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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) liegt ca. 80 km Luftlinie dstlich der Bundeshauptstadt Berlin an
der Grenze zur Republik Polen. Frankfurt (Oder) ist auf der deutschen Seite von den Landkreisen
Markisch-Oderland und Oder-Spree umgeben, mit denen die Stadt die Regionale Planungsgemein-
schaft Oderland-Spree bildet.

Als eine der vier groRten Stadte Brandenburgs wird Frankfurt (Oder) im Landesentwicklungsplan fur
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) von 2009 als Oberzentrum kategorisiert, das hochwertige Raumfunktio-
nen der Daseinsvorsorge mit iberregionaler Bedeutung bereitstellt. Im in der Aufstellung befindli-
chen LEP HR bleibt diese Einstufung erhalten. Durch die neuen Herausforderungen des demografi-
schen Wandels und der damit einhergehenden sinkenden Tragfahigkeit von Einrichtungen im landli-
chen Raum, werden die oberzentralen Funktionen von Frankfurt noch weiter an Bedeutung zuneh-
men. Durch die besondere geografische Lage im polnischen-deutschen Grenzraum ist die Stadt nicht
nur ein Oberzentrum fiir den ostbrandenburgischen Verflechtungsbereich, sondern gleichzeitig ein
potenzielles regionales Entwicklungszentrum fiir den angrenzenden polnischen Verflechtungsbe-
reich.

Der Stadtumbau hat eine Schliisselfunktion in der Stadtentwicklung und somit gilt es, die Folgen des
demografischen Wandels stadtstrukturell vertraglich zu gestalten und den verbleibenden Stadtkor-
per zu starken. Die Stadt Frankfurt (Oder) befindet sich bereits seit 2002 im Programm Stadtumbau
Ost. Ursachlich fur die Notwendigkeit von Stadtumbau in Frankfurt (Oder) waren eine umfangreiche
arbeitsmarktbedingte Abwanderung vor allem junger Haushalte, die niedrigen Geburtenraten und
hohen Sterbeliberschiissen sowie der anhaltende Trend von Familien, Eigentum vorwiegend im Um-
land zu bilden. Diese Faktoren haben Mitte der 1990er Jahre in Frankfurt (Oder) zu einem dramati-
schen Bevolkerungsriickgang und einem fiir die Wohnungsunternehmen existenzgefahrdenden Leer-
stand im Mietwohnungsbestand gefiihrt. Auch wenn sich aktuell die Bevoélkerungsentwicklung stabili-
siert hat, ist es aufgrund der vorliegenden Prognosen und der zukiinftigen demografischen Entwick-
lung notwendig, den regionalen Wohnungsmarkt und die Stadtentwicklung auch zukiinftig mit Mit-
teln des Stadtumbaus maligeblich zu unterstiitzen.

1.1 Anforderungen an die Stadtumbaustrategie

Die Stadtumbaustrategie im Land Brandenburg wurde aufgrund der Zusammenfiihrung der Bund-
/Lander-Programme ,,Stadtumbau West” und ,,Stadtumbau Ost” weiterentwickelt. Insgesamt gilt es,
die Wohnungsangebote und Infrastrukturen den unterschiedlichen Bedarfen anzupassen. Starkere
Beachtung als bisher sollen dem Klimaschutz und der Klimaanpassung sowie der Neu- und Wie-
dernutzung von Brachen geschenkt werden. Auch soll das Instrument der Kooperationsvereinbarun-
gen die Umsetzung des Stadtumbaus starker unterstiitzen.

Die Aufnahme in die neue Férderperiode des Stadtumbaus ist an das Vorliegen und die regelmaRige
Fortschreibung eines INSEK gekn(pft. In den Stadtumbaustrategien sind dabei die funktionalen Zu-
sammenhange zwischen den Zielen der Innenstadtstarkung und den Entwicklungen in den weiteren
Stadtumbaugebieten herauszuarbeiten. Fir die Programmaufnahme werden vom Ministerium fur
Infrastruktur und Landesplanung (MIL) folgende Kriterien benannt:

e Vorliegen eines aktuellen integrierten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK)
e Eine daraus abgeleitete Stadtumbaustrategie
e Benannte Stadtumbaubedarfe und daraus folgende Ziele und MaRnahmen
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e Eindeutige Gebietsabgrenzungen
e Darstellung, warum die Problemlagen nicht durch Kommune und Partner allein vor Ort gel6st
werden kénnen

Daher ist es das Ziel, die im INSEK 2014-2025 integrierte Stadtumbaustrategie fortzuschreiben und
damit den zwischenzeitig erfolgten Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung zu Mengengeris-
ten des Rickbaus, der Entwicklung des Wohnungsmarktes sowie den verdanderten demografischen
und sonstigen Entwicklungen Rechnung zu tragen.

1.2 Methodik/Ablauf des Prozesses

Die vorherige Stadtumbaustrategie der Stadt Frankfurt (Oder) ist in das INSEK 2014-2025 integriert.
Sie wurde seinerzeit zeitgleich mit dem INSEK erarbeitet und ist vor allem in den Kapiteln 3.4 (Be-
standsaufnahme und Analyse), 5 (Leitbilder und Entwicklungsziele) sowie 6.9 (Strategie) enthalten.
Die Stadtumbaustrategie 2014 fullt — wie das INSEK — auf der Bevélkerungs- und Wohnungsnachfra-
geprognose von WIMES Wirtschaftsinstitut aus dem Jahr 2013. Die Stadtumbaustrategie wird Be-
standteil der Fortschreibung des INSEK 2018-2030, basierend auf den Zielen des INSEK 2014-2025. In
der folgenden Abbildung ist der Erarbeitungsprozess der Stadtumbaustrategie im Zusammenspiel mit
anderen Fachplanungen und Konzepten grafisch dargestellt.

'€
STUK Ill, 2007 2014-2025

Fartschreibung INSEK im—ak Beschiuss ST

Vertiefung, Fortschreibung
und Uberpriifung der
i Leitideen

Fachplanungen (auswahi)
Stufe 1

Bewerbung
HrwleerUnEsprognoss LY
Bevtlkery o1 LStadtumbaustrategie” cepsenieg e cusea 2 Stadtumbau 1l
Gesamtstaddtischer Handlungsbedarf fiir die nachsten Jahre =» LBV / MIL
‘ Festlegung strategisch wichtiger Quartiere fiir Aufwertung

und Riickbau, Schwerpunkte bei der Riickfihrung der
Schulenbaicklungspdanung soe sticltischen Infrastnsktur und bei den
Sicherungsmaknahmen

Feailugurg Rickhsskentingent

Altbaustrategie sn,
Sportentaicklunprplanung az.c
ITK INSEK
Mlimakongepy et Fortschreibung 2018-2030
Integration der AT o o
Ubergeardnete Planungen & Ergehbnisse dey. ST A R

Strategien Land/Sund Strukturkonreptes

wle SEnsdtentwicklung
Tentrale Varmaben und Sadtumbau

Teildumliche
Konaepde fiir die
Stadtumbsegehiste

Abbildung 1: Schema zur Einbindung der Stadtumbaustrategie in Gesamtprozess

Im Rahmen einer vertiefenden Untersuchung der Stadtumbaugebiete Neuberesinchen, Stid und Nord
wurden als Vorbereitung zur Aufstellung von B-Planen Strukturkonzepte mit Vertiefungsbereichen
erarbeitet, die in die ITKs (Stufe 2) einflieRen wird.
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2 Evaluierung des bisherigen Stadtumbaus

In diesem Kapitel werden die Phasen des Stadtumbaus in Frankfurt (Oder) seit 2004 zusammenfas-
send dargestellt und ihre Effekte ausgewertet und beschrieben. Hierbei werden sowohl die Riickbau-
als auch die Aufwertungsvorhaben einbezogen und auf die Vorhaben in den Teilprogrammen Riick-
bau stadtischer Infrastruktur (RSI) sowie Sicherung, Sanierung und Erwerb von Altbauimmobilien
(SSE) eingegangen.

Zentrales Planungsinstrument und Grundlage fiir den Stadtumbauprozess war bisher das Stadtum-
baukonzept (STUK), das 2002 im Rahmen des Programmstarts zum ersten Mal erarbeitet und von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde. Es legt auf Grundlage der Bevélkerungs- und
Haushaltsprognosen gesamtstadtische und teilrdumliche Entwicklungsziele fest und setzt den Rah-
men flr Art und Umfang durchzufiihrender MalRnahmen. Mit dem STUK Il und dem STUK Ill erfolgten
in den Jahren 2004 und 2007 zwei Fortschreibungen dieses Konzeptes. Die Umsetzung des Stadtum-
baus wurde vor allem mit Unterstiitzung des Bund-Lander-Programms ,,Stadtumbau Ost“ mit den je-
weiligen Teilprogrammen durchgefiihrt. Das Programm ist unterteilt in zwei Férderperioden. Die
erste Forderperiode endete mit dem Programmjahr 2009, die zweite Férderperiode lief bis zum Pro-
grammjahr 2016. Frankfurt (Oder) wurde bereits mit Beginn des Forderprogramms 2002 in das Pro-
gramm aufgenommen und gehorte auch in der 2. Forderperiode zu den brandenburgischen Stadtum-
baustadten. Mit der Fortschreibung der Stadtumbaustrategie in 2018 wird angestrebt, auch in der
neuen Forderperiode des zusammengefiihrten Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau” aufgenom-
men zu werden.

Zur Bewertung der bisher erzielten Effekte werden quantitative Daten und qualitative Einschatzun-
gen zu den Teilprogrammen Aufwertung, Riickbau, Sicherung, Sanierung und Erwerb von Altbauim-
mobilien (SSE) sowie Riickbau sozialer Infrastruktur (RSI) im Zeitraum vom Beginn des Programms
2002 bis 2017 dargestellt und ausgewertet.

Die raumlich funktionale Leitlinie fir den Stadtumbau wurde bereits zu Beginn des Stadtumbaupro-
zesses 2002 formuliert: ,Schrumpfung von auBen nach innen bei gleichzeitiger Starkung der kompak-
ten, rdumlich differenzierten Stadt am Fluss”. Dieser Ansatz stiitzte sich einerseits auf die vorhande-
nen Stadtstrukturen und wurde anderseits durch die Wohnungsleerstandsthematik gepragt, die auf
die massive Abwanderung nach der Wende zuriickzufiihren ist.!

In Abbildung 2 sind die flinf Stadtumbaugebiete von Frankfurt (Oder), namlich Zentrum, Neuberesin-
chen, Stid, Nord sowie Potsdamer StralRe in einer Karte dargestellt. Das Stadtumbaugebiet Zentrum
erstreckt sich entlang der Oder und umfasst die ehemalige Altstadt, die Gubener Vorstadt sowie die
Gebiete Halbe Stadt im Westen als auch Teile der Lebuser Vorstadt im Norden. Nordlich daran an-
schlieRend liegt das Stadtumbaugebiet Nord, welches die GroBRwohnsiedlung um den Hansaplatz so-
wie an der Seelower Kehre beinhaltet. Stidlich des Zentrums liegt das groRe Stadtumbaugebiet Neu-
beresinchen, mit den vier Wohnkomplexen (WK). Das Stadtumbaugebiet Sid liegt etwas westlich da-
von und umfasst neben dem Winzer- auch das Kosmonautenviertel. Detaillierte Informationen zu
den Stadtumbaugebieten sind in Kapitel 4 zu finden. Im Jahr 2007 wurde ein weiteres Stadtumbauge-
biet an der Meurerstralle in das Programm aufgenommen. Nach Abschluss des geplanten Riickbaus
von 141 Wohneinheiten (WE) wurde das Gebiet im Jahr 2011 wieder aus dem Stadtumbau entlassen
und die Gebietskulisse aufgehoben.

1 vgl. Buro fur Stadtplanung, -forschung und -erneuerung 2014: INSEK 2014 bis 2025
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Die Umsetzung des Stadtumbaus erfolgte mit Unterstitzung des Bund-Ldnder-Programms ,Stadtum-
bau Ost“ vor allem mit den Teilprogrammen Riickbau und Aufwertung. Insgesamt wurden in den Teil-
programmen seit Beginn des Stadtumbaus etwa 70 Mio. € bewilligt (bis Haushaltsjahr 2020). Bis zum
31.12.2017 wurden bereits etwa 65 Mio. € inkl. KMA eingesetzt, davon 33,7 Mio. € im Teilprogramm
Riickbau und 23,9 Mio. € im Teilprogramm Aufwertung. Weitere 6,6 Mio. € wurden fir SSE, RSI sowie
fiir die Herrichtung von leerstehenden Wohnungen zur Unterbringung von Fliichtlingen in Anspruch
genommen.

Teilprogramm Bewilligungen Daraus Bewil- = Ausgabe per

bis 2017 in B/L ligungen in 31.12.2017
B/L/K

Rickbau 33.825.000 € 33.825.000 € 33.720.000 €

Aufwertung 19.268.000€ | 27.665.000 € 23.870.000 €

Sicherung, Sanierung und Erwerb von 1.860.000 € 1.860.000 € 1.326.000 €

Altbauimmobilien

Rickfihrung stadtischer Infrastruktur 5.160.000 € 5.730.000 € 5.085.000 €

(sozial)

Herrichtung von leerstehenden Wohnungen 148.000 € 148.000 € 148.000 €

zur Unterbringung von Fliichtlingen
Tabelle 1: Inanspruchnahme von Bund- und Landermittel bis 2017, Quelle Stadt Frankfurt (Oder)

2.1 Riickbau

Von den im Rahmen des INSEK bis 2020 zum Riickbau vorgesehenen 10.504 Wohnungen wurden bis
zum 31.12.2017 insgesamt 10.177 WE mit Fordermitteln vom Markt genommen (vgl. Tabelle 2). Das
bis Ende 2017 realisierte Riickbauvolumen entspricht etwa 88 % der im INSEK definierten Rickbau-
malnahmen bis 2020. Zusammen mit dem bereits beschlossenen Abriss von 766 WE bis 2020 wer-
den 95 % zurilickgebaut sein.

Gebiet Plan STUK Plan INSEK Ist % (INSEK)
Sud 2.278 WE 2.706 WE 1.854 WE 69 %
Neuberesinchen 5.797 WE 5.829 WE 6.089 WE 104 %
Nord 1.388 WE 1.680 WE 1.347 WE 80 %
Zentrum 342 WE 471 WE 447 WE 95 %
MeurerstraRe 141 WE 140 WE 140 WE 100 %
Potsdamer StraRRe 197 WE 197 WE 197 WE 100 %
Sonstige 206 WE 481 WE 103 WE 21%
Gesamt 10.349 WE 11.504 WE = 10.177 WE 88 %

Tabelle 2: Riickbaustand in den Stadtumbaugebieten am 31.12.2017, Quelle Stadt Frankfurt (Oder)

In Abbildung 3 ist der bereits erfolgte Riickbau weiter aufgeschlisselt. Es wird deutlich, dass der zeit-
liche Schwerpunkt der Riickbauaktivitidten in den Jahren 2004/05 und 2008 lag. In diesen Jahren wur-
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den zwischen 800 und 1.350 WE pro Jahr zurlickgebaut. Seither ist die Riickbauintensitat deutlich ge-
sunken. Der Grof3teil der Rickbauten entfiel auf das Stadtumbaugebiet Neuberesinchen mit etwa
6.000 WE, gefolgt von den Stadtumbaugebieten Siid mit 1.900 WE und Nord mit etwa 1.400 WE. Im
restlichen Stadtgebiet wurden etwa 900 WE zuriickgebaut, etwa die Halfte davon im Stadtumbauge-
biet Zentrum.

Riickbau

1600
1400
1200
1000
800 —
600
400
200

Wohneinheiten

H Neuberesinchen ™ Nord Sad Zentrum M Potsdamer Stralle

Abbildung 3: Rickbau in den Stadtumbaugebieten, Quelle Stadt Frankfurt (Oder)

In diesem Zeitraum haben die beiden in Frankfurt (Oder) zur Altschuldenentlastung berechtigten Un-
ternehmen, Wohnungswirtschaft GmbH (WOWI) und Wohnungsbaugenossenschaft eG (WohnBau),
ihre betrieblichen Sanierungskonzepte umgesetzt und damit alle durch die Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau (KfW) bestatigten und zur Altschuldenentlastung berechtigten Wohnungen abgerissen. Bis
Ende 2017 hat die WOW!I mit Hilfe der Stadtebauférderung ihren Bestand auf 7.715 WE reduziert, die
WohnBau auf 6.895 WE.

Stand: 14.12.2018 15
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Neuberesinchen

Bei Betrachtung der rdaumlichen Verteilung der RiickbaumafRnahmen ergibt sich folgendes Bild: Im
Stadtumbaugebiet Neuberesinchen (s. Abbildung 4) ist der flichenhafte Rickbau im WK IV, gemaR
der Zielstellung des INSEKs, nahezu abgeschlossen. Auch in den WK Il und Il wurde bereits ein groRer
Anteil der Wohngebaude und Gebaude der sozialen Infrastruktur zuriickgebaut. Partiell hat im nord-
lichen Bereich (WK | und Il) bereits eine Nachnutzung ehemaliger Riickbauflachen stattgefunden. Der
WK | und der Aurorahigel sind, bis auf wenige Ausnahmen, noch in ihrer urspriinglichen baulichen
Form erhalten.

Stadtumbaugebiet
Neuberesinchen

Bsheriger Ruckbau

:] SI0ILMDANLE50
- Satindsgentioe
- acgetrostene Geatmoe

Abbildung 4: Bisheriger Riickbau im Stadtumbaugebiet Neuberesinchen
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Sid

Im Stadtumbaugebiet Sid (s. Abbildung 5) ist bereits ein GroRteil der GroBwohnblécke am Baum-
schulenweg und am Stakerweg zuriickgebaut. Weiterhin wurden einzelne Gebdude am Johannes-
Kepler-Weg sowie am Juri-Gagarin-Ring und an der StralSe Im Sande zudem zwei Schulbauten abge-
rissen. Der Riickbau hat insgesamt weniger konzentriert stattgefunden. Mit Ausnahme des Baum-
schulenweges handelt es sich eher um eine Entdichtung von Wohnbereichen. Der notwendige Stad-
tumbau hat in Stid zu einem perforierten Stadtkorper gefiihrt. Entlang der Haupverkehrsstrafien
Leipziger StraRe und Baumschulenweg sind offene, nicht gefasste Stadtrdume und somit stadtbauli-
che Missstdande entstanden.

Stadtumbaugebiet
Sid

bishesiger Rickbauy
D R ST
| e

- e troctene Cos b o

2 Sodranmg ‘ooonag T e wenrg JFT
e

Abbildung 5: Bisheriger Umbau im Stadtumbaugebiet Std
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Nord

Im Stadtumbaugebiet Nord (s. Abbildung 6) lag der Fokus des Riickbaus bisher im Bereich westlich
des Hansaplatzes. Hier wurden an der Prager StralRe, Moskauer Strae und Hamburger StralRe lang-
gezogene Baubldcke abgebrochen. Weiterhin wurden im Bereich der Seelower Kehre bereits einige
Gebdude zuriickgebaut. Auch im Stadtumbaugebiet Nord hat eine Entdichtung der Wohnquartiere
stattgefunden, wobei auch hier an einigen Stellen offene Stadtraume entstanden sind, denen heute
die bauliche Fassung fehlt. Im nérdlichen Abschnitt der Hamburger Straf3e sind auf einer Riickbaufla-
che bereits 16 neue Einfamilienhduser entstanden. Auf dem Grundstlick Richtstrale/Seelower Kehre

ist eine Einrichtung fiir betreutes Wohnen errichtet worden.

