokussierung auf Schulen,
Freizeitmdglichkeiten und den integrative
Ansatzen im Stadtteilleben identifiziert.

Im weiteren Verfahren ist vorgesehen, in d:
zweiten Jahreshélfte ein integratives Handlun
onzept gemeinsam mit den lokalen Akteuren
erstellen, um somit die Voraussetzungen
einen Programmeinsatz zu schaffen.
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