Stadtumbaugebiet
Nord

Bisheriper Rickbau
E R ST
- Bestardsgebivde

BB =ortrocmene Catoon

Abbildung 6: Bisheriger Riickbau im Stadtumbaugebiet Nord
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2.2 Aufwertung

Im Rahmen des Stadtumbaus wurden fir Aufwertungsmalnahmen bis Ende 2017 etwa 19,3 Mio. €
Fordermittel genehmigt. Der Eigenmittelanteil der Stadt Frankfurt (Oder) betrug dabei 8,4 Mio. €, so
dass insgesamt rund 27,7 Mio. € zur Verfiigung standen.

Dem Aufwertungsschwerpunkt im Programm Stadtumbau Ost entsprechend wurde der Grof3teil der
Fordermittel im Stadtumbaugebiet Zentrum eingesetzt (s.

Abbildung 7). Hier wurden Gber 10 Mio. € fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums und der stadt-
technischen Infrastruktur aufgewendet. Ein weiterer Schwerpunkt lag in der Sanierung stadtbildpra-
gender, historischer sowie sozialer Bausubstanz, wie zum Beispiel auf der Sanierung des Brenner-
Hauses, dem Umbau der ehemaligen Bilirgerschule zum Stadtarchiv sowie die Sanierung der Kita
Hans und Hanka. Weitere Vorhaben, die mit der Hilfe von Aufwertungsmitteln finanziert werden
konnten sind die MaBnahmen der Kooperationsvereinbarung zur Neugestaltung des Quartiers an der
Wollenweberstralie. Hier hat die Stadt gemeinsam mit dem Wohnungsunternehmen WOW!I und dem
Land Brandenburg ein neues stadtebauliches Férderinstrument erprobt.

In den kommenden Jahren liegt der Schwerpunkt (AufwertungsmafRnahmen) im Stadtumbau auf der
Sanierung des historischen Rathauses.

Im Stadtumbaugebiet Nord wurden bis Ende 2017 ca. 3 Mio. € fiir die Gestaltung des Hansaplatzes
und Freiflaichen an der Moskauer Stralle sowie SanierungsmalRnahmen im Bereich der sozialen Infra-
struktur eingesetzt. In den Stadtumbaugebieten Neuberesinchen, Stid und Potsdamer Stralle wurden
Aufwertungsmittel bisher nur in geringem Male eingesetzt.

Kosten abgeschlossene AufwertungsmaRnahmen

6%

20%

\ 1%
3%

67%

= Neuberesinchen = Nord Sid = Potsdamer StraRe Zentrum

Abbildung 7: Kosten der bis 2017 abgeschlossenen Aufwertungsmalnahmen
2.3 Sicherung, Sanierung und Erwerb von Altbauimmobilien (SSE)

Im Rahmen des Teilprogramms SSE wurden in Frankfurt (Oder) seit 2011 Fordermittel ausschlieBlich
im Stadtumbaugebiet Zentrum eingesetzt. Grundlage dafiir ist die Altbauaktivierungsstrategie der
Stadt Frankfurt (Oder). Insgesamt konnten mit diesem Teilprogramm bisher etwa 1,7 Mio. € fir die
Umsetzung von MalRnahmen verwendet werden (Stand 31.12.2017). Durch Zuschiisse an private
Bauherren ist es gelungen, Denkmale zu sanieren und wieder in Nutzung zu bringen. Dariliber hinaus
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konnten dringend notwendige SicherungsmaRnahmen zum Erhalt stadtebaulich wichtiger Bauwerke
vorgenommen werden. Im Jahr 2014 konnte die Sanierung des Objektes ForststraRe 2, im Jahr 2015
die Objekte ForststraRe 1 und Berliner Stralle 22 (1. BA) sowie 2016 die Objekte LindenstralRe 10,
Halbe Stadt 20, Gubener StraRe 8/9 sowie Berliner StraBe 22 (Dach) durch Férderung unterstitzt
werden. Aktuell befinden sich weitere Schlisselprojekte der Stadtvitalisierung in Umsetzung, wie
zum Beispiel das Objekt Ferdinandshof.

Stadtumbaugebiet Zentrum

Samerung, Sicherurg und Erhalt van
Amauimmabdien
Abachluss

[ pre——
B 7o i U

D20 12 YHITAIG BRI O Uy

Abbildung 8: Verortung der MaBnahmen im Teilprogramm SSE

2.4 Riickbau stadtischer Infrastruktur (RSI)

Seit dem Jahr 2008 wurden in den Stadtumbaugebieten neben Wohngebaduden auch Gebaude fir
soziale und technische Infrastruktur mit dem Teilprogramm RSI saniert oder zuriickgebaut. Neben
dem Rickbau von vier Kindertagesstatten, vier Schulen und einer Turnhalle, fand 2014 der Riickbau
des Gebdudes ,,Am Arboretum 1-3“ in Neuberesinchen statt. Im Jahr 2015 sind das Lebenshaus in
Neuberesinchen und die ehemalige Zulassungsstelle in Stid abgerissen worden. Auch Sanierungsmal3-
nahmen wie die Finanzierung des 5. BA des MIKADO im Stadtumbaugebiet Zentrum wurden aus RSI-
Mitteln finanziert. Ein wichtiges Vorhaben war ebenfalls die Sanierung des Georgenhospitals. Insge-
samt wurden fiir die bereits abgeschlossenen Projekte bis zum 31.12.2017 insgesamt ca. 5 Mio. € im
Teilprogramm RSI eingesetzt. Der Gberwiegende Teil dieser Mittel sind in MalRnahmen Stadtumbau-
gebiet Zentrum geflossen (knapp 80 %). Laufende Vorhaben betreffen zum Beispiel den Umbau der
ehemaligen Birgerschule.
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Kosten Riickbau sozialer Infrastruktur
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Abbildung 9: Kosten des bis 2017 abgeschlossenen Riickbaus sozialer Infrastruktur in den Stadtumbaugebieten,
Quelle Stadt Frankfurt (Oder)
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3 Aktuelle Rahmenbedingungen fiir den Stadtumbau

3.1 Bevolkerungsentwicklung und Prognose

Grundlage fir die in Abbildung 10 dargestellte Bevolkerungsentwicklung bildet die Bevolkerungs-
prognose 2030/-projektion bis 2035 der Stadt Frankfurt (Oder).? Die Bevélkerungsprognose wurde
auf Grundlage von Daten der Stadt Frankfurt (Oder), des Statistischen Amtes Berlin/Brandenburg so-
wie des Statistischen Bundesamtes durch das Bliro WIMES berechnet und als Grundlage zukiinftiger
Planungen durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Die Ergebnisse werden im Folgen-
den dargestellt und ausgewertet.

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Zum 31.12.2017 waren 58.483 Einwohner (EW) mit Hauptwohnsitz in Frankfurt (Oder) gemeldet. Im
Untersuchungszeitraum von 2004 bis 2014 reduzierte sich die Einwohnerzahl um 10,3 % auf 57.990
EW. In den folgenden Jahren bis 2017 stieg die Zahl der Einwohner wieder leicht und lag Ende 2017
bei 58.483 EW. Damit belduft sich der Bevélkerungsriickgang im Zeitraum von 2004 bis 2017 auf ins-
gesamt 9,5 %.

0 WIMES 2018 = .
Bevdlkerungsentwicklung in Frankfurt (Oder)
. Einvohner mit Hauptwohnsitz wCweEntwicklung (2004=100%)
70.000 164656 63.120 = R - 120,0
60.000 + 61.886 61.288 60.583 59.889 59.616 59.244 58.700 58,237 57.000 58.377 58.453 58.483
: RO g o7 sk a5 7 { 94,8} 93 7 r =y B\ W B, [ 9 / | & PN T 100,0
50.000 4+ \ b ol J1.,5 0.8 Q0.1 . 89,7 an.3 L 50,4 \ 90.5 ! 800
40.000 T+
T 60,0
30.000 +
20.000 + T
10.000 T + 20,0
0 - - 0,0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung 2004-2017; Quelle WIMES 2018

Der Saldo der natirlichen Bevélkerungsentwicklung in Frankfurt (Oder) fiel im Betrachtungsraum
durchweg negativ aus. Von 2004 bis 2017 nahm die Zahl der Geburten insgesamt etwas ab und die
Zahl der Sterbefalle zu, wodurch sich das jahrliche negative Saldo im Betrachtungszeitraum von -140
auf -329 erhohte. Zwar haben die Geburten lber den Betrachtungszeitraum ein dhnliches Niveau, die
Zahl der Gestorbenen nimmt allerdings zu, wodurch sich das steigende Defizit erklart. Die hdhere
Sterberate begriindet sich im steigenden Altersdurchschnitt der Frankfurter Bevélkerung (s.u.).

Der Saldo der AuRenwanderung war 2004 mit -1.035 negativ, seit 2015 ist der Saldo, aufgrund der
Zuwanderung auslandischer Bevolkerung, positiv. Der Bevolkerungszuwachs der Auslander vollzog
sich in allen Altersgruppen, wobei der Anteil in der Altersgruppe ab 65 Jahre eher gering ausfiel. Im
Vergleich zur deutschen Bevolkerung sind die Anteile der Kinder bis 6 Jahre und der 16 bis 27-Jahri-
gen besonders hoch.

2 vgl. WIMES 2018: Neue Bevolkerungsprognose der Stadt Frankfurt (Oder) 2018
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Bei einer Betrachtung des Gesamtsaldos in Frankfurt (Oder) zeigt sich, dass der negativen natirlichen
Bevolkerungsentwicklung seit 2014 ein positiver Wanderungssaldo entgegensteht. Der Gesamtsaldo,
der 2004 noch -1.175 Personen betrug, ist insgesamt bis 2017 um 1.145 Personen auf +30 gestiegen.
(s. Abbildung 11).

© WIMES 2018 Gesamtsaldoin Frankfurt (Oder)
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Abbildung 11: Gesamtsaldo in Frankfurt (Oder); Quelle WIMES 2018

Auf der Grundlage der von der Statistikstelle der Stadt Frankfurt (Oder) bereitgestellten Daten, ist die
Entwicklung der Bevolkerung im Folgenden fiir die Stadtgebiete dargestellt. Diese sind zwar nicht vol-
lig identisch mit den Stadtumbaugebieten, zeigen aber die Entwicklung bereits seit 1999. Im Rahmen
des Monitorings werden seit 2013 die Daten fir die Bevolkerungsentwicklung in den Stadtumbauge-
bieten erhoben und ausgewertet. Die Bevolkerung in der Innenstadt, bestehend aus den Stadtgebie-
ten Stadtmitte, Gubener Vorstadt, Halbe Stadt sowie Obere Stadt, ist in den Jahren 1999 bis 2008
von ca. 13.000 Einwohner auf ca. 16.000 Einwohner angestiegen. Von 2008 bis 2013 ist die Zahl der
Bevolkerung wieder auf ca. 13.000 Einwohner gefallen und steigt seitdem wieder langsam an. 2017
haben ca. 14.000 Einwohner in der Innenstadt gewohnt.

Im Stadtgebiet Neuberesinchen, das 2009 in die beiden Gebiete Neuberesinchen Nord und Neube-
resinchen Siid aufgeteilt wurde, ist ein stetiger Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen. 1999 lebten
noch ca. 14.500 Einwohner in dem Gebiet, 2005 waren es noch ca. 9.500 und 2013 ca. 6.200 Einwoh-
ner. 2017 betrug die Einwohnerzahl mit ca. 5.500 Personen gegeniiber dem Zeitraum vor Beginn des
Stadtumbaus nur noch ca. ein Drittel der Einwohner. Damit hat Neuberesinchen seit 2009 rund zwei
Drittel der Einwohner verloren.

Im Stadtgebiet Siid, bestehend aus dem Winzer- und dem Kosmonautenviertel, ist ebenfalls ein steti-
ger Bevolkerungsriickgang zu erkennen. 1999 lebten ca. 10.500 Einwohner in dem Gebiet. 2005 ist
diese Zahl bereits um ca. 20 % auf 8.500 Einwohner gesunken. Danach ist ein verlangsamter Riick-
gang erkennbar. 2017 lebten noch insgesamt ca. 6.900 Personen im Stadtgebiet Sud.

Eine etwas andere Entwicklung ist in Nord, also den Stadtgebieten Lebuser Vorstadt sowie Hansa
Nord zu sehen. Hier lag die Bevolkerungszahl vor Beginn des Stadtumbaus (1999) bei ca. 9.900 Perso-
nen. Bis 2013 ist ein Riickgang von ca. 25 % auf 7.357 Personen zu erkennen. Danach ist die Bevolke-
rung wieder leicht gewachsen. 2016 und 2017 lag die Einwohnerzahl bei ca. 7.600 Einwohnern.
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Bevélkerungsentwicklung in den Stadtgebieten
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Abbildung 12: Bevolkerungsentwicklung in den Stadtgebieten 1999-2017 (Daten fur das StUG Siid fir 2008 liegen nicht vor), Quelle Statis-
tikstelle der Stadt Frankfurt (Oder)

Die Bevolkerungsentwicklung in den Stadtumbaugebieten, die aufgrund der Datengrundlage nur von
2013 bis 2017 dargestellt werden kann, ist dhnlich wie in den Stadtgebieten. Der Bevolkerungsriick-
gang seit 2013 liegt in Neuberesinchen bei ca. 14 % und somit Uiber der gesamtstadtischen Quote von
9,5 %, in Stid mit ca. 8 % leicht darunter. Der Bevdlkerungsriickgang im Stadtumbaugebiet Nord war
mit ca. 2 % deutlich geringer. Im Stadtumbaugebiet Zentrum war in den Jahren 2013 bis 2017 ein Be-
volkerungszuwachs von ca. 8 % zu verzeichnen.

Bevolkerungsentwicklung in den Stadtumbaugebieten
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Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung in den Stadtumbaugebieten 2013-2017, Quelle Statistikstelle der Stadt Frankfurt (Oder)
Altersstruktur
Das Durchschnittsalter der Frankfurter Bevolkerung lag 2017 bei 46,4 Jahren. Die deutsche Bevolke-

rung hat einen Altersdurchschnitt von 48,1 Jahren, die hochstbesetzte Altersgruppe ist die der 55- bis
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65-Jahrigen. Der Altersdurchschnitt der auslandischen Bevolkerung liegt bei nur 30 Jahren mit einer
hochstbesetzten Altersgruppe der 20- bis 25-Jahrigen.
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Abbildung 14: Alterspyramiden der Gesamt-, deutschen sowie ausldandischen Bevolkerung 2017 im Vergleich, Quelle WIMES 2018

Die Zahl der Kinder bis sechs Jahre erhdhte sich im Betrachtungszeitraum von 2004 bis 2017 um 224

und der Anteil an der Gesamtbevdlkerung stieg um 0,9 % auf insgesamt 5,6 %. Grund fiir die positive
Entwicklung in dieser Altersklasse ist der Zuzug vieler Kinder in der Gruppe der Fliichtlinge, aber auch
durch den Zuzug aus Polen, der insbesondere Familien mit Kindern betraf.

Die Zahl der Kinder von 7 bis 15 Jahren war bis 2006 aufgrund des Geburtenknicks nach der Wende
gesunken. Seit 2007 steigt die Zahl der Kinder in dieser Altersklasse durch die steigenden Geburten-
zahlen seit den 2000er Jahren aber wieder stetig an. Diese positive Entwicklung wird durch den Zu-
zug vieler Fliichtlingskinder weiter gestarkt. 2017 machte die Altersgruppe der 7- bis 15-Jahrigen 7 %
der Gesamtbevolkerung aus.

Ahnlich wie in der Altersgruppe der 7- bis 15-Jdhrigen ist in der Altersgruppe der Jugendlichen und
jungen Erwachsenen von 16 bis 25 Jahren aufgrund des Geburtenknicks bis 2014 ein Riickgang zu
verzeichnen. Der leichte Zuwachs seit 2015 ist ausschlieBlich auf den Zuzug auslandischer Bevolke-
rung zurlickzufiihren. 2017 machte diese Altersgruppe 9,1 % der Gesamtbevélkerung aus.

Der Anteil der Einwohner im Haupterwerbsalter von 26 bis 65 Jahren sinkt stetig, aufgrund der Alte-
rung und dem jahrlichen Wechsel in die ndchsthéhere Kohorte. Der Anteil an der Gesamtbevélke-
rung sank von 54,8 % in 2004 auf 53 % in 2017.

Die Altersgruppe der Senioren ab 65 Jahren steigt hingegen seit 2004 aufgrund der natirlichen Be-

volkerungsentwicklung und der héheren Lebenserwartung stetig an. Der Anteil an der Gesamtbevol-
kerung ist von 16,7 % in 2004 auf 25,3% in 2017 gestiegen.
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Abbildung 15: Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppe von 2004 bis 2017, Quelle Statistikstelle der Stadt Frankfurt (Oder)

Die dulReren Stadtumbaugebiete haben im Durchschnitt eine altere Bevolkerung als die Gesamtstadt
und das Zentrum. Der Anteil der tiber 50-Jahrigen lag im Stadtumbaugebiet Zentrum 2017 bei 48,8 %,
im Stadtumbaugebiet Nord bei 55,3 %, im Stadtumbaugebiet Siid bei 58,5 % und in Neuberesinchen
sogar bei rund 59 %. Gleichzeitig ist aber der Anteil der unter 18-Jahrigen im Stadtumbaugebiet Nord
mit 14,8 % in 2017 Gber dem Durchschnitt der Gesamtstadt von 14,2 %. In den anderen Stadtumbau-
gebieten liegt der Wert leicht unter dem Durchschnitt, in Neuberesinchen sogar nur bei 10,6 %.

Bevolkerung in den Stadtumbaugebieten
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Abbildung 16: Bevolkerung nach Altersgruppen in den Stadtumbaugebieten 2017, Quelle Statistikstelle der Stadt Frankfurt (Oder)
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Staatsangehorigkeit

Der Anteil von Einwohnern ohne deutsche Staatsbiirgerschaft ist, wie Abbildung 17 zeigt, seit 2005 in
der Gesamtstadt von 3,9 % (2005) auf 9,8 % (2017) gestiegen. Der grundsatzliche Anstieg des Auslan-
deranteils ist einerseits durch erhéhte Zuwanderung gefliichteter Menschen und andererseits durch
eine Zunahme bei sonstigen Ausldandern (z.B. EU-Blrger) begriindet. Im Jahr 2017 lebten insgesamt
5.722 Personen mit Auslanderstatus in Frankfurt (Oder). In allen Gebieten gab es einen merkbaren
Anstieg, der jedoch unterschiedlich stark ausfiel. Im Stadtumbaugebiet Nord stieg der Anteil von

3,6 % (2005) auf 9,0 % (2017), im Stadtumbaugebiet Zentrum stieg er sogar von 10,7 % (2005) auf
21,5 % (2017). Somit hat sich in beiden Gebieten der Anteil ungefdahr verdoppelt. Der hohe Anteil im
Zentrum begriindet sich durch die dort wohnenden Studierenden, die zu groRRen Teilen aus dem Aus-
land kommen sowie der zu dem Zeitpunkt noch vorhandenen Unterkunft fiir Gefllichtete am Karl-
Ritter-Platz. Der Anteil der Ausldander in den duBeren Stadtumbaugebieten liegt durchgehend unter
dem stadtischen Durchschnitt. Wahrend er 2017 in der Gesamtstadt 9,8 % betrug, lag er in den Stad-
tumbaugebieten Neuberesinchen bei 6,9 %, Nord bei 9,0 % und Sud bei 4,8 %.

Auslanderanteil
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Abbildung 17: Entwicklung des Ausldnderanteils von 2013-2017, Quelle Statistikstelle der Stadt Frankfurt (Oder)

Der GroRteil der auslandischen Zuwanderer kam 2017 aus Polen (40,0 %) gefolgt von Gefliichteten
aus Syrien (13,1 %), der Ukraine (6,0 %), der Russischen Foderation (5,9 %) und Afghanistan (3,5 %).

Beschaftigung & Arbeitslosigkeit

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist seit 2005 stetig gestiegen. Betrug sie
2005 noch 19.497, so waren es 2017 schon 21.158. Im gleichen Zeitraum sank die Zahl der Einwohner
um 4.637, sodass sich eine Quote von 58,2 % ergibt. Das ist der hochste Wert seit 2004.

In Abbildung 18 ist der Anteil der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten an der Gesamtbevol-
kerung dargestellt. Die Zahlen zeigen, dass die Entwicklungsdynamik insgesamt positiv ist, aber in
den Stadtumbaugebieten, vor allem in Nord, ein deutlich niedrigerer Wert als in der Gesamtstadt
vorliegt (was hauptsachlich in der Altersstruktur begriindet ist). In Neuberesinchen ist die Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten zwischen 2013 und 2016 von 1.853 auf 1.633 gesunken,
aufgrund des generellen Bevolkerungsriickgangs bleibt der Anteil der sozialversicherungspflichtigen
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Beschaftigten an der Gesamtbevolkerung aber trotzdem bei 32 %. In Nord und Siid ist die absolute
Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigten konstant, relativ betrachtet ist hier ein Anstieg
um 1 bzw. 2 % zu verzeichnen. Im Stadtumbaugebiet Zentrum stieg diese Anzahl von 2.973 (2013)
auf 3.275 (2016) an.

Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
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Abbildung 18: Anteil der sozialversicherungspflichtige Beschaftigten an der Gesamtbevolkerung 2013 und 2016, Quelle Statistikstelle der
Stadt Frankfurt (Oder)

Parallel zum Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist die Arbeitslosenquote auf
Ebene der Gesamtstadt seit 2005 stetig gesunken. Wie Abbildung 19 zeigt, betrug sie 2005 noch 13,2
%, sank erst bis 2013 auf 11,5 % und dann in Folge bis 2017 auf nur noch 6,9 %. Per Oktober 2018 ist
die Arbeitslosenquote laut Agentur fiir Arbeit nochmals auf 6,1 % gesunken.

Anzahl der Arbeitslosen und deren Anteil an den Einwohnern im erwerbsfahigen Alter von
15 bis 65 Jahrenin Frankfurt (Oder)
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Abbildung 19: Entwicklung der Arbeitslosenquote von 2004 bis 2017, Quelle WIMES 2018

Die Zahl der Leistungsempfanger nach SGB Il ist gesamtstadtisch betrachtet von 21,9 % (2009) auf
19,9 % (2013) und weiter auf 17,6 % (2016) gesunken. In den duleren Stadtumbaugebieten ist, wie
Abbildung 20 zeigt, allerdings ein anderer Trend zu erkennen. Wahrend die Zahl der Leistungsemp-
fanger nach SGB Il in allen Stadtumbaugebieten zwischen 2009 und 2013 stark gesunken ist, stieg sie
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zwischen 2013 und 2016 teilweise wieder an. 2009 war der Anteil der Leistungsempfanger mit zwi-
schen 32 % und 38 % deutlich hdher als der stadtische Durchschnitt. Nach einem Riickgang im Jahr
2013 auf zwischen 17 % bzw. 19 % kam es nach 2013 zu einem erneuten Anstieg der Leistungsemp-
fanger auf zwischen 27 % und 36 %. Dieser Anstieg nach 2013 war in etwas abgeschwachter Form
auch im Stadtumbaugebiet Zentrum zu erkennen. Anerkannte Gefllichtete erhalten nach Feststellung
der Hilfebedurftigkeit Leistungen nach dem SGB Il. Somit lasst sich der erneute Anstieg nach 2013 im
Zusammenhang mit der durchgangig gesunkenen Arbeitslosenquote, durch den Zuzug von Auslan-
dern und insbesondere Gefliichteten nach Frankfurt (Oder) seit 2014, erkldren. Die Stadt Frankfurt
setzte seit 2015 auf eine dezentrale Unterbringung der Geflliichteten um die Integration zu férdern.
Hauptsachlich erfolgte die Unterbringung in Wohnungen der WOWI, welche zu einem grof3en Teil
mit Mitteln des Stadtumbaus hergerichtet wurden.
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Abbildung 20: Leistungsempfanger SGB Il 2009-2016, Quelle Statistikstelle der Stadt Frankfurt (Oder)

Ein- und Auspendler

Die Stadt Frankfurt (Oder) hatte in den Jahren 2004 bis 2017 stets einen Einpendleriberschuss. 2017
lag die Zahl der Einpendler bei 13.145 Personen, die der Auspendler nur bei 6.732 Personen. Grund-
satzlich ist somit ein groRes Potential fiir eine Einwohnerzunahme vorhanden. Grundlage fiir einen
Zuzug der Einpendler kdnnen zukiinftig beispielsweise ein vielseitiges Wohnungsangebot, auch im
Bereich von Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern sowie eine gute soziale und kulturelle Inf-
rastruktur sein. Allerdings hat Frankfurt (Oder) in der AuBenwahrnehmung seit Jahren erhebliche
Imageprobleme, die es abzubauen gilt. Ganz aktuell wird an einer Zuzugskampagne gearbeitet. Im
Prinzip verfugt die Stadt aber bereits jetzt in verschiedenen Bereichen liber hervorragende Rahmen-
bedingungen. So sind etwa die Versorgungsraten im Bereich der Kitaplatze deutschlandweit Spitzen-
werte und auch sonst sind die Bedingungen gerade fiir junge Familien als sehr gut einzuschéatzen (z.B.
unterdurchschnittliche Lebenshaltungskosten, breite Kultur- und Sportangebote, rege Vereinstatig-
keit, anspruchsvoller Griinraum in der Stadt/ reichhaltige Naturraumausstattung in der Umgebung).
Zudem verfigt Frankfurt (Oder) tiber eine sehr gute Anbindung an den Metropolenraum Berlin (RE1,
Autobahn, Flughafenanbindung). Gleichzeitig unterliegt die Stadt aber nicht den negativen Begleiter-
scheinungen der Metropole.
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3.1.2 Bevolkerungsprognose

Die Berechnung der Prognose beriicksichtigt die Bestimmungsvariablen Fertilitat, Mortalitat und Mig-
ration, gegliedert nach Alter und Geschlecht sowie eine umfangreiche Auswertung der Wanderungen
nach Alter, Geschlecht und Herkunft.

Die Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2013 der Stadt Frankfurt (Oder) wurde, aufgrund zwischen-
zeitlich neuer Entwicklungen bei einigen Parametern der Annahmen sowie der Fliichtlingsbewegun-
gen der letzten 3 Jahre, in 2018 fortgeschrieben. Die Prognose lber Zahl und Struktur der Bevolke-
rung ist als Basisinformation anzusehen, um kiinftige Entwicklungen besser einschatzen, Engpasse
vorauszusehen und bestimmte prognostizierte Entwicklungen vermeiden zu kénnen. Veranderungen
im Altersaufbau und in der raumlichen Verteilung der Bevolkerung kdnnen zu Verschiebungen beim
Bedarf von Wohnen und sozialer Infrastruktur fihren. Daher ist die Prognose fiir die Stadtumbaustra-
tegie von entscheidender Bedeutung. Die Bevdlkerungsprognose liegt nur fiir die Gesamtstadt vor.
Somit sind Aussagen zur Entwicklung in den Stadtumbaugebieten nur mittelbar zu treffen.

Neben der Prognose des ,natiirlichen Szenarios” wurde ein , regional-realistisches Szenario” berech-
net, welches auch die Wanderungen aus dem Um- und Ausland einbezieht.

Nach dem regional-realistischen Szenario wird, aufgrund der Zuwanderung vor allem aus dem Aus-
land, noch bis 2020 ein leichter Bevélkerungszuwachs erfolgen. Nach 2020 wird, trotz positiver Wan-
derungssalden, aufgrund der negativen natlrlichen Bevélkerungsentwicklung, die Einwohnerzahl
wieder leicht sinken. Die Abnahme der Bevolkerung wird danach allerdings nur minimal sein. Prog-
nostiziert ist, dass die Bevolkerung von 2017 bis 2030 um ca. 1.000 Personen abnimmt, das ent-
spricht einem Bevdlkerungsverlust von weniger als 2 %. Demnach ist die Bevolkerungsentwicklung
bis 2030 weitgehend stabil. In der Projektion von 2031 bis 2035 zeigt sich ein etwas starkerer Bevol-
kerungsriickgang um wiederum 1.000 Personen in finf Jahren.

L WIMES 2018
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Abbildung 21: Prognostizierte Gesamtbevolkerungsentwicklung nach dem regional-realistischen Szenario, Quelle WIMES 2018

Bei der Betrachtung der einzelnen Altersgruppen zeigt sich, dass in der Altersgruppe der 26 bis 64-
Jahrigen ein Bevolkerungsriickgang stattfindet, in allen anderen Altersgruppen hingegen positive Ent-
wicklungen zu erwarten sind.
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Abbildung 22: Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen im Prognosezeitraum (2017/2030), Quelle WIMES 2018

Die Altersgruppe der Kinder bis sechs Jahre wird voraussichtlich bis 2024 noch leicht ansteigen und
danach, bedingt durch den Riickgang der ,,Frauen im gebarfahigen Alter”, zurlickgehen. Fir die schul-
pflichtigen Kinder von 7 bis 15 Jahren wird aufgrund der steigenden Geburtenzahlen seit 2000 eine
Zunahme erwartet. Gleiches gilt fir die Jugendlichen und jungen Erwachsenen der Altersgruppe 16
bis 25 Jahre. Die Zahl der Einwohner im erwerbstatigen Alter wird aufgrund der Alterung der Bevol-
kerung bzw. den Ubergang eines Teils der Altersgruppe in das Rentenalter abnehmen. Bis zum Ende
des Jahres 2035 nimmt die Zahl der Personen im Haupterwerbsalter sogar um ca. 22,8 % ab, wobei
zu bericksichtigen ist, dass das Renteneintrittsalter ansteigen wird. Die Gruppe der Senioren unter
80 Jahren wachst hingegen bis zum Jahr 2030 stetig an. Der Anteil dlterer Senioren ab 80 Jahre
wachst bis zum 2030 moderat an.

3.1.3 Fazit

Es lasst sich feststellen, dass, im Gegensatz zum gesamten Zeitraum von 1990 bis 2011, ein Bevolke-
rungsrickgang seit 2012 nur noch in sehr geringem MalRe stattgefunden hat und auch zukinftig von
einer Stabilisierung gesprochen werden kann. Grund hierfiir sind die Zuztige aus dem Ausland, die
auch fur die Zukunft prognostiziert werden. Neben den Gefliichteten haben die polnischen Staatsan-
gehorigen einen groRen Anteil an der auslandischen Bevélkerung in Frankfurt (Oder). Der Zuzug
deutscher Bevélkerung aus den Umlandgemeinden aufgrund dort zuriickgehender Angebote der so-
zialen und Versorgungsinfrastruktur ist ebenfalls ein Faktor, der zur Stabilisierung der Einwohnerent-
wicklung beitragt. Ferner verzeichnen die Wohnungsunternehmen einen stetigen Zuwachs von Woh-
nungsnachfragen aus dem Berliner Raum.

Die Altersstruktur hingegen andert sich deutlich. Alle Altersgruppen nehmen bis 2030 relativ und ab-
solut zu, mit Ausnahme der Altersgruppe der 26- bis 64-Jahrigen, die stark schrumpfen wird. Ziel
muss es sein, genau aus diesem Personenkreis durch attraktive Arbeitsplatz- und Wohnangebote Ein-
wohnerzuwachse zu erreichen. Potenzial hierfiir bietet unter anderem der hohe Einpendleriber-
schuss.

Die statistischen Zahlen zur Arbeitslosigkeit, zu Leistungsempfangern nach SGB Il und zu den sozial-

versicherungspflichtig Beschaftigten zeigen, ausgehend von einem sehr hohen Negativniveau, durch-
gehend einen positiven Trend bezogen auf die Gesamtstadt. In den dufReren Stadtumbaugebieten
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hingegen nimmt die Zahl der Leistungsempfanger nach SGB Il zu. Aufgrund der steigenden Zahl der
Rentner, die zukinftig vermehrt auf Grundsicherungen im Alter angewiesen sein werden und dem
Abnehmen der Altersgruppe der 26- bis 64-Jahrigen, ist mit einem Ansteigen der Personen zu rech-
nen, die staatliche Hilfen erhalten und giinstigen Wohnraum nachfragen.

3.2 Wohnungsmarktentwicklung

Die Entwicklung des Wohnungsmarkts wird auf Grundlage der statistischen Daten zum Wohnungsbe-
stand vom 31.12.2017 und des Wohnungsmarktberichts 2015 beschrieben, der den Zeitraum bis
2014 betrachtet.

3.2.1 Wohnungsbestand

Zum 31.12.2017 hatte Frankfurt (Oder) einen Wohnungsbestand von 33.116 WE. Im Jahr 2004 gab es
noch 39.629 WE in Frankfurt (Oder). Insgesamt wurde der Wohnungsbestand mithilfe des Riickbaus
in den Stadtumbaugebieten seitdem drastisch reduziert (-15 %).

Allein in den Stadtumbaugebieten wurden von 2002 bis Ende 2017 insgesamt 10.177 WE im industri-
ellen Wohnungsbau abgerissen. Bis zum Jahr 2020 werden gemal Beschlusslage weitere 766 Woh-
nungen vom Markt genommen.

© WIMES 2016
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Abbildung 23: Entwicklung des Wohnungsbestandes 2004 bis 2014, Quelle WIMES 2017

Der Wohnungsmarktbericht zeigt auch, dass neben dem Abriss auch ein erheblicher Neubau stattge-
funden hat. Zwischen 2005 und 2017 wurden 969 Wohnungen neu gebaut. Seitdem sind nach Aus-
sage der stadtischen Statistikstelle weitere 368 Wohnungen hinzugekommen. Somit sind seit 2005
insgesamt 1.337 Wohnungen errichtet worden. Hinzu kommt, dass sich die Zahl im vorhandenen Be-
stand im Saldo durch Strukturveranderungen oder Nutzungsanderungen im Zuge von Sanierungs-
bzw. BaumaRnahmen von 2004 bis 2014 um 362 WE erh6éht hat. GemaR Wohnungsmarktbericht lag
bis 2014 der Gberwiegende Teil des Wohnungsneubaus mit 57 % in Ein- und Zweifamilienhausern, 43
% der Wohnungen durch Sanierung und Neubau im Mehrfamilienhaussegment geschaffen. Der Woh-
nungsbestand lag per Saldo bei rund 33.100 WE.
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Abbildung 24: Wohnungsbaustand nach Baustruktur 2014, Quelle WIMES 2017

Abbildung 24 zeigt, dass sich im Jahr 2014 rund 81,4 % aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und
nur 18,6 % in Ein- und Zweifamilienhdusern befanden. Mehr als die Halfte aller Wohnungen in Mehr-

familienhausern war Teil der industriell errichteten Bestdande der DDR-Zeit. Von 2015 bis Ende 2017
wurden 768 Wohnungen der Bestande industrieller Bauweise abgerissen, sodass dieser Anteil etwas

gesunken ist. Die drei groSten Wohnungsunternehmen WOW!I, WohnBau und WoGeSud hatten Ende

2017 einen Anteil von 49 % am gesamtstddtischen Wohnungsbestand. Der weit (iberwiegende Teil
der Wohnungen dieser Unternehmen befindet sich in Gebauden, die in GroRtafelbauweise errichtet
wurden. Daneben haben die beiden erstgenannten Unternehmen Wohnungen in historischen Bau-
ten, wie zum Beispiel im Stadtteil West in Hausern aus den 1920er und 1930er Jahren mit stadtbild-
pragendem Charakter, wobei die Unternehmen auch Bestdnde im traditionellen Mietwohnungsbau

haben.
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Abbildung 25: Wohnungsbestand nach der Raum-Anzahl 2014, Quelle WIMES 2017
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Den Uberwiegenden Teil des Wohnungsbestandes machten im Jahr 2014 mit 35,9 % die 3-Raum-
Wohnungen aus. Die 1- und 2-Raum-Wohungen hatten zusammen einen Anteil von etwa 41 %. Gro-
Rere Wohnungen ab vier Rdumen stellten 23 % des Wohnungsbestandes dar. Die kleinen Wohnun-
gen konzentrierten sich in den Stadtteilen Innenstadt und Neuberesinchen. In den Stadtteilen Nord,
Sid und West ist der Anteil groRerer Wohnungen hoher.

Bezogen auf die WohnungsgroRen iberwogen im Jahr 2014 die Wohnungen zwischen 50 und 70 m?
mit Gber 42 %. Danach kommen die Wohnungen zwischen 30 und 50 m? mit gut 18 % und die Woh-
nungen zwischen 70 und 90 m? mit etwa 15 % Marktanteilen.

3.2.2 Neubaupotenziale

Im Wohnungsmarktbericht werden fir Frankfurt (Oder) Neubaupotenziale fur insgesamt 1.857 WE
benannt. Fir 52 % der Potenziale besteht allerdings noch kein Baurecht. Bezogen auf die dort ge-
nannten Marktsegmente verflgt die Stadt (iber etwa 1.000 Grundstlicke fir Ein- und Zweifamilien-
hauser, die verbleibenden rund 860 WE entfallen auf das Marktsegment Mehrfamilienhauser.

3.2.3 Kaufpreise und Mieten

Bei den Kaufpreisen zeigt sich seit dem Jahr 2014 im Betrachtungsraum bis 2016 eine deutliche Zu-
nahme. Dies betrifft sowohl die Ein- und Zweifamilienhauser als auch die Eigentumswohnungen. Der
durchschnittliche Kaufpreis fiir beide Marktsegmente lag im Jahr 2016 bei 1.845 €/m?. Er liegt damit
deutlich Gber den Preisen in Cottbus und Brandenburg/Havel (1.495 € bzw. 1.474 €). Im Jahr 2014
lagen die Kaufpreise in den drei Stadten noch gleichauf.

Die Mieten steigen in Frankfurt (Oder) ebenfalls, allerdings weniger stark als die Kaufpreise. Die
durchschnittliche Angebotsmiete bei den Mitgliedsunternehmen der BBU?lag 2014 in Frankfurt (O-
der) im Bestand bei 4,37 €/m? Nettokalt und bei Neuvermietungen bei 4,70 €/m? Nettokalt und somit
deutlich unter dem Durchschnitt im Land Brandenburg (4,79 € bzw. 5,24 €). Die Bestandsmieten sind
in Frankfurt (Oder) von 2011 bis 2014 um 6,1 %, die Mieten bei Neuvermietungen im selben Zeit-
raum um 4,9 % gestiegen. Laut Jahresstatistik der BBU lagen die Bestandsmieten im Jahr 2016 bei
4,60 €/m?, was innerhalb von zwei Jahren einen weiteren Anstieg von 5,3 % bedeutet.

Daten aus der empirica-Preisdatenbank zeigen, dass die Mieten liber alle Bestdnde hoher liegen als
die o.g. Werte. Im Jahr 2016 wurde in neu gebauten Objekten eine durchschnittliche Miete von
6,97 €/m? und in Bestandsobjekten eine Miete von 5,47 €/m? verlangt. Diese Zahlen beziehen sich
ausschlieBlich auf Neuvermietungen.

Die Stadt Frankfurt (Oder) hat von Januar 2014 bis September 2015 rund 7.100 Wohnungsangebote
ausgewertet. Im genannten Zeitraum lag die durchschnittliche Nettokaltmiete bei 5,23 €/m?. Erwar-
tungsgemal liegen die Quadratmeterpreise bei den 1- und 2-Raumwohnungen mit 5,85 € und 5,45 €
Uber dem Durchschnitt. Bezogen auf die Stadtteile zeigt sich, dass die Mieten in der Innenstadt, Nord
und v.a. West Giber dem Durchschnitt liegen.

Die Mietspiegelmittelwerte der einzelnen Tabellenfelder schwanken zwischen 4,44 Euro pro Quad-
ratmeter (€/m?) und 6,88 €/m? und dokumentieren einen recht homogenen Wohnungsmarkt. Im

3 vgl. Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. 2018: Materialie 03/2018
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Vergleich zum vorangegangenen Mietspiegel (2013, Datengrundlage August 2012) trat eine Erho-
hung des durchschnittlichen Mietwertes von 0,1 bis 3,3% pro Jahr auf. Die durchschnittliche ortsibli-
che Vergleichsmiete liegt bei 5,15 €/m?.

Grundsatzlich sind die Mieten, auch bei Neuvermietungen und trotz der Steigerungen in den vergan-
genen Jahren, im Vergleich zu den Stadten in Brandenburg als moderat zu bezeichnen. Wichtiges Ziel
muss es sein, starkere Anstiege zu vermeiden.

3.2.4 Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage resultiert zundchst aus dem Wohnungsbestand der Stadt Frankfurt (Oder)
abziglich der leerstehenden Wohnungen. Siehe hierzu die weiteren Berechnungen in Kapitel 3.3.2.

Neben der quantitativen Ermittlung der Wohnungsnachfrage ist auch eine Betrachtung der Woh-
nungsteilmarkte von Belang. Im Wohnungsmarktbericht wird auf folgende zukiinftige Entwicklungen
hingewiesen:

Aufgrund der fortschreitenden durchschnittlichen Alterung der Bevolkerung steigt die Nachfrage
nach alters- und generationsgerechtem Wohnraum in Frankfurt (Oder). Dies allerdings nicht nur auf
dem normalen Wohnungsmarkt (hierzu zdhlen z.B. auch altersgerechte Wohnungen und Service-
Wohnen), sondern auch im Bereich der Heimunterkiinfte. Gemal Bevolkerungsprognose bis zum
Jahr 2030 ist die grofRte Anzahl der tiber 80-jahigen Personen 2023 zu erwarten. Somit sind zusatzli-
che Angebote an altersgerechten Wohnungen und Pflegeheimplatzen kurzfristig bereitzustellen. Al-
teren Menschen fragen zudem oft kleinere Wohnungen nach, da sie hiufig alleine leben.*

Im Wohnungsmarktbericht wird darauf hingewiesen, dass insgesamt die Nachfrage nach preisglinsti-
gem Wohnraum steigen wird. Dies betrifft einerseits die Senioren, die aufgrund des sinkenden Ren-
tenniveaus (z.B. durch nicht durchgéngige Erwerbsbiografien) zukiinftig vermutlich haufiger die
Grundsicherung im Alter nach SGB Il in Anspruch nehmen missen. Andererseits wird auch die Zahl
der Empfanger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt und Leistungen nach SGB Il weiter anstei-
gen. Somit wird die Marktlage im unteren Preissegment weiterhin angespannt bleiben und die Nach-
frage nach giinstigen Wohnungen zunehmen.

Die im Wohnungsmarktbericht erstellte Wohnungsnachfrageprognose im Teilmarkt Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhduser beruht auf den deutlich sinkenden alten Prognosezahlen. Sie zeigt den-
noch eine steigende Nachfrage in diesem Segment bis zum Jahr 2025. Es ist davon auszugehen, dass
durch die stabile Bevolkerungsentwicklung die Nachfrage groRer sein wird, als dort prognostiziert.
Dies wird auch durch die aktuell deutliche Zunahme von Nachfragen nach Grundstlicken fiir Eigen-
heime bestatigt. Griinde dafiir sind unter anderem niedrige Zinsen, fehlende Anlagemdglichkeiten im
Bankensektor, Baukindergeld, unzureichende Mietangebote in diesem Teilmarkt sowie die zuneh-
mende Tendenz der Riickkehr in die Stadte.

42015 lebten knapp 62 % der tber 80-Jahrigen alleine (ledig, geschieden oder verwitwet); Statistisches Bundesamt Entwicklung der Privat-
haushalte bis 2035, 2017
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3.3 Wohnungsleerstand
3.3.1 Entwicklung des Wohnungsleerstandes

Der gesamtstadtische Wohnungsleerstand in Frankfurt (Oder) ist seit 2004 von 11,5 % bis zum Jahr
2014 auf 6,7 % kontinuierlich gesunken. Die Zahl der leerstehenden Wohnungen konnte in diesem
Zeitraum durch den Riickbau von 7.238 Wohnungen auf 2.265 gesenkt werden. Fiir das Jahr 2017
liegt keine offizielle Leerstandsquote fir die Gesamtstadt vor. Nach eigenen Berechnungen (siehe Ta-
belle 3 in Kapitel 3.3.2) lag der gesamtstadtische Leerstand Ende 2017 bei etwa 5 %.

Leerstandsentwicklung

14%

12% 11,5% 11,0%
10% 8,9%
0,
8% 7,1% 6.7%
6%
4%
2%
0%
2004 2008 2011 2013 2014

Abbildung 26: Leerstandsentwicklung in Frankfurt (Oder) von 2004 bis 2017, Quelle Wohnungsmarktbericht

Die Leerstande in den Bestdnden in den Frankfurter Wohnungsunternehmen WOW!I, WohnBau und
WoGeSid haben sich aufgrund des Rickbaus deutlich verringert. Lag die durchschnittliche Leer-
standsquote dieser Wohnungsunternehmen 2010 noch bei 12,1 %, so ist sie bis zum 31.12.2017 auf
8,5 % gesunken. Berlicksichtigt man zusatzlich den bereits beschlossenen Riickbau bis 2020 so wird
der Leerstand in den Bestanden der genannten Wohnungsunternehmen weiter auf im Schnitt 6,3 %
reduziert.

Bei der Betrachtung der Leerstande der einzelnen Wohnungsunternehmen lasst sich feststellen, dass
die Leerstiande der Wohnungsunternehmen Ende 2017 mit 8,5 % sogar etwas unter dem Durch-
schnittswert der Stadtumbaugebiete von 8.8 % liegen. Die WOW!I hat mit 6,8 % bereits einen deutlich
geringeren Leerstand. Wie schon ausgefiihrt, werden sich die Leerstande dieser Wohnungsunterneh-
men durch die bereits beschlossenen Abrisse bis 2020 weiter verringern. Der Wert der WohnBau
wird rechnerisch auf 7,7 % sinken, fiir die WOWI ist 2020 eine Leerstandsquote von 5,0 % anzuneh-
men. Noch groRer ist der Unterschied bei der WoGeSiid, hier wird durch den Riickbau eines Gebau-
dekomplexes in Neuberesinchen eine Leerstandsquote von 4,1 % erreicht.
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Abbildung 27: Leerstande der Wohnungsunternehmen Ende 2017 und 2020 (nach beschlossenem Abriss), Quelle Abfrage der Wohnungs-
unternehmen 2018

Innerhalb der Bestdande der Wohnungsunternehmen variieren die Leerstande je nach Stadtumbauge-
biet, WohnungsgrofRe und Lage im Gebadude allerdings stark. Mittels einer differenzierten Analyse der
aktuellen Leerstande zum Stichtag 31.12.2017 wurden die stark bzw. schlecht nachgefragten Seg-
mente des Wohnungsmarktes identifiziert, um hieraus Ziele fiir die bedarfsgerechte Anpassung der
Bestdnde ableiten zu kdnnen.

Leerstand nach Stadtumbaugebieten

Betrachtet man die Bestande der Wohnungsunternehmen zusammen, weist das Stadtumbaugebiet
Sid mit 11,8 % den hochsten Leerstand auf, gefolgt vom Stadtumbaugebiet Nord mit 9,9 %, dem
Stadtumbaugebiet Neuberesinchen mit 8,2 % sowie dem Stadtumbaugebiet Zentrum mit 7,1 %. Da-
mit liegen die Leerstandsquoten fiir Neuberesinchen und Zentrum unter dem Durchschnitt der Stad-
tumbaugebiete von 8,8 %.
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Leerstand in Stadtumbaugebieten
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Abbildung 28: Leerstandsquote in den Stadtumbaugebieten 31.12.2017, Quelle Abfrage der Wohnungsunternehmen 2018

Hier ist anzumerken, dass die hohen Leerstdnde in den Stadtumbaugebieten Siid und Nord auch
durch den bevorstehenden, bereits beschlossenen Rickbau bis 2020 und die damit teilweise erfolg-
ten Leerziige bedingt sind.

Leerstand nach WohnungsgroRRe

Auch bei den WohnungsgréRen gibt es Unterschiede bezliglich der Anzahl leerstehender Wohnun-
gen. In den Bestanden der Wohnungsunternehmen sind die Leerstdnde in 1-Raumwohnungen mit
19,9 % (bzw. 15,1 % nach Riickbau) am hochsten. Am niedrigsten sind sie bei den 2-Raumwohnungen
mit 4,8 % (bzw. 4,6 %), gefolgt von den Wohnungen mit 4 und mehr Rdumen mit 6,3 % (bzw. 3,7 %)
und den 3-Raumwohnungen mit 10 % (bzw. 5,5 %). 2-Raumwohnungen und groRere Familienwoh-
nungen sind am meisten nachgefragt. Hier ist die Umwandlung von 1-Raumwohnungen durch Zu-
sammenlegung zu groReren Wohnungen eine sinnvolle und notwendige MalRnahme, den Bestand
bedarfsgerecht anzupassen.
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Abbildung 29: Leerstandsquote nach WohnungsgroRe Ende 2017 und nach Vollzug der beschlossenen Riickbauten in den Bestanden der
Wohnungsunternehmen 2020; Quelle Abfrage der Wohnungsunternehmen 2018

Leerstand nach Lage im Gebaude

Bei der Auswertung der Wohnungsleerstande nach Lage im Gebadude (Betrachtung nur Gebaude bis 5
Geschosse) zeigt sich, dass in Gebauden ohne Aufzug die im 4. und 5. OG mit 11,5% bzw. 10,0% der
hochste Leerstand zu verzeichnen ist. Zwischen dem Erdgeschoss und dem 3. OG besteht ein Leer-
stand von 6,6 % bis 7,3 %.

Leerstand in Gebauden ohne Aufziige
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Abbildung 30: Leerstandsquote nach Geschoss in Gebauden ohne Aufzlige, Quelle Abfrage der Wohnungsunternehmen 2018

Flr die Gebaude ohne Aufziige ist entweder ein Teilrlickbau der oberen Geschosse oder der nach-
tragliche Einbau von Aufziigen eine Mdglichkeit, den Leerstianden entgegenzuwirken. Flr das Erdge-
schoss kdnnten MalRnahmen, wie z.B. ein Angebot an privaten Mietergarten fiir die jeweiligen Be-
wohner, eine verbesserte Einfriedung oder Pflanzung und Pflege von schiitzenden Hecken die Attrak-
tivitat steigern.
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3.3.2 Abschitzung des zukiinftigen Wohnungsleerstandes

In den bisherigen Stadtumbaukonzepten wurde fir Frankfurt (Oder) als ZielgroRRe fiir die Ableitung
von MaRnahmen fiir die Gesamtstadt ein maximaler Wohnungsleerstand von 10 % festgelegt. Diese
hohe Zahl resultierte aus den enormen Wohnungsiiberhangen in der Vergangenheit. Nach einem fir
die Wohnungsunternehmen wirtschaftlich kraftraubenden Stadtumbauprozess konnte der Leerstand
deutlich gesenkt werden. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Wohnungsunternehmen diese Leer-
stande zu etwa drei Vierteln tragen, obwohl sie nur tber ca. 50 % des gesamtstadtischen Wohnungs-
bestandes verfiigen. Zur Konsolidierung und langfristigen Sicherung der Wirtschaftlichkeit der Woh-
nungsunternehmen und um diesen zukiinftig wieder Spielraume zum weiteren Schuldenabbau aber
auch fir Investitionen zu geben, wird die angestrebte Obergrenze des gesamtstadtischen Leerstan-
des auf 6 % gesenkt. Dieser Wert wird bei der Ermittlung der zukiinftigen Wohnungsiiberhange zu-
grunde gelegt. Er liegt immer noch deutlich Gber der fir den Mietwohnungsmarkt in Deutschland tib-
lichen Mobilitatsreserve von 2 bis 3 %. Ein Wert von 6 % Leerstand bedeutet fiir die Wohnungsunter-
nehmen nach wie vor eine grolRe wirtschaftliche Belastung und stellt lediglich einen Kompromiss dar,
der mit den beteiligten Unternehmen abgestimmt wurde.

Die nachfolgend berechnete Wohnungsnachfrage resultiert aus dem Wohnungsbestand der Stadt
Frankfurt (Oder) abziiglich der leerstehenden Wohnungen. Im Jahr 2014 gab es in Frankfurt (Oder)
nach Angaben der Statistikstelle der Stadtverwaltung 31.457° wohnungsnachfragende Haushalte. Es
liegen keine aktuellen statistischen Daten zum gesamtstadtischen Wohnungsleerstand vor, da hier
insbesondere die Daten der sonstigen Vermieter nicht vorliegen. Naherungsweise lasst sich die Woh-
nungsnachfrage aus den gemeldeten Einwohnern mit Haupt- und Nebenwohnsitz unter Abzug der
Bewohner in Heimen, die keinen Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt nachfragen, und der Haus-
haltsgroRe ermitteln. Grundsatzlich liegt bei dieser Methode die Anzahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte etwas Uber der realen Zahl, da die Haushalte, die gemeinsam eine Wohnung nutzen (z.B.
Wohngemeinschaften), nicht beriicksichtigt werden. Da keine anderen statistischen Daten zur Verfii-
gung stehen, wird zur Abschatzung der zukiinftigen wohnungsnachfragenden Haushalte auf diese
Methode unter Einbeziehung der Bevolkerungsprognose zurlickgegriffen.

533.722 Wohneinheiten abziiglich 2.265 leerstehender Wohnungen
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2018- 2021- 2026-

2017
2020 2025 2030

Einwohner Hauptwohnsitz (ab 2021 Prognose) 58.483 58.534 58.335 57.469
Anteil Einwohner Nebenwohnsitz (ab 2021 Annahme) 1,78% 1,70% 1,70% 1,70%
Einwohner Nebenwohnsitz (ab 2021 Annahme) 1.040 995 992 977
Einwohner Haupt- und Nebenwohnsitz (ab 2021 Prognose) 59.523 59.529 59.327 58.446
hiervon Einwohner in Heimen und in sonstigen Pflegeeinrichtun- 2,69% 2,70% 2,80% 2,90%
gen (z. B. betreutes Wohnen, Sammelunterkiinfte) (ab 2021 An-

1.603 1.607 1.661 1.695
nahme)
Einwohner Haupt- und Nebenwohnsitz ohne Heimbewohner 57.920 57.922 57.666 56.751
HaushaltsgroRe bezogen auf Zahl der Haushalte (ab 2021 An-

1,84 1,84 1,83 1,78
nahme)
Wohnungsnachfragende Haushalte (ab 2021 Annahme) 31.503 31.479 31.511 31.883
Reduzierungen* 2021-2025 aufgrund Wohnungsiiberhang -331

Wohnungsbestand zu Beginn des jeweiligen Betrachtungszeit-
33.116 33.116 33.100 33.544

raums

bis 2020 beschlossene Abrisse -766

Neubau innerhalb Betrachtungszeitraum 750 775 700
Wohnungsbestand Ende Betrachtungszeitraum 33.116 33.100 33.875 34.244
Wohnungsleerstand absolut Ende Betrachtungszeitraum 1.613 1.621 2.364 2.361
Wohnungsleerstand relativ Ende Betrachtungszeitraum 4,9% 4,9% 7,0% 6,9%
maximaler Leerstand von 6% 1.987 1.986 2.033 2.055
Wohnungsiiberhang am Ende des Betrachtungszeitraums - - 332 306
Kumulierte Wohnungsiiberhinge 2021-2030 638

Tabelle 3: Abschatzung der wohnungsnachfragenden Haushalte und des Wohnungsiiberhangs bis 2030; eigene Berechnung auf Grundlage
der statistischen Daten der Stadt Frankfurt (Oder)
* Wohnungszusammenlegungen, Teilrlickbau, Riickbau

Tabelle 3 zeigt im oberen Teil die Berechnung der wohnungsnachfragenden Haushalte auf Grundlage
der Bevolkerungsprognose. Zunachst erfolgt die Abschatzung der Einwohner mit Nebenwohnsitz. Im
Jahr 2017 lag der Anteil der Einwohner mit Nebenwohnsitz bei 1,78 %. Fiir die Betrachtungszeit-
rdume 2018-2020, 2021-2025 und 2026-2030 wird ein etwas geringerer Wert von 1,7 % angenom-
men, da in den letzten Jahren dieser Anteil durch die Einfilhrung der Zweitwohnsitzsteuer und des
BegriiBungsgeldes kontinuierlich zurlickgegangen ist. Aufgrund des steigenden Drucks auf dem Berli-
ner Wohnungsmarkt wird unter anderem davon ausgegangen, dass zunehmend Studierende ihren
Erstwohnsitz in Frankfurt (Oder) verlegen werden und so der Anteil der Nebenwohnsitze sinken wird.
Die Summe der prognostizierten Einwohner mit Hauptwohnsitz und der angenommenen Einwohner
mit Nebenwohnsitz bildet die Grundlage fiir die weiteren Berechnungen.

Im nachsten Schritt werden die Heimbewohner, Bewohner sonstiger Pflegeeinrichtungen sowie die
Zahl gefliichteter Menschen in Sammelunterkiinften von dieser Summe abgezogen (siehe oben). Im
Jahr 2016 waren dies insgesamt 1.603 Personen, darunter 298 Gefliichtete (weitere Fllichtlinge sind
dezentral in regularen Wohnungen untergebracht). Bezogen auf das Jahr 2017 lag der Anteil dieser
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Menschen an den Einwohnern mit Haupt- und Nebenwohnsitz bei 2,69 %. Fiir die folgenden Betrach-
tungszeitradume wurde ein bis zum Jahr 2030 leicht steigender Wert bis 2,9 % angenommen. Auf-
grund des Eingangs erlduterten demografischen Prozesses ist davon auszugehen, dass der Anteil der
in Heimen lebenden Menschen tendenziell zunehmen wird.

Zur Ermittlung der zukiinftigen wohnungsnachfragenden Haushalte werden die Einwohner mit
Haupt- und Nebenwohnsitz, abzliglich der Heimbewohner, durch die durchschnittliche Haushalts-
groRe dividiert. Die kommunale Statistik meldet fiir Ende 2017 eine durchschnittliche Haushaltsgrofie
von 1,81 Personen. Bezogen auf die Berechnungen in Tabelle 3° zeigt sich 2017 ein etwas héherer
Wert von 1,84. Dieser resultiert aus den etwas anderen BezugsgréRen’. Da diese BezugsgréRen aber
fir die Abschatzung der zukiinftigen wohnungsnachfragenden Haushalte dieselben sind, wird der
Wert 1,84 als AusgangsgrofRe genommen. Aufgrund der deutschlandweiten Tendenz der letzten ca.
15 Jahre, werden bis 2030 sinkende HaushaltsgrofRen auf 1,78 Einwohner pro Haushalt angenom-
men.

Die Division der Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz, ohne Heimbewohner, durch die ange-
nommenen HaushaltsgroRen ergeben die angenommenen wohnungsnachfragenden Haushalte fir
die drei Betrachtungszeitraume.

Im nachsten Schritt wird, ausgehend vom Wohnungsbestand Ende 2017, der Wohnungsbestand zum
jeweiligen Ende der Betrachtungsrdume abgeschatzt. Hierbei werden zwei Komponenten einberech-
net. Erstens die bereits beschlossenen, bis 2020 durchzufiihrenden Wohnungsabrisse sowie zweitens
der prognostizierte Wohnungsneubau. Flr den Betrachtungszeitraum 2018-2020 werden die be-
schlossenen Abrisse (-766 WE) abgezogen. In den vergangenen Jahren gab es in Frankfurt (Oder) ei-
nen durchschnittlichen Wohnungsneubau von 140 WE pro Jahr. Aufgrund der stabilen Zunahme der
Beschaftigung auf dem 1. Arbeitsmarkt, der jingst erfolgten Einfiihrung des Baukindergeldes der
Bundesregierung, das bis Ende 2020 befristet ist®, der aktuellen Nachfrage nach Baugrundstiicken
und des anhaltend niedrigen Zinsniveaus wird fiir den ersten Betrachtungszeitraum ein deutlich er-
héhter Wohnungsneubau von 250 WE pro Jahr angenommen. Fiir den Zeitraum 2021-2025 wird
dann wieder ein geringerer Wohnungsneubau von 155 WE und fir den Zeitraum 2026-2030 ein
Wohnungsneubau von 140 WE pro Jahr angesetzt. Durch die benannten Annahmen und Berechnun-
gen ergibt sich in der Tabelle 3 der Wohnungsbestand am Ende des jeweiligen Betrachtungszeit-
raums.

Im unteren Teil der Tabelle 3 wird aus der Differenz des Wohnungsbestandes mit den wohnungs-
nachfragenden Haushalten der Wohnungsleerstand am Ende des jeweiligen Zeitraums berechnet.
Bezogen auf den Wohnungsbestand ergibt sich eine Leerstandsquote. Diese liegt Ende 2020, nach
Vollzug der beschlossenen Abrisse, bei 4,9 %, steigt dann wieder an und erreicht Ende 2025 7 %. Bei
Zugrundelegung der o.g. Obergrenze von 6 % missen demnach erst im Zeitraum 2021-2025 weitere
Wohnungen im Umfang von 331 WE vom Markt genommen werden. Bei der Ermittlung des Woh-
nungsbestandes zu Beginn des Betrachtungszeitraums 2026-2030 werden diese 332 WE abgezogen.
So ergibt sich bis Ende 2030 ein zusatzlicher Wohnungsriickbau von 306 WE. Kumuliert miissen zwi-
schen 2021 und 2030 insgesamt 638 Wohnungen vom Markt genommen werden, damit der ge-
samtstadtische Leerstand nicht iiber 6 % steigt. Ohne Riickbau nach 2020, lage der gesamtstadtische

6 Hierbei sind die ,,Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz ohne Heimbewohner” sowie die ,Haushalte” von der kommunalen Statistik-
stelle gemeldeten Werte

7 Die HaushaltsgroRe in der Tabelle wird auf die selbst errechnete Zahl der Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz, ohne Heimbewoh-
ner bezogen

8 MaRgeblich ist das Einreichen der Baugenehmigung
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Leerstand Ende 2030 bei 7,8 %. In Kapitel 5.1 erfolgt eine zeitliche und raumliche Einordnung der
vom Markt zu nehmenden Wohnungen.

Im Ausblick sei bereits jetzt darauf verwiesen, dass die demografischen Prognosen fir die Zeitraume
nach 2030, vor allem bedingt durch die natiirliche Bevolkerungsentwicklung, mit erneut einsetzen-
dem deutlichen Bevolkerungsriickgang in Frankfurt (Oder) und der gesamten Region gerechnet wer-
den muss. Dadurch ist der konsequente Riickbau nicht nachgefragten Wohnraums auch angesichts
moderater Leerstandszahlen bis 2030 bereits im Betrachtungszeitraum der Stadtumbaustrategie
dringend geboten, um die mit dem Stadtumbau erreichten Ziele, eine Konsolidierung und Stabilisie-
rung des Wohnungsmarktes und der -unternehmen nicht zu gefdhrden. Zusatzlich bestehen Gefah-
ren von weiteren Leerstanden im privaten Marktsegment, die den Wohnungsmarkt gefahrden kén-
nen.
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4 Gesamtstddtische Stadtumbaustrategie

4.1 Weiterentwicklung der Stadtumbaustrategie im Land Brandenburg

Das Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung (MIL) des Landes Brandenburg hat die Zusam-
menfiihrung der Bund-Lander-Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West zum Anlass ge-
nommen die Stadtumbaustrategie weiterzuentwickeln. Die Finanzausstattung fiir die Teilprogramme
»Ruckbau“ und ,Sanierung, Sicherung und Erwerb“ bleibt weiterhin ein wichtiger Bestandteil. Die
Ziele der weiterentwickelten Stadtumbaustrategie in Brandenburg sind

- eine integrierte Stadtentwicklung als Strukturpolitik auszugestalten,
- der klimagerechte Umbau von Stadt und Quartier,

- die Stadtentwicklung und Mobilitat starker zu vernetzen,

- bezahlbares, generationsgerechtes Wohnen fiir alle zu sichern

- baukulturelles Erbe, Identitdt zu bewahren sowie

- einen Rechtsrahmen fiir Planen und Bauen weiter zu modernisieren.

Dabei ergeben sich fir weiter schrumpfende Stadte, sich stabilisierende Stadte sowie wachsende
Stadte vor allem im Berliner Umland unterschiedliche Handlungsfelder. Fiir schrumpfende Stadte gilt
es, den Riickbau der Wohngebaude weiterzufiihren, den Wohnungsbestand an den Bedarf anzupas-
sen und gleichzeitig die Innenstddte zu starken. In sich stabilisierenden Stadten, zu denen Frankfurt
(Oder) zahlt, sind in einigen Quartieren der weiterhin bestehende Leerstand zu beseitigen sowie
gleichzeitig in innenstadtnahen Bereichen an den Bedarf angepasste Wohnungen bereitzustellen. In
wachsenden Stadten ist der Ausbau von sozialem Wohnungsbau und der entsprechenden Infrastruk-
tur weiterzufiihren.® Grundsitzlich sollen, vor allem in den Innenstidten, durch die Revitalisierung
von Brachflachen strukturelle und funktionale Defizite abgebaut werden. In Abbildung 31 sind die
Ziele des Stadtumbaus grafisch dargestellt.

die funktionale Starkung die Reduzierung die Gestaftung von die Revitalisierung
und bedarfsgerechte von Leerstanden Stadtstrukturen von Brachen
Anpassung von + durch Rockbau bzw + entsprechend den +
Stadtquartieren Umnutzung von Anforderungen des
zur Herstellung ungenutzten Gebauden Klimaschutzes und
nachhaltiger und baulichen Anlagen der Klimaanpassung
Stadtstrukturen P

ate Tt it e

Abbildung 31: Ziele des Stadtumbaus; Ministerium flr Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg, Weiterentwicklung der
Stadtumbaustrategie im Land Brandenburg, 2017

Darunter werden vom MIL folgende Handlungsfelder definiert:

Der Rickbau von Wohnungen in schrumpfenden Stadten und Quartieren stellt weiterhin ein wichti-
ges Handlungsfeld dar. In der Vergangenheit konnte durch den Riickbau von Wohnungen eine deutli-
che Reduzierung der Wohnungsleerstdande erreicht werden, um die Wirtschaftlichkeit der Woh-
nungsunternehmen zu sichern. Allerdings zeigen die landesweiten Bevolkerungsprognosen in einigen
Landesteilen weiterhin abnehmende Tendenzen. Diese werden aber regional sehr uneinheitlich erfol-
gen und sich in den Quartieren verschieden auswirken. Auch in den sich stabilisierenden Stadten sind

°vgl. Land Brandenburg 2017: Dialog Stadtumbau
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Anpassungsbedarfe erforderlich, um den zukiinftigen Wohnraumanspriichen gerecht zu werden.
Dies kann zu Riickbaubedarfen auf der einen Seite und Neubaubedarfen auf der anderen Seite fiih-
ren. Auch Teilrickbauten kénnen erfolgen. Aus diesen Griinden soll auch weiterhin der Riickbau mit
bis zu 70 € pro m? Wohnfldche ohne kommunalen Eigenanteil geférdert werden. Allerdings sind nach
heutigem Stand keine Erhéhungen der Zuschiisse im Teilrliickbau vorgesehen. In diesen Fallen kann
eine Kombination von Riickbaumitteln mit der Wohnraumforderung gepriift werden.

Das erfolgreiche Teilprogramm Sanierung, Sicherung und Erwerb von Altbauten soll weitergefiihrt
werden. Dies ist vor allem auf die innerstadtischen Stadtumbaugebiete mit den Altbaubestanden an-
zuwenden. Die Fordermittel kénnen ohne kommunalen Eigenanteil eingesetzt werden. Vorausset-
zung hierfir wird auch zukiinftig die Vorlage einer Altbauaktivierungsstrategie sein.

Die Aufwertung des 6ffentlichen Raums zur Starkung und Konsolidierung der Stadtumbaugebiete hat
sich bewahrt und soll weitergefiihrt werden. Wichtig ist die Umsetzung von MaRnahmen zur Barrie-
refreiheit bzw. -armut sowie zum klimagerechten Stadtumbau und zur stadtvertraglichen Mobilitat.

Anpassungen stadtischer Infrastrukturen richten sich sowohl auf den Ausbau sowie die Sanierung ei-
nerseits und auf den Riickbau sowie die Verlagerung andererseits. Nachhaltige stadtebauliche Struk-
turen benétigen die entsprechenden infrastrukturellen Voraussetzungen. Durch die sich auch zukiinf-
tig verandernden Bedarfe sollen flexible Losungen gefunden werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung sind immer wichtiger werdende Aufgabenfelder. Die Anforderun-
gen sind als Querschnittsthemen starker als bisher zu beriicksichtigen. Ansatzpunkte sind beispiels-
weise Forderung des Umweltverbundes und der E-Mobilitat, energetische MaBnahmen an Gebau-
den, MaRnahmen im Freiraum (z.B. Regenwassermanagement) bis zur quartiersbezogenen Warme-
versorgung.

Eine stadtebauliche Neuordnung sowie Wiedernutzung von Brachen wirkt sich positiv auf das Stadt-

bild aus und dient dem Schutz von AuRenbereichsflachen vor der Inanspruchnahme durch Siedlungs-
flachen. Viele der Flachen befinden sich in integrierten Lagen und kdnnen aufkommende Flachenbe-
darfe befriedigen.

Zur Begleitung des Stadtumbauprozesses soll es auch weiterhin moglich sein ein Stadtumbauma-
nagement zur Organisations- und Prozesssteuerung einzusetzen.

4.2 Grundsitze fiir den Stadtumbau in Frankfurt (Oder)
4.2.1 Bundesinitiativen

Der Stadtumbau steht in jlingster Zeit in einem scheinbar ambivalenten Spannungsfeld zwischen
Rickbau und Mobilisierung von Wohnungsneubau. So hat der Bund auf verschiedenen Veranstaltun-
gen und in Veroffentlichungen darauf verwiesen, dass er in Zusammenarbeit mit Lindern und Ge-
bietskorperschaften sich des mittlerweile bundesweit eklatanten Wohnraumproblems (v.a. beim be-
zahlbaren Wohnraum) in Ballungszentren verstarkt annehmen will. Diese Ambitionen zeigten sich
jungst in der sogenannten ,,Gemeinsame(n) Wohnraumoffensive von Bund, Landern und Kommu-
nen” als Ergebnis des Wohngipfels am 21. September 2018 im Bundeskanzleramt. Die darin aufge-
zeigten Bausteine zur Umsetzung dieser Offensive (Auswahl): Starkung Sozialer Wohnungsbau, Bau-
kindergeld, Sonderabschreibung fiir Mietwohnungsbau, Wohnungsbaupramie, Energieeffizienz und
Klimaschutz im Gebaudesektor, Novellierung Wohneigentumsrecht, Wohngeldreform usw. lassen
erwarten, dass neben dem sogenannten , Speckgiirtel” auch Ober- und Mittelzentren im berlinnahen
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Raum im nachsten Jahrzehnt eine Belebung des Wohnungsbaus und der Wohnraumqualifizierung
erfolgt.

4.2.2 Rahmenvorgaben durch den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Frankfurt (Oder) erhalt im Entwurf des LEP HR (Stand Dezember 2017) den Status als Oberzentrum.
Weiterhin befindet sich Frankfurt (Oder) nach der landesplanerischen Definition im sogenannten
»2.Ring”. Dieser wird durch eine Erreichbarkeit von unter 60 Minuten im schienengebundenen Perso-
nennahverkehr (SPNV) definiert. Im vorliegenden Entwurf wird die Siedlungsentwicklung neben den
sogenannten Gestaltungsraum Siedlung in und im direkten Umland von Berlin auch auf die zentralen
Orte (Ober- und Mittelzentren) gelenkt. Diese Zielsetzung ist unter dem Aspekt der Entlastung der
Wohnungsraumbedarfe der Metropole zu begriifen. Auch hier vollzieht sich offensichtlich, bezogen
auf den Riickbau, ein Paradigmenwechsel. Daraus resultiert, dass trotz derzeitigem Leerstand zukinf-
tig Wohnungsneubau sowie Sanierung und Qualifizierung der Wohnungsbestande notwendige Be-
standteile des Stadtumbaus sein werden.

4.2.3 Rahmenbedingungen in der Region Ostbrandenburg

GemiR einer Publikation des Verbandes Berlin — Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.1°
wurden im gesamten Land Brandenburg bis Ende 2017 knapp 61.500 Wohnungen abgerissen. Da die
im BBU organisierten Unternehmen alle gréReren Wohnungsunternehmen im Land Brandenburg
darstellen und diese den Gesamtriickbau des Landes Brandenburg fast allein in ihren Bestanden rea-
lisiert haben, sind die Aussagen des BBU reprasentativ.

Im Ergebnis stehen in den Bestanden der Mitgliedsunternehmen des BBU Ende 2017 insgesamt 7,6 %
der Wohnungen leer. Ohne Einbeziehung des Berliner Umlandes lag der Leerstand bei 9,9 %. Durch
die seit 2002 vollzogenen Abrisse von Wohngebauden konnte der Leerstand in den meisten Stadten
deutlich reduziert werden, weist aber regional deutliche Unterschiede auf.

Frankfurt (Oder) belegt bei den Abrissen im Land Brandenburg seit 2002 mit iber 10.000 Wohnun-
gen den Spitzenplatz bei den absoluten Zahlen im Vergleich zu allen Brandenburger Stadten und Ge-
meinden und trug somit ein Sechstel des landesweiten Riickbaus. Ohne diesen umfangreichen Riick-
bau stiinden nach Angaben des BBU in Frankfurt (Oder) aktuell 42,6 % der Bestiande der Wohnungs-
unternehmen leer, wobei in dem Fall die Existenz der betroffenen Wohnungsunternehmen generell
akut gefahrdet ware.

Mit dem direkt an Frankfurt angrenzenden Landkreis Oder-Spree befindet sich zudem der Landkreis
mit dem prozentual hochsten Riickbauaufkommen (37,4 % der Gesamtbestdnde der BBU-Mitglieds-
unternehmen) im unmittelbaren Vernetzungsbereich.

Der Publikation des BBU ist weiterhin zu entnehmen, dass (iber den gesamten Zeitraum der Umset-
zung der ,Stadtumbauprogramme” die Problemlage in Stidost-Brandenburg weit Giberdurchschnitt-
lich ist und auch weiterhin sein wird. Ferner flihrt der Bericht aus, dass im Land Brandenburg rund 40
% (>10.000 WE) der Wohnungen der Mitgliedsunternehmen des BBU weiterhin als ,,schwer vermiet-
bar“ gelten, davon rund 2.000 als ,,unbewohnbar®. Nicht zuletzt unterstreicht der BBU, dass die tber-
wiegende Mehrheit der Leerstiande im Land Brandenburg bei den Wohnungsunternehmen im unsa-
nierten Bestand liegen; und zwar unabhangig vom Baualter. Demnach kommt zukiinftig der Sanie-
rung von Wohnraum, auch in der industriell gefertigten Bauweise, eine wichtige Rolle zu. Dabei ist

10ygl. Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. 2018: Materialie 03/2018
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darauf zu achten und es sind geeignete Forderinstrumente erforderlich, um auch nach Sanierung
ausreichend preisglinstigen Wohnraum anbieten zu kénnen.

Ein weiteres Mittel zur Beseitigung des Leerstandes ist der Teil- und Riickbau von leerstehenden
Wohnungen, wenn auch nach einer Sanierung eine dauerhafte Vermietbarkeit nicht mehr gegeben
ist. Insbesondere der Teilrlickbau wurde durch hohe, unrentable Kosten bisher nur in wenigen Fallen
realisiert, obwohl er spirbar strukturell verbessernd und nachhaltig wirkt. Aus diesem Grund wird in
der Publikation des BBU eine Erhohung der Abrissférderung von 70 €/m? auf 140 €/m? sowie die Er-
gdnzung um eine weitere Komponente angeregt. Diese zusatzlichen Mittel konnten die von den am
Abriss Beteiligten flexibel fir notwendige Investitionen (z.B. beim Teilrlickbau) oder zur Schuldentil-
gung verwendet werden. Inwieweit dieses Ziel auch durch entsprechende alternative Landesforder-
programme erreicht werden kdnnte, sollte gepriift werden.

4.2.4 Rahmenbedingungen aus stiadtischer Sicht

Wie in Kapitel 3.1 dargelegt, wird sich die Bevolkerungszahl von Frankfurt in den nachsten Jahren sta-
bilisieren und erst ab 2023 wieder leicht sinken. Dieser Umstand wird Auswirkungen auf die zukinf-
tige Entwicklung der Wohnungsnachfrage und des Wohnungsleerstandes haben.

Hinzu kommen starke Verdnderungen in der Altersstruktur. Die Einwohnerzahl in der bedeutsamen
Altersgruppe der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten der 26- bis 64-Jahrigen wird im Prognose-
zeitraum bis zum Jahr 2030 stark abnehmen (-20 %) und gemaR der Projektion bis 2035 danach nur
noch leicht zuriickgehen. Umgekehrt verhalt es sich in der Altersgruppe der liber 65-jahrigen: Dieser
Anteil wird im Prognosezeitraum bis zum Jahr 2030 im gleichen MaR (+20 %) zunehmen. Bei allen an-
deren Altersgruppen wird ein leichter Anstieg bzw. ein stabiler Verlauf erwartet.

Nach Angaben der Wohnungsunternehmen sind etwa 30 % der Mieter in ihren Bestdanden {iber 70
Jahre und 35 % liber 65 Jahre alt. Diese werden im Betrachtungszeitraum bis 2030 altersbedingt hau-
fig andere Wohnformen nachfragen (z.B. Service-Wohnen, altersgerechtes Wohnen, Pflege). Zudem
ist zu beobachten, dass verstarkt dltere Menschen aus dem Umland aufgrund der dort schlechter
werdenden infrastrukturellen Versorgung (u.a. Arzte) nach Frankfurt (Oder) ziehen. Gleichzeitig
wachst die Zahl der Rentnerhaushalte, die auf zusatzliche Grundsicherungsleistungen im Alter ange-
wiesen sind. Fir diese Gruppe sind kleine, preisglinstige altersgerechte Wohnungen erforderlich. Aus
den vorgenannten Griinden ergeben sich auch zukiinftig besondere Anforderungen an den Woh-
nungsmarkt und die soziale Infrastruktur, die in den kommenden Jahren zu bewaltigen sind.

Ein weiterer zu bericksichtigender Aspekt sind die sich stetig verkleinernden HaushaltsgroRen. Die
Zahl der Single-Haushalte nimmt u.a. aufgrund der fortschreitenden Alterung der Bevolkerung und
durch Anderungen in der individuell gewé&hlten Lebensform zu. Lag die durchschnittliche Haushalts-
groRe im Jahr 2004 in Frankfurt (Oder) noch bei 1,93 liegt diese aktuell nur noch bei etwa 1,81. Hier-
durch wird es bei stabilen oder leicht sinkenden Bevolkerungszahlen zu einer erhéhten Nachfrage,
insbesondere bei kleinen Wohnungen kommen. Allerdings ist einschrankend festzuhalten, dass die in
Uberzahl vorhandenen 1-Raum-Wohnungen in den Stadtumbaugebieten haufig nicht mehr den aktu-
ellen Anspriichen von Single-Haushalten entsprechen und somit nur noch bedingt marktgerecht sind.

Im Wohnungsmarktbericht 2015 wird flr Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user eine steigende
Nachfrage prognostiziert. Diese wird derzeit durch steigende Anfragen nach Baugrundstiicken bei der
Stadt Frankfurt (Oder) bestéatigt. Durch den anhaltenden giinstigen Kreditmarkt und weitere Effekte,
wie das jangst durch die Bundesregierung eingefiihrten Baukindergeld, wird die Nachfrage nach Ei-
gentumsimmobilien voraussichtlich in den kommenden zwei Jahren weiter zunehmen.
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Die Wohnungsnachfrage der Asylbewerber ldsst sich nur schwer prognostizieren. Perspektivisch ist
aber davon auszugehen, dass nach einer gewissen Zeit (1-1,5 Jahre) teilweise ein Familiennachzug
erfolgt. Hierdurch werden von diesen Asylbewerbern eher grolere Wohnungen nachgefragt. Die
haufig alleinstehenden Manner im jungen Erwachsenenalter fiir die ein Familiennachzug nicht in
Frage kommt, sind potenzielle Nachfrager von 1-Raum-Wohnungen. Auch der Zuzug von polnischen
Biirgern hat in den letzten Jahren aufgrund des engen Wohnungsmarktes auf polnischer Seite zuge-
nommen. Beide Trends werden gemaR Prognose anhalten. Fir diese Gruppe lassen sich aufgrund der
Datenlagen allerdings keine Aussagen zu den nachgefragten Wohnungsgrofen machen.

Das Wohnungsangebot fiir Studierende ist in Frankfurt (Oder) mengenmaRig ausreichend. Allein das
Studentenwerk bietet etwa 1.300 Platze in Wohnanlagen an und kann somit knapp 20 % der Studie-
renden unterbringen. Allerdings liegen 77 % der Wohnheimplatze in Randlagen in West (34 %) und
Neuberesinchen (43 %). Das Gebdude in der Birkenallee mit 198 Wohnheimplatzen liegt im WK IV
und soll aus stadtplanerischen und versorgungstechnischen Griinden sowie entsprechend den Zielen
des INSEK 2014-2025 mittelfristig abgerissen werden. Stdlich des WK IV liegt am Mihlenweg eine
Wohnanlage mit 351 Platzen. Eine langerfristige Verlagerung dieser Wohnheimplatze sollte erwogen
werden. Es liegen keine exakten Zahlen vor, wie viele Studierende in Frankfurt (Oder) wohnen und
wie viele pendeln. NaturgemaR unterliegt solch eine Zahl auch kurzfristig erheblichen Schwankungen
aufgrund des Studienablaufs. Nach Aussage der Universitat und des Studentenwerkes sind es jeweils
etwa 50 %. Um die Studierenden starker an Frankfurt (Oder) zu binden, wird angestrebt, zusatzliche
Platze in Innenstadtndhe anzubieten. Beispielsweise entstehen auf dem Geldnde Gubener
StraBe/FerdinandstralRe in der Frankfurter Innenstadt im Rahmen eines Modellvorhabens (Bundes-
programm Variowohnungen) privat finanziert derzeit 124 Wohnheimplatze fir Studierende. Als wei-
terer moglicher Standort fiir die Verlagerung studentischen Wohnens insbesondere aus Neuberesin-
chen in innenstadtnahe Lagen sollte die Nachnutzung des ehemaligen Krankenhauses in der Heil-
bronner StraRRe angestrebt werden. Die Voraussetzungen sollen im Rahmen vorbereitender Untersu-
chungen fiir die Ausweisung einer weiteren Stadtumbaukulisse gepriift werden.

Wie in Kapitel 3.3 dargelegt, hat sich der gesamtstadtische Leerstand bis Ende 2017 auf ca. 5 % redu-
ziert, wobei in den duBeren Stadtumbaugebieten die Leerstdnde immer noch bei etwa 10 % lagen.
Hierbei ist zu beachten, dass knapp 86 % der Bestande der WU in den Stadtumbaugebieten liegen.
Rechnerisch werden sich nach dem Vollzug der bereits beschlossenen Riickbauten bis zum Jahr 2020
die gesamtstadtischen Leerstande der drei Wohnungsunternehmen auf etwa 6,3 % reduzieren; bei
dieser Berechnung sind jedoch Anderungen bei der Bevélkerungszahl und der Wohnungsnachfrage
nicht bericksichtigt. Auch ist nicht einbezogen, dass die zum Abriss bis 2020 vorgesehenen Gebaude
heute noch nicht vollstéandig leergezogen sind, es also zu Umziigen innerhalb der Bestdnde oder auch
in den privaten Wohnungsmarkt kommen wird.

In Kapitel 3.3.1 hat sich gezeigt, dass der Wohnungsleerstand sehr unterschiedlich auf die Wohnungs-
groRen, die Geschossebene und den Sanierungsstand der Gebaude verteilt ist. Beim Sanierungsstand
sind sehr starke Unterschiede festzustellen. Im unsanierten Bestand der WohnBau sind Leerstande
von ca. 28 % vorhanden, im (teil-)sanierten Bestand liegt er bei knapp 5,3 %. Die WOW!I hat in ihren
Bestdanden einen Leerstand von ca. 13 % in den unsanierten Gebauden, 5,7 % in den teilsanierten Ge-
bauden und 3,4 % in den sanierten Gebauden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der Leerstand bereits stark abgebaut wurde, in einzel-
nen Teilsegmenten und Teilgebieten dennoch weiterhin erheblich ist. Daraus ergeben sich zuklinftig
weitere Bedarfe, entsprechende Wohnungen vom Markt zu nehmen oder Grundrissanpassungen
vorzunehmen. Wie in Kapitel 3.3.2 erldutert, besteht im Zeitraum 2021 bis 2025 bei Zugrundelegen
eines maximalen gesamtstadtischen Leerstandes von 6 % ein Riickbaubedarf von 332 Wohnungen
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und im Zeitraum von 2026 bis 2030 ein Riickbaubedarf von 306 Wohnungen. Bis zum Jahr 2030 ms-
sen insgesamt somit 638 Wohnungen vom Markt genommen werden.

Nicht nur die Sanierung von Gebauden, die Zusammenlegung von Wohnungen und der Riickbau von
Wohnungen sind zur nachhaltigen Stabilisierung der Stadtumbaugebiete erforderlich. Es gilt auch,
begleitende Aufwertungen in den Quartieren durchzufiihren, wobei diese im Wohnumfeld Gberwie-
gend von den Wohnungsunternehmen getragen werden sollen.

Ebenso gilt es, die Infrastrukturen den gedanderten Bediirfnissen anzupassen. Im Bereich der sozialen
Infrastruktur sind die steigenden Zahlen der Kinder und Jugendlichen zu berticksichtigen. Die Ver-
kehrs- und technische Infrastruktur muss in vielen Fallen zuriickgebaut und verkleinert werden.

4.2.5 Zusammenfassung der Rahmenbedingungen

Die Stadt Frankfurt (Oder) und insbesondere die gesamte, stidlich angrenzende Region Stidost-Bran-
denburgs bleiben weiterhin Problemschwerpunkt des Wohnungsleerstandes im Land Brandenburg.
Einer moglichst nachhaltigen Stabilisierung des Wohnungsstandortes Frankfurt (Oder) mit seinen
oberzentralen, auch nach Polen grenziiberschreitenden Funktionen kommt eine iberregionale Be-
deutung zu. Obwohl die Stadt selbst von 1990 bis 2015 enorme Bevolkerungsverluste zu verkraften
hatte, ist ihre raumfunktionale Bedeutung durch seine oberzentrale Funktion gestiegen. Der LEP-HR
spricht der Stadt Frankfurt (Oder) insbesondere die Ausgleichsfunktion als ,,Stadt im 2.Ring” hinsicht-
lich der Wohnraumknappheit der Hauptstadt und seines ,Speckglirtels” zu. Einer weiteren quantitati-
ven Anpassung, wie durch Neubebauung integrierter stadtebaulicher Lagen sowie einer qualitativen
Verbesserung der Wohnungsbestiande, kommt somit eine Gber die Stadtgrenzen hinausgehende
Rolle zu.

Wie ausgefiihrt, konzentriert sich in Frankfurt (Oder) der Wohnungsleerstand insbesondere in Be-
standen des industriell gefertigten Wohnungsbaus in den Stadtumbaugebieten der drei groBen Woh-
nungsunternehmen. Trotz einer zu erwartenden Stabilisierung der Bevolkerungszahl in den nachsten
Jahren besteht eine Diskrepanz zwischen wohnungsnachfragenden Haushalten und dem vorhande-
nen Wohnungsangebot. Daher ist eine Diversifizierung des Wohnraumangebotes fir alle Alters- und
Sozialschichten erforderlich. Neben den Themen altersgerechtes Wohnen und Schaffung attraktiver
Familien- und Studentenwohnungen steht auch der Erhalt bezahlbaren Wohnraums im Vordergrund.

Nach dem Riickbau groBer Wohnungsbestande sind die Wohnungsunternehmen in einem Konsolidie-
rungskurs, der es ermdglicht, auch in die Wohnungsbestande zu investieren. In Zukunft muss insbe-
sondere die Stabilisierung der Stadtumbaugebiete weiter im Vordergrund stehen. Es besteht weiter-
hin die Notwendigkeit der Aufwertung der Stadtquartiere und die Anpassung der stadtischen Infra-
struktur. Auch die Anpassung der Wohnungsbestande in den Stadtumbaugebieten, insbesondere im
industriell gefertigten Wohnungsbau, ist weiterhin erforderlich. Derzeit besteht in einigen Quartieren
ein hoher Sanierungsbedarf. Darlber hinaus offeriert insbesondere der Teilabriss einen nachhaltigen
Umgang mit dem Bestand. Hierbei benétigen die Wohnungsunternehmen weiterhin die Unterstiit-
zung durch effektiv wirkende, gut einsetzbare Férderinstrumente des Stadtumbaus, die an die sich
dndernden Bedarfe und Anspriiche regelmaRig angepasst werden mussen.

Aus den zuvor genannten Punkten lassen sich fir Frankfurt (Oder) folgende zukiinftigen Anforderun-
gen an den Stadtumbau ableiten, um Quartiere zu stabilisieren, Leerstande abzubauen und den
Wohnungsmarkt zu diversifizieren:
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e Abbau von Leerstanden v.a. im industriellen Wohnungsbau durch Riickbau, Teilrlickbau und
Zusammenlegung von Wohnungen bzw. Grundrissanderungen

e Erhalt preiswerten Wohnraums

e Bedarfsgerechte Sanierung und Instandsetzung von Wohnungen

e Schaffung von zusatzlichen Angeboten an kleinem, altersgerechtem Wohnraum

e Nachristung von Aufziigen (Erreichbarkeit der Wohnung bis ins hohe Alter, mogliche Kom-
pensation von fehlenden Alterswohnformen)

e Schaffung von zusatzlichen Angeboten im Service-Wohnen, betreuten Wohnen und in der
Pflege

e Schaffung zusatzlicher Angebote fiir individuelles selbstgenutztes Eigentum

e Schaffung zusatzlicher Angebote ,familienfreundlicher” Wohnungen

e Schaffung zusatzlicher Angebote fiir studentisches Wohnen in zentralen Lagen

e Umnutzung von ehemaligen Nicht-Wohngebauden zu Wohnraum (z.B. ehem. Kasernen,
Krankenhdauser etc.)

e Stadt der ,kurzen Wege” (u.a. Ausbau autarkes FuR- und Radwegenetz)

e Starkung Wohnfunktion in zentralen Lagen mit dem Ziel der besseren Durchmischung der Be-
volkerung

e Erhéhung Effizienz/Okonomie der Versorgung und Auslastung OPNV

e Energetische Sanierung

e Erflllung Umwelt- und Klimaschutzziele

e Stabilisierung ,,dauBere Stadtumbaugebiete” und der Stadtteile

Grundsatzlich wird der Stadtumbau als gemeinsamer Prozess der Stadt Frankfurt (Oder) mit den
Wohnungs- und Versorgungsunternehmen und dem Land Brandenburg gesehen. Aufgabe der Stadt
ist es, die soziale, griine, technische und verkehrliche Infrastruktur bereitzustellen und die Woh-
nungsunternehmen bei den anstehenden Aufgaben zu unterstiitzen. Diese bestehen aus der Sanie-
rung oder Nutzungsoptimierung von Wohnungen, Anpassungen in den Wohnungsbestanden (Teil-
und Rickbauten, Wohnungszusammenlegungen) und der Aufwertung des Wohnumfeldes. Die Stadt
und das Land kdnnen die Aktivitaten der Wohnungsunternehmen durch gezielte Férderungen und
Investitionen in die umgebende Infrastruktur begleiten. Das Instrument der Kooperationsvereinba-
rung, wie es in Frankfurt (Oder) erfolgreich in der Wollenweberstralle angewendet wurde, ist geeig-
net, um konkrete Ziele des Stadtumbaus in den Stadtumbaugebieten zu erreichen und flexibel auf
besondere Bedarfe und Problemlagen zu reagieren.

Ein wichtiges Instrument ist die gezielte Steuerung durch Ausweisung entsprechender Gebietskulis-
sen sowohl des Stadtumbaus als auch der Wohnraumférderung. Die Stadt hat in der Vergangenheit
neben dem Vorranggebiet Wohnen auch Konsolidierungsgebiete im Sinne der Wohnraumférderung
ausgewiesen.

Die Gebietskulissen der Wohnraumfdrderung tangieren mit den Konsolidierungsgebieten nur Teilbe-
reiche der duRReren Stadtumbaugebiete (siehe Abbildung 32). Um die derzeitigen Férderprogramme
zu Sanierung, Neubau und Aufzugseinbau im Mietwohnungsbau nutzen zu kdnnen, ist die Auswei-
sung entsprechender Gebietskulissen der Wohnraumférderung in den weiteren Bereichen der Stad-
tumbaugebiete notwendig. Daher miissen die bestehenden Gebietskulissen auf ihre Gltigkeit hin
Uberprift und in Abstimmung mit dem Land um neue Bereiche erganzt werden.

Daruber hinaus wird die Ausweisung einer neuen Gebietskulisse des Stadtumbaus fiir den Bereich

Heilbronner StralRe, BadelebenstraRRe, Briesener Stralle, Bahnhof aus Sicht der Stadt dringend erfor-
derlich. Verschiedene Entwicklungen und Nutzungsanderungen bzw. die Nutzungsaufgabe fiihrten in
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den letzten Jahren dazu, dass dieser Bereich stadtplanerisch verstarkt in den Fokus geriickt ist und
sich die Stadt aufgrund der groRen Potenziale aber auch vorhandenen Defizite zukinftig verstarkt
diesem zentralen, innenstadtnahen Bereich widmen muss. So ergeben sich mit dem anstehenden,
endgiltigen Leerzug des ehemaligen Krankenhauses und der wegfallenden Sozialbindung Mdéglichkei-
ten, diesen historischen Gebdudekomplex einer nachhaltigen Entwicklung (z. B. studentisches Woh-
nen) zuzufiihren; ergdnzt um den Bereich der Briesener StralRe, zwischen Bahnhof und Leipziger
StralRe sowie dem denkmalgeschiitzten Gebaudekomplex des sogenannten , Kielllinghauses” an der
Leipziger StralRe, Ecke Heilbronner StraRe, die weitere innenstadtnahe Potenziale bieten. Zumal sich
flr letzteres, das Stadtbild pragende Gebaude nach jahrzehntelangem Leerstand, eine Sanierung und
Nachnutzung abzeichnet. Fir diese Kulisse wird Unterstiitzungsbedarf mit allen moglichen Instru-
menten und Férderméglichkeiten des Stadtumbaus sowie der Wohnraumférderung gesehen. Nicht
zuletzt, um dem Ubergeordneten Ziel einer Konzentration und Diversifizierung von Funktionen und
Nutzungen in zentraler Lage der Stadt Rechnung tragen zu kénnen. Im Rahmen der Fortschreibung
des INSEK werden konkrete Aussagen lber Inhalt und Umfang sowie zur Gebietskulisse selber getrof-
fen.

relevant fir WohnrsumiBesarung
.
Forderkul e Stactabaaliches Entwicklungsgates

. relevant for Wohnrsumicroerung

Viorranggebiet Wohren im Sinne der
Wohrewurmnlndaraurg
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Abbildung 32: Gebietskulissen der Wohnraumférderung (Stand 30.06.2018), Geoportal Landesamt fiir Bauen und Verkehr des Landes Bran-
denburg,

http://mil-bb.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html|?id=e761fe0f9371463a8a511cc2ac58f6e9 , Zugriff am 2.10.2018
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4.2.6  Vier Siaulen des Stadtumbaus in Frankfurt (Oder)

Die raumlich-funktionale Leitlinie ,,Schrumpfung von auen nach innen bei gleichzeitiger Starkung
der kompakten, raumlich differenzierten ,Stadt am Fluss“ wurde zu Beginn des Stadtumbauprozes-
ses im Jahr 2002 formuliert und zuletzt im INSEK 2014 - 2025 bestatigt. Zuklnftig wird der Schwer-
punkt des Stadtumbaus nicht mehr die Schrumpfung sein, sondern in der Konsolidierung und Stabili-
sierung sowie den hiermit verbundenen MaRnahmen liegen. Die Leitlinie wird vor dem Hintergrund
wie folgt weiterentwickelt: ,Kompakter Stadtkdrper mit einer vitalen Innenstadt am Fluss“. Diese
Leitlinie ist mit vier Sdulen untersetzt:

Anpassung der Nachhaltige Aufwertung der
Wohnungsbestande Stadtquartiere

Kompakter Stadtkoérper mit einer

vitalen Innenstadt am Fluss

Anpassung der stadtischen

Infrastruktur Wohnungsneubau

Anpassung der Wohnungsbestdnde

Die Konzentration des Siedlungskorpers ist durch den flaichenhaften Abriss, insbesondere im Wohn-
komplex IV in Neuberesinchen erfolgt. Zwar geht es auch zukiinftig noch um den Riickbau von Woh-
nungen, dies wird aber nur noch, verglichen mit dem erfolgten Wohnungsriickbau von 2002-2017, in
geringem Mal3e erforderlich sein. Vielmehr ist der Wohnungsbestand auf die Nachfragen und Anfor-
derungen der Zukunft anzupassen. Dies soll geschehen durch Wohnungszusammenlegungen bzw.
Grundrissanderungen, Teil- und Riickbau sowie Aufzugseinbau. Die weiterhin notwendige Reduzie-
rung des Wohnungsbestandes zur Stabilisierung der Wohnungsunternehmen und zur Sicherung ihrer
Wirtschaftlichkeit soll zukiinftig nur noch in Einzelfallen durch den Riickbau ganzer Gebaude erfol-
gen, sondern vielmehr als horizontaler und vertikaler Riickbau (Teilriickbau) sowie durch die Zusam-
menlegung von Wohnungen (sogenannter ,stiller Riickbau”) umgesetzt werden. Darlber hinaus geht
es um den Erhalt preiswerten Wohnraums, um die diesbezlglich steigende Nachfrage ausreichend
befriedigen zu kdnnen.

Wohnungszusammenlegungen sind ein probates Mittel, fehlenden Wohnraum in nachgefragten
WohnungsgréRen zu schaffen und gleichzeitig Leerstande abzubauen. Durch die Zusammenlegung
von Wohnungen kénnen beispielsweise die hohen Leerstdnde bei den 1-Raum-Wohnungen abgebaut
und groRRere Wohnungen geschaffen werden.
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Durch Rickbau kénnen die Wohnungsiiberhdnge reduziert werden. Dabei soll zukiinftig vorrangig
der Riickbau auf die Herausnahme einzelner Segmente oder ganzer Aufgange (vertikaler Riickbau)
beschriankt werden. Hierbei sollen insbesondere stadtgestalterische oder bautechnische Griinde bei
der Auswahl der Objekte im Vordergrund stehen. Durch Teilrlickbau kénnen insbesondere die Leer-
stdnde der oberen Geschosse in Bestanden ohne Aufzug reduziert und so auf die besondere Prob-
lemlage der Wohnungsunternehmen mit den hohen Leerstdnden in diesem Segment reagiert wer-
den. Dariber hinaus stellt der Teilrlickbau einen effektiveren Umgang mit Ressourcen dar. So kén-
nen beispielsweise ein Gberwiegender Teil der Mieter im gewohnten Umfeld und in ihrer Wohnung
trotz Riickbau verbleiben. Diese Art des Riickbaus tragt wesentlich zur Akzeptanz der notwendigen
Malinahmen und zur Identifikation mit dem Stadtteil bei. Gleichzeitig steigt in Gebdauden mit gerin-
ger Mietparteizahl auch die personliche Identifikation mit dem Objekt und dessen Umfeld. Der Fokus
von zukiinftigen Teilriickbau- und auch Rickbaumalnahmen wird weiter auf den Bestanden der du-
Reren Stadtumbaugebiete liegen. Im Stadtumbaugebiet Zentrum sind keine stadtumbaubedingten
Riickbauten vorgesehen. Dies wird allenfalls Einzelfalle zur Erreichung von Sanierungszielen betreffen
und somit fir die Flachen und das gesamte Stadtzentrum stets mit einer héherwertigen Nachnutzung
verbunden sein.

Der Abriss von Nichtwohngebduden ist in einzelnen Fallen weiterhin erforderlich. Hierbei geht es vor-
dergrindig um den Abschluss des flachenhaften Riickbaus im WK IV sowie um einzelne Gebdude im
Stadtumbaugebiet Sid.

Der Einbau von Aufziigen wirkt sich positiv auf die Belegung ab dem 4. OG aus und schafft barriere-
freie bzw. -arme Wohnungen. Weiterhin ermoglicht dies der immer alter werdenden Bevoélkerung
einen langeren Verbleib in der eigenen Wohnung und kann einen Ausgleich zum Defizit an altersge-
rechten Wohnformen schaffen.

Die im statistischen Durchschnitt dlter werdende Bevdlkerung generiert eine steigende Nachfrage
nach alters- oder generationsgerechtem Wohnraum. Statistisch gesehen wird fiir etwa 20 % der Al-
tersgruppe ab 75 Jahre altersgerechter Wohnraum mit Pflege benétigt. Diese Nachfrage muss mit
den aufgezeigten Instrumenten gedeckt werden.

Insgesamt sind zukiinftig weiterhin zeitgemale Forderkonditionen erforderlich. Die aktuell durchge-
fihrten Teilrickbaumallnahmen Friedenseck Nr. 4-8 zeigen, dass die derzeitige Forderung in Hohe
von 70 €/m? Wohnfldche nicht ausreicht. Hier ist es zukiinftig zwingend notwendig, die bestehenden
Forderinstrumente besser zu kombinieren und gleichzeitig weiterzuentwickeln. Einen guten Ansatz
bilden die Vorschlage des BBU, wie unter 4.2.3 dargestellt, die einerseits eine Erhéhung der Forders-
atze und gleichzeitig die Einflihrung einer flexiblen Sanierungs- und Investitionskomponente vorsieht.
Diese Initiative wird durch die Stadt Frankfurt (Oder) und die Wohnungsunternehmen ausdricklich
unterstitzt. Darliber hinaus ist es erforderlich, in den zentralen Bereichen der Stadtumbaugebiete
Anpassungen/Neuausweisung von Gebietskulissen der Wohnraumférderung vorzunehmen, um be-
reits bestehende Fordermoglichkeiten anwenden zu kénnen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt zur Qualifizierung des Wohnungsbestandes ist es, die bestehenden For-
dermoglichkeiten der Wohnraumforderung um attraktive Zuschussférderungen zu erganzen. In die-
sem Zusammenhang sollten auch die Férderbedingungen lberprift werden. Teilweise sind diese
nicht bedarfsgerecht bzw. passen die Vorgaben nicht zu den vorhandenen Bestanden und Gebaude-
typen. Z.B. sind innenliegende Aufzlige in den geforderten MalRen in manchen Gebaudetypen lber-
haupt nicht moglich und die Benutzung einer ,halben Treppe” nicht férderfahig. Kombiniert werden
sollte die Wohnraumférderung mit MalRnahmen zur Umsetzung der Ziele einer klimagerechten Stadt,
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zum Beispiel Nachnutzung der Flachdacher mit Photovoltaik und Solarthermie, Dachbegriinungen
sowie der Regenriickhaltung.

Bereits im INSEK 2014-2025 wird der Erhalt ,preiswerten Wohnraums” in Frankfurt (Oder) als Ziel-
stellung benannt. Es dokumentiert das wohnungspolitische Ziel, ausreichend Wohnraum fiir einkom-
mensschwache Haushalte vorzuhalten. Die Verringerung des Wohnungsangebotes in diesem Seg-
ment aufgrund des durchgefiihrten und vorgesehenen Riickbaus sowie durch gleichzeitige Gebau-
desanierungen bei steigender Nachfrage erfordert besondere Bemiihungen, um dieses Ziel zu errei-
chen. Neben der oben genannten steigenden Zahl von Rentnerhaushalten, die vermutlich auf zuséatz-
liche Leistungen der Grundsicherung angewiesen sein werden, steigt auch die Zahl der Haushalte, die
zukinftig von Transferleistungen leben miissen. Somit muss auch in Frankfurt (Oder) zukiinftig mit
einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil einkommensschwacher Haushalte gerechnet und entspre-
chender Wohnraum angeboten bzw. vorbehalten werden. Dieses Wohnungsmarktsegment liegt vor
allem im industriell gefertigten Wohnungsbau (Baualtersklasse 1950-1990). Um die bestehenden
preiswerten Mieten in Teilen der Wohnungen nicht zu gefdahrden, ist die Sanierung des Gebdudebe-
standes auf die zwingend notwendigen MalBnahmen zum Erhalt eines einfachen bis mittleren Aus-
stattungsstandards zu beschranken. Hierfir sind die bestehenden Richtlinien um attraktive Zuschuss-
komponenten zu erganzen. Mittels einer Kooperationsvereinbarung ist es in der Frankfurter Innen-
stadt gelungen, Belegungsbindungen in den Bestanden der WOW!I im Gegenzug fiir den Einsatz von
Fordermitteln zu verlangern. Dieses Instrument bietet sich zur Sicherung von giinstigem Wohnraum
im Zusammenhang mit Sanierungs- und AufwertungsmaBnahmen an.

Dringend notwendiger Unterstiitzungsbedarf fiir die Weiterentwicklung des Stadtumbaus in

Frankfurt (Oder) hin zum qualitdtsvollen Riickbau

eGezielte Férderung des Teilriickbaus durch eine Erhéhung der Abrissforderung pro m? (z. B.
Orientierung am Vorschlag des o0.g. BBU-Berichts von 2018: Verdopplung von 70€/m? auf
140€/m?2, kombiniert mit flexibler Komponente zur Investition oder Schuldentilgung)

eBeseitigung der UngleichmaRigkeit in der Férdermoglichkeit beim Einbau von Fahrstiihlen
(Benachteiligung von Gebaudetypen mit zu schmalen Treppenhdusern und Gebauden mit
Fahrstuhlhalten auf der , halben Treppe“)

eNeuaufnahme einer Zuschussférderung im Teilprogramm Riickbau fiir
Wohnungszusammenlegungen = ,stiller Riickbau“ (Beseitigung von Wohnungsiiberhangen
durch Umbau nicht nachgefragter Wohnungstypen — keine Beseitigung von Wohnflache)

eForderung auch bei teilweiser bautypen- oder grundrissbedingter Unterschreitung der
Standards mittlerer Intensitat in der Wohnraumférderung des Landes Brandenburg (Schaffung
barrierearme Wohnungen)

eSchaffung von Gemeinschaftsflaichen (Abstellmdglichkeiten, Gemeinschaftsrdume und -
terrassen, etc.)

Nachhaltige Aufwertung der Stadtquartiere

In den letzten 15 Jahren erfolgte eine starke Konzentration der Aufwertungsmittel im Stadtumbauge-
biet Zentrum zur Starkung der Frankfurter Innenstadt. An diesem Ziel wird festgehalten und ist ange-
sichts der anstehenden Aufgaben und Bedarfe der konzentrierte Mitteleinsatz im Zentrum weiterhin
erforderlich. Vor dem Hintergrund des sich andernden Gesamtprozesses mit weniger Riickbau hin zu
mehr Stabilisierung und Konsolidierung, wird zukiinftig auch der Einsatz von Aufwertungsmitteln in
den dulReren Stadtumbaugebieten in gewissem MaRe erforderlich sein. Unter dem Anspruch der

54 Biiro fur Stadtplanung, -forschung und -erneuerung (PFE)



ganzheitlichen Betrachtung der Wohnquartiere und mit dem Ziel der Stabilisierung der konsolidier-
ten Stadtumbaubereiche sind begleitende MalRnahmen im privaten und 6ffentlichen Raum erforder-
lich. Das betrifft das Wohnumfeld ebenso, wie die 6ffentlichen Stralen, Wege und Platze (z.B. Kom-
plettierung Stadtteilstruktur, Aufwertung offentlicher Griin- und Spielplatze). Bei der finanziellen Un-
terstitzung von MalRnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes sollte diese regelmaRig an Inves-
titionen in die Bausubstanz geknipft werden. So kénnen die Wohnungsunternehmen gemeinsam mit
der Stadt Akzente in den Quartieren setzen. Wie bereits oben erwdahnt kdnnen gemeinsame Ziele
durch Kooperationsvertrage zwischen MIL, Stadt und Wohnungsunternehmen umgesetzt werden.
Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass auf ehemaligen Abrissflachen zum Teil Neubau erfolgen soll.
Insbesondere zur Komplettierung eines barrierefreien Wegesystems mit Optimierung der Anbindung
an die Innenstadt und zur Verbesserung des Wohnumfeldes sind geférderte MaBnahmen in Teilbe-
reichen erforderlich. Allerdings sollen Aufwertungsmittel maBvoll eingesetzt sowie auf die zentralen
Teile der dulReren Stadtumbaugebiete beschrankt werden. Zur unmittelbaren Aufwertung des Woh-
numfeldes sind die Wohnungsunternehmen in der Pflicht.

Anpassung der stadtischen Infrastruktur

Die Anpassung der sozialen Infrastruktur ist in allen Stadtumbaugebieten ein weiterer wichtiger For-
derschwerpunkt, um die bestehenden Einrichtungen fiir die Zukunft zu sichern und bei Bedarf zu er-
ganzen. Hier soll keine Fokussierung auf das Stadtumbaugebiet Zentrum erfolgen. Die Bevolkerungs-
prognose zeigt, dass die Zahl der Kinder und Jugendlichen mindestens bis zum Jahr 2030 ansteigen
wird!, Um eine flichendeckende und wohnungsnahe Versorgung mit entsprechenden Angeboten
gewahrleisten zu kénnen, sind in allen Stadtumbaugebieten unterschiedliche MalRnahmen erforder-
lich. Hierdurch werden die Gebiete nachhaltig gestarkt und die Entwicklung zusatzlicher Wohnbaufla-
chen auf einigen Rickbauflachen unterstiitzt. Dies ist insbesondere als Anreiz fiir den gewlinschten
Zuzug von jungen Familien relevant. Wichtig ist, dass die Entwicklung neuer Wohngebiete in inte-
grierten Stadtbereichen vollzogen wird, wo die notwendige soziale Infrastruktur vorhanden ist.

Die Verkehrsinfrastruktur gilt es in Teilen anzupassen. In den dufleren Stadtumbaugebieten geht es
unter anderem um einen Riickbau nicht mehr benétigter Verkehrsflachen. Es soll versucht werden,
diese Entsiegelungen teilweise durch Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zu finanzieren. Zur Erschlie-
Bung von Neubaufldchen sind einzelne StraRenneubauvorhaben erforderlich. Es wird angestrebt,
diese im Zuge der Entwicklung der Flachen privat zu finanzieren.

Die Anpassung und der Riickbau der technischen Infrastruktur sind in einigen Bereichen der dulReren
Stadtumbaugebiete weiterhin erforderlich. Es liegen noch viele liberdimensionierte Leitungen in den
Gebieten, die entsprechend des Wohnungsriickbaus angepasst werden missen. Dariber hinaus sind
die Neubauflachen mit bedarfsgerechten Leitungstrassen zu erschlieSen. Diese Aufgaben sind vor-
rangig von den Versorgungsunternehmen in Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen zu
[6sen.

Wohnungsneubau

Der Wohnungsneubau ist ein weiterer wichtiger Aspekt, um auf eine sich verandernde Nachfrage zu
reagieren. Derzeit ist insbesondere eine hohe Nachfrage im Bereich der Eigenheime und hochwerti-
gen Miet- und Eigentumswohnungen festzustellen. Hier sind eventuell auch , Nachholeffekte” zu be-
obachten, da die Neubaurate in Frankfurt in den letzten 15 Jahren generell weit unter dem Niveau

11 Eine Ausnahme bilden die unter 7-Jdhrigen, die bis 2022 ansteigt und anschlieBend leicht sinkt.
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vergleichbarer Stadte lag. Zudem ist mit kiinftig bzw. zeitweise starker steigenden Neubauraten zu
rechnen, weil unter anderem durch das Baukindergeld der Bundesregierung zuséatzliche Anreize ge-
schaffen wurden. Um diese vor Ort zu bedienen und ein Abwandern zu verhindern, miissen entspre-
chende Wohnbauflachen entwickelt werden. Dazu sollen unter anderem auch integrierte, gut an den
OPNV angebundene ehemalige Riickbaufldchen in den duBeren Stadtumbaugebieten entwickelt wer-
den.

Neben den o.g. Marktsegmenten kann auch der Bau von Sozialwohnungen erforderlich werden, um
ausreichenden preiswerten und geeigneten Wohnraum in nachgefragten WohnungsgroRen anbieten
zu kdnnen und eine soziale Durchmischung der Wohnquartiere zu erreichen. Durch die bestehende
Wohnraumforderung, die 75 % der Wohnungen mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung vorsieht,
existiert hierfir bereits ein gutes Instrument. Um diese Férdermdglichkeiten auch in den zentralen
Bereichen der duReren Stadtumbaugebiete einsetzen zu kénnen, sind, wie bereits oben beschrieben,
Anpassungen in den Gebietskulissen der Wohnraumférderungen erforderlich. Dabei soll das Instru-
ment des sozialen Wohnungsneubaus in den duBeren Stadtumbaugebieten gezielt zum Erreichen der
Ziele der ITK eingesetzt werden.

Im Hinblick auf die raumliche Verteilung sind im Zentrum hauptsachlich Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau anzubieten. In den Stadtumbaugebieten hingegen befinden sich viele geeignete Fla-
chen fir das Segment der klassischen Einfamilienhduser, aber auch fiir Reihen- und Doppelh&user.
Der Fokus der Entwicklung liegt dabei zuerst auf dem Gebiet Siid, da hier die bereits vorhandenen
Strukturen an Einfamilienhdusern weiterentwickelt werden kénnen. Darauf folgt die Entwicklung der
Gebiete Nord und Neuberesinchen. In den zentralen Lagen ist, z.B. zur Fassung von Stadtkanten,
auch in den dufleren Stadtumbaugebieten mehrgeschossiger Wohnungsbau in geringem MalRe wiin-
schenswert.
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5 Auswirkungen des Stadtumbaus in den Stadtumbaugebieten

5.1 Zeitliche und raumliche Einordnung des Riickbaus

In Kapitel 3.3.2 wird der zukiinftige Wohnungsiiberhang abgeschatzt. Demnach missen in Frankfurt
(Oder) bis zum Jahr 2030 insgesamt 638 Wohnungen vom Markt genommen werden, davon rein
rechnerisch 331 WE im Zeitraum 2021-2025 und 306 WE im Zeitraum 2026-2030.

Dies kann durch den Rickbau ganzer Gebaude, den vertikalen Riickbau von Aufgangen bzw. den ho-
rizontalen Riickbau oberer Geschosse (Teilrlickbau) oder durch die Zusammenlegung von Wohnun-
gen (,,stiller Riickbau®) geschehen. Hierbei soll der Riickbau ganzer Gebdude zukiinftig nur noch in
Einzelfdllen durchgefiihrt werden (siehe 4.2.6). Die neue Situation, in der sich die Stadt Frankfurt (O-
der) befindet, hat die Stadtumbaustrategie insofern verandert, als dass nunmehr verstarkt das Au-
genmerk auf qualitativen Riickbau zur Verbesserung und Diversifizierung des Wohnraumangebotes
gelegt werden soll.

Im Folgenden werden die 638 vom Markt zu nehmenden Wohnungen den Stadtumbaugebieten zu-
geordnet sowie zeitlich und rdumlich eingeordnet. Eine Festlegung auf einzelne Gebaude ist aus be-
triebsinternen Griinden der Wohnungsunternehmen nicht moglich. Bei den tabellarischen Darstel-
lungen (s.u.) werden die folgenden 766 Riickbauten einbezogen, die bis zum Jahr 2020 bereits be-
schlossen und teilweise bereits vollzogen sind.

Stadtumbaugebiet Neuberesinchen

e ThomasiusstraRe 16-26 118 WE
e Friedenseck 4-8 (Teilrlickbau) 20 WE

138 WE

Stadtumbaugebiet Sid

e Llanger Grund 28-30 32 WE
e Llanger Grund 31-34 43 WE
e lLanger Grund 35-38 43 WE
e Llanger Grund 39-42 43 WE
e lLanger Grund 46-49 43 WE
e Llanger Grund 50-52a 43 WE
e Llanger Grund 53-54a 43 WE
e Johannes-Kepler-Weg 8-10 30 WE
e Johannes-Kepler-Weg 11-13 30 WE
e Konstantin-Ziolkowski-Allee 33-42 100 WE

450 WE

Stadtumbaugebiet Nord

e Seelower Kehre 39-43 64 WE
e Seelower Kehre 9-11 38 WE
o Seelower Kehre 19-24 76 WE

178 WE

- Insgesamt 766 WE

In Tabelle 4 sind die ,stillen Riickbauten” aufgefiihrt. Die 145 bis zum Jahr 2020 benannten Zahlen
resultieren aus konkreten Projekten, die zum Teil bereits in Durchflihrung sind. Zu nennen sind hier
insbesondere die Wohnungszusammenlegungen in sechs Gebauden der Groflen Scharrnstralle sowie
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in vier Geb&duden in der WollenweberstraRe/Rosengasse. Hier werden derzeit komplexe Modernisie-
rungen durchgefiihrt, bei denen viele der dort vorhandenen Einraumwohnungen zusammengelegt
werden. In den Zeitrdumen 2021-2025 und 2026-2030 werden weitere ,stille Riickbauten” im Um-
fang von insgesamt 232 WE benannt. Der groRere Teil (193) davon ist fir den Zeitraum 2026-2030

vorgesehen.

bis 2020 2021-2025 |2026-2030 |Summe
Zentrum 138 39 57 234
Neuberesinchen - - 62 62
Sud - - 61 61
Nord - - 14 14
sonstige 7 - - 7
Summe 145 39 193 378

Tabelle 4: Stiller Riickbau durch Wohnungszusammenlegungen

In Tabelle 5 ist eine Ubersicht der Teilriickbauten und Riickbauten in den Stadtumbaugebieten in den
drei Betrachtungszeitraumen dargestellt. Die bis 2020 durchzufiihrenden und beschlossenen Riick-
bauten sind nachrichtlich dargestellt. Dariber hinaus sollen in den Zeitrdumen 2021-2025 und 2026-
2030 insgesamt weitere 260 Wohnungen vor allem durch vertikalen und horizontalen Riickbau vom
Markt genommen werden.

bis 2020 2021-2025 |2026-2030 |Summe
Zentrum - - - -
Neuberesinchen 138 20 32 190
Sud 450 - - 450
Nord 178 92 116 386
Summe 766 112 148 1.026

Tabelle 5: Teilrlickbau und Rickbau von Wohnungen

Eine Zusammenfassung der Riickbauzahlen ist Tabelle 6 zu entnehmen. In der Summe werden, ohne
die 766 bereits beschlossenen Riickbauten, 638 WE (1.404-766) bis 2030 vom Markt genommen. Es
ist darauf hinzuweisen, dass die Wohnungsabgange nicht in denselben Zeitraumen stattfinden, wie
sie gemal Tabelle 3 rein rechnerisch notwendig waren. Insgesamt kann es zu zeitlichen Verschiebun-
gen kommen, die aus den Planungen und Einordnungen der Wohnungsunternehmen bzw. aus der
Verfligbarkeit von Férdermitteln resultieren. Im Ergebnis fiihren die Wohnungsabgange mittel- bis
langfristig zu einer Stabilisierung des gesamtstadtischen Leerstands auf maximal 6 %.
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bis 2020 2021-2025 |2026-2030 |Summe
Zentrum 138 39 57 234
Neuberesinchen 138 20 94 252
Sud 450 - 61 511
Nord 178 92 130 400
sonstige 7 - - 7
Summe 911 151 341 1.404

Tabelle 6: Zusammenfassung Teilrlickbau, Riickbau, stiller Riickbau
5.2 Schwerpunkte des Stadtumbaus in den Stadtumbaugebieten

Die Stadtumbaugebiete haben unterschiedliche Leitbilder und Zielsetzungen auf die in diesem Kapitel
naher eingegangen wird. In der Vergangenheit waren die drei dulleren Stadtumbaugebiete vorwie-
gend durch den Riickbau gepragt, der im WK IV in Neuberesinchen groRflachig durchgefiihrt wurde.
Im Stadtumbaugebiet Zentrum wurde nur eine geringe Anzahl an Wohnungen vom Markt genom-
men, der Schwerpunkt lag hier bei der Aufwertung 6ffentlicher Flachen, der Vorbereitung von Bau-
flachen sowie der Sanierung historischer Gebaude. In der zentralen Innenstadt tGberlagern sich zu-
dem die Gebietskulissen ,Stadtumbau® und , Soziale Stadt” sowie das Sanierungsgebiet ,Ehemalige
Altstadt” (S-Programm). Aufgrund der auslaufenden Mittel aus dem S-Programm in der Frankfurter
Innenstadt wurden diese nach und nach durch Stadtumbaumittel aus den Programmen Aufwertung
und SSE kompensiert.

Der Teil- und Rickbau wird auch zukiinftig in den dulReren Stadtumbaugebieten stattfinden. Im Zent-
rum sind nur geringfligige Anpassungen, zum Beispiel zur Erreichung stadtebaulicher Ziele, denkbar.
Die Verringerung der Wohnungsanzahl soll dariiber hinaus auch verstarkt durch die Zusammenle-
gung von nicht mehr marktgerechten Wohnungen erfolgen.

In der Frankfurter Innenstadt soll auch in Zukunft der Gberwiegende Teil der Mittel aus dem Pro-
gramm Aufwertung eingesetzt werden. Allerdings wird es zukiinftig, wie oben erwahnt, in den dulRe-
ren Stadtumbaugebieten nur noch um punktuellen Riick- bzw. Teilriickbau gehen, wobei in Neube-
resinchen der Abschluss des flaichenhaften Riickbaus WK IV weiterhin Ziel bleibt. Nachdem in den du-
Reren Stadtumbaugebieten in den letzten Jahren der Schwerpunkt auf dem Abriss lag, missen zu-
kiinftig insbesondere in den zentralen, konsolidierten Bereichen auch AufwertungsmaRnahmen vor-
gesehen werden. Diese MaRnahmen sollen nur im Zusammenhang mit Aktivitdten in den Wohnungs-
bestdnden und dem jeweiligen Umfeld durch die Wohnungsunternehmen gezielt eingesetzt werden.
Die Umsetzung der Altbauaktivierungsstrategie aus dem Teilprogramm SSE soll auch zukiinftig im
Stadtumbaugebiet Zentrum und einer noch zu definierenden neuen Gebietskulisse im Bereich der
Heilbronner Stral3e erfolgen.

Der Einsatz von Férdermitteln zur Anpassung der sozialen Infrastruktur ist weiterhin in allen Stad-
tumbaugebieten aufgrund der gestiegenen Bedarfe erforderlich. Ziel ist eine wohnortnahe Versor-
gung in allen Stadtbereichen.

Prioritar sollen in den kommenden Jahren die Flachen im Stadtumbaugebiet Siid entwickelt werden.
Ziel ist es die vorhandenen strukturellen Defizite (perforierter Stadtkérper) zu beseitigen und gleich-
zeitig die vorhandenen Potenziale zu nutzen, den Stadtteil nachhaltig aufzubauen. Dabei sollen die
vorhandenen Ansatze zur Umsetzung des Leitbildes ,Gartenstadt” weiterverfolgt werden. Die Fla-
chen in den Stadtumbaugebieten Nord und Neuberesinchen sollen sukzessive, am Bedarf orientiert,
entwickelt werden.
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In der nachfolgenden Abbildung sind die Schwerpunkte des Stadtumbaus in den Stadtumbaugebie-
ten dargestellt. In den anschlieBenden Abschnitten werden abgeleitet aus einer SWOT-Analyse die
Leitbilder und Ziele fiir die Gebiete erldutert.
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Abbildung 33: Schwerpunkte des Stadtumbaus in den Stadtumbaugebieten
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5.2.1 Zentrum

Das Stadtumbaugebiet Zentrum umfasst im Kern die ehemalige Altstadt. Dieses Areal ist seit 1999 als
Sanierungsgebiet festgesetzt. Ebenfalls zum Stadtumbaugebiet Zentrum zdhlen das Wohngebiet
Halbe Stadt in GroRtafelbauweise, der Bereich der Berliner StraBe nordlich und die Gebiete Fischer-
straBe sowie Bahnhofsberg slidlich der ehemaligen Altstadt. Teile der Areale siidlich der LogenstraRe
sind als stadtebauliche Entwicklungsmalinahme seit 1997 festgesetzt.

Im Stadtumbaugebiet Zentrum lebten Ende 2017 etwa 11.500 Einwohner.

Auf die Erarbeitung einer SWOT-Analyse und eine vertiefte Darstellung der Handlungsfelder und
Ziele fiir das Stadtumbaugebiet Zentrum wird an dieser Stelle verzichtet, da diese im Neuordnungs-
konzept fir das Sanierungsgebiet ,,Ehemalige Altstadt von Frankfurt (Oder)” umfassend dargestellt
sind. Die genannten Ziele gelten grundsatzlich auch Gber die engeren Grenzen des Sanierungsgebie-
tes hinaus fiir das gesamte Stadtumbaugebiet Zentrum. Das Neuordnungskonzept mit den Sanie-
rungszielen befindet sich derzeit in der 2. Fortschreibung.

Im Grundsatz geht es seit der Festlegung als Sanierungsgebiet im Jahr 1999 um die Revitalisierung
und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt mit folgenden Zielen:

1. Unterstltzung der zentralen Funktionen fiir die europdischen Doppelstadt Frankfurt (Oder) -
Stubice durch die Vorhaben und Malinahmen im Sanierungsgebiet.

2. Entwicklung zum (iberregionalen Einkaufs- und Dienstleistungszentrum mit einer offenen Gast-
kultur, verkniipft mit breit gefacherten Angeboten typisch innerstadtischer Pragung sowie biir-
gernahe Informationen und Verwaltung.

3. Konsolidierung und Ausgestaltung der Innenstadt zum Wohnort mit vielfaltigen Angeboten fiir
eine sozial durchmischte Bevolkerung und einem breit gefacherten, insbesondere barrierefreien,
Wohnungsangeboten mit attraktiven Wohnergéanzungseinrichtungen.

4. Profilierung und Vernetzung der vielfaltigen kulturellen Angebote 6ffentlicher, kommunaler und
kommerzieller Art, unter besonderer Einbeziehung der Oderpromenade (Kulturufer).

5. Ausgestaltung und Verankerung der Universitat mit ihrem spezifischen multinationalen Lehr- und
Forschungsprofil und Impulsen zur Qualifizierung der Kultur- und Wissenschaft sowie der Ver-
knipfung mit weiteren Angeboten universitarer und sonstiger Stadtkultur bis nach Stubice.

6. Schutz der ansdssigen Bevolkerung vor Verdrangung mit einer sozial vertraglichen Stadtentwick-
lung sowie Einbindung der Bevolkerung durch Birgerbeteiligung und -information.

7. Anspruchsvolle stadtebaulich-architektonische Gestaltung von Gebauden, Raumen und Platzen
inklusive Instandsetzung und Modernisierung bzw. Abriss und Neubau von Gebduden sowie an-
gemessene stadtraumliche Verdichtung.

8. Die Klimaschutzziele der Stadt sind bei den Projekten im Sanierungsgebiet umzusetzen.
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Neuberesinchen
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Auf ehemaligen Garten-, Baumschul-, Landwirtschafts- und sonstigen Freiflachen im siidlichen Be-
reich der Stadt entstand im Zeitraum zwischen 1977 und 1990 der grof3te Stadtteil in Frankfurt (O-
der) in industrieller GroRplattenbauweise. Seit 2002 ist Neuberesinchen Stadtumbaugebiet und
raumlicher Handlungsschwerpunkt fir den groRflachigen Riickbau. Hierbei ist der WK IV fast kom-
plett zurlickgebaut worden, insgesamt wurden in Neuberesinchen bis Ende 2017 insgesamt 6.089 WE

abgerissen.

Am 31.12.2017 lebten hier knapp 5.000 Einwohner.

Die WK I und WK Il sind nur in geringerem MalSe durch Gebadudeabrisse gekennzeichnet. In diesen
Gebieten besteht weiterhin eine zusammenhangende Siedlungsstruktur. Im WK Il hingegen wurden
groRflachig Wohnungen zuriickgebaut. Die entstandenen Freiflachen bieten zukinftig aufgrund der
integrierten Lage und Nahe zu Infrastruktur- und Einzelhandelseinrichtungen bei entsprechender
Nachfrage, Potenziale fir Wohnungsneubau. Anders gestaltet sich die Lage im WK IV. Hier sind nach
den erfolgten Wohnungsabrissen, in den kommenden Jahren vor allem Nicht-Wohngbdude zu besei-
tigen und Nutzungen zu verlagern, um das Ziel eines flaichenhaften Abrisses zu erreichen und den
Riickbau abzuschlieRen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Starken und Potenziale sowie die Defizite und Risiken fiir das
Stadtumbaugebiet Neuberesinchen tabellarisch aufgefihrt.

STARKEN + POTENZIALE

DEFIZITE + RISIKEN
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gute stadtraumliche Integration des WK |
und WK Il zu Bahnhof, Altberesinchen
und Gubener Vorstadt

stadtbildpragende Silhouette von Punkt-
hochhausern im Bereich des Aurorahii-
gels

abwechslungsreiche Topographie und
Landschaftsraume im Bereich der Kuhaue
und des WK |

zahlreiche Baupotenzialflachen mit guter
Anbindung und der Méglichkeit vorhan-
dene Infrastruktur weiter zu nutzen v.a.
im WK Il

guter Umsetzungsstand beim flachenhaf-
ten Riickbau des WK IV
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durch grofRe Brachflachen gepragter WK
Il

Solitére ohne fehlende stadtebauliche
Einbindung durch den Riickbau (WK V)

Verlust der Stadtkante entlang der Bir-
kenallee durch den Riickbau im WK Il —
fehlende stadtebauliche Strukturierung
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Verkehr, ErschlieBung,
Technische Infrastruktur

soziale Infrastruktur

offentlicher Raum

gute Ausstattung mit Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur

geplanter Neubau des Hauses 2 der Hut-
ten-Oberschule

WK | als intakter Wohnkomplex mit nahe-
liegender sozialer Infrastruktur und Ver-
sorgungsangeboten

Angebote an Wohnraum im niedrigen
Marktpreissegment

quantitativ gute Ausstattung mit Griin-
und Freiflachen (Aurorahlgel, Arbore-
tum)

in einigen Bereichen gute Verknipfung
zwischen Freiflaichen und dem straBRenun-
abhangigen Wegenetz

raumliche Nahe zu Naherholungsraumen
und wichtigen Infrastruktureinrichtungen
(Kuhaue, Ziegenwerder, Hauptfriedhof)

Ruckbauflachen sudlich der Birkenallee
bieten groRe Potenziale fiir Griin- und
Freiraumnutzungen

Geplante naturnahe Gestaltung WK IV

gute Anbindung an den OPNV (v.a. Stra-
RBenbahn) und das tGbergeordnete Stra-
Bennetz

Haltestelle Regionalbahn (Richtung
Helenesee/Konigs Wusterhausen) mit di-
rekter Anbindung an Bahnhof Frankfurt
(Oder)

gute Voraussetzungen durch anliegende
Ver- und Entsorgungsmedien

unzureichende Diversifizierung des
Wohnraumangebotes hoher Sanierungs-
bedarf bei einzelnen Wohngebauden in
den WK | bis IlI

mittelfristig unklare Perspektive des Nah-
versorgungszentrums HEP

zum Teil nicht den Wohngebieten zuge-
ordnete Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur (v.a. Forderschule Lessingschule)

Sperrung der Treppen und Wege im Be-
reich der Kuhaue

v.a. nach Rickbau untergenutzte, iberdi-
mensionierte und/oder mangelhaft ge-
staltete Griin- und Freiflachen

Trennwirkung und Immissionsbelastung
im Bereich der Johann-Eichhorn-StraRe

Uiberdimensionierte Birkenallee, StrafRen-
qguerschnitt entspricht nicht mehr dem
aktuellen Verkehrsaufkommen

in groBen Teilen sanierungsbediirftige
und Uberdimensionierte Verkehrsflachen
fur den MIV

zum Teil sanierungsbedirftiges und li-
ckenhaftes FulR- und Radwegenetz

grolRe Stellplatzanlagen

hoher Anpassungsbedarf technischer und
verkehrlicher Infrastruktur

vorhandene Medien zum groRRen Teil fur
Neubauvorhaben nicht nutzbar

Das bereits im INSEK 2014-2025 formulierte Leitbild sieht fiir Neuberesinchen eine Entwicklung als
,»,Wohnen am griinen Stadtrand“ vor. So soll sich Neuberesinchen als verkleinerte griine Wohnsied-
lung profilieren und dafiir verschiedene Wohnangebote herausbilden und damit den uniformen Cha-
rakter der Plattenbausiedlung aufheben. Folgende Ziele konkretisieren das Leitbild.
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Ziele Stadtumbaugebiet Neuberesinchen

eStabilisierung der Wohnbereiche durch Instandsetzung/Sanierung der Gebaude v.a. nordlich
der Birkenallee

eSicherung des Grundversorgungszentrums

*Nachnutzung von integrierten Riickbauflachen fiir bedarfsgerechte Wohnbebauung

eAusbildung einer Stadtkante nordlich entlang der Birkenallee

eRiickbau/Anpassung einer addquaten ErschlieBung und Infrastruktur

*Verbesserung des Wohnumfeldes in Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen

eKonsequenter Rickbau im WK IV unter vorlaufiger Beibehaltung der kommunalen sozialen und
Bildungsinfrastruktur

eNaturnahe extensive Nutzung der entstehenden Freiraume im WK IV

Zur Umsetzung des Leitbildes und der Ziele sollen neben den vorhandenen und das Stadtgebiet pra-
gende Griinflachen (zwischen WK | und Il) neue griingepragte Raume geschaffen werden. Wie schon
im INSEK 2014-2025 festgelegt, soll der Bereich des WK IV als Naturraum mit renaturierten Flachen
und zur Naherholung ausgestaltet werden. Durch bestehende Forderkonditionen muss mittelfristig
an dem Bestand der und Forderschule in der SabinusstralRe festgehalten werden. Langfristig sollen
Schule und Turnhalle verlagert werden. Fiir soziale Einrichtungen (z.B. zur Schulnutzung) wird eine
Flache in der Konrad-Wachsmann-StraRe vorgehalten.
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Abbildung 34: Leitbild Neuberesinchen

Die zukinftige renaturierte Flache soll damit auch zur Naherholungsnutzung der Wohnbevélkerung
dienen und Angebote fiir extensive flaichenintensive Freizeitnutzung bieten. Die teilweise bereits vor-
handenen Vernetzungen sowohl innerhalb des Gebietes als auch mit den angrenzenden Stadtrdumen
gilt es zu erhalten und auszubauen. Auch dafiir bieten die Griinrdume Kuhaue, Aurorahiigel und das
Arboretum sowie der neue Naturraum auf der Flache des WK IV gute Voraussetzungen.

Zur Ausbildung einer verkleinerten, qualitatsvolleren Wohnsiedlung gilt es, die WK | und Il zu starken
bzw. dem WK Il mit diversifiziertem neuen Wohnraum auf den brachliegenden Riickbauflachen eine
neue stadtebauliche Struktur zu geben. Dazu ist nérdlich entlang der Birkenallee, zwischen HEP und
Clara-Zetkin-Ring, eine neue Raumkante auszubilden. Die bestehenden Wohnbereiche nérdlich der
Birkenallee sind durch Instandsetzung und Sanierung der Gebdude zu stabilisieren. In Zusammenar-
beit mit den Wohnungsunternehmen ist das Wohnumfeld der Bestandswohngebdude aufzuwerten.

Mit der Neustrukturierung der Wohnkomplexe | und vor allem Il soll auch das Stadtteilzentrum profi-
tieren und in seiner Funktion gestadrkt werden. Darliber hinaus sind bedarfsgerechte Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur in unmittelbarer Nahe der Baupotenzialflaichen vorhanden.

5.2.3  Siid

In den 1920er und 1930er Jahre vorwiegend durch Doppel- und Einfamilienhduser sowie Blockbauten
(Leipziger StraRe) gepragt, wurde der Stadtteil Stid ab 1964/65 zunichst in Blockbau- und spater in
GroRtafelbauweise ausgeweitet. Die lange Entstehungszeit von 30 Jahren lieR ein Wohngebiet mit
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relativ vielfaltiger Bebauungsstruktur entstehen. Ende der 1990er Jahre erhielt der Stadtteil die Nah-
versorgungseinrichtung ,Slidring-Center”. Ende 2017 lebten im Stadtumbaugebiet Std rund 5.500

Einwohner.

Im Stadtumbaugebiet Siid wurden bis Ende 2017 insgesamt 1.854 Wohnungen abgerissen. Die Riick-
bauten konzentrierten sich in den zentralen Bereichen um den Baumschulenweg, sodass dort grofle,
baulich nicht gefasste Stadtraume entstanden sind. Bis zum Jahr 2020 werden weitere 450 WE im
Langen Grund, Johannes-Kepler-Weg und der Konstantin-Ziolkowski-Allee zurtlickgebaut. Aktuell ist
das Gebiet von raumstrukturellen Missstanden gepragt. Die gute Versorgung mit sozialer Infrastruk-
tur sowie die Anbindung mit der Tram sprechen dafiir, die Abbruchflachen baulich nach zu nutzen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Starken und Potenziale sowie die Defizite und Risiken flr das
Stadtumbaugebiet Sid tabellarisch aufgefiihrt.

STARKEN + POTENZIALE

DEFIZITE + RISIKEN
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stadtbildpragende Bebauung entlang
nordostlichem Abschnitt der Leipziger Str.

zum Teil abwechslungsreiche Topographie

vielfaltige und abwechslungsreiche Bau-
struktur (Baualter, Bauhohen)

zahlreiche Baupotenzialflachen fiir Mehr-
und Einfamilienhauser

stadtrandnahe Lage mit Anbindung an Be-
hordenzentren, Markendorf, Helenesee,
Autobahn

raumliche Konzentration von Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur in zentraler
Lage

zusatzliche Angebote durch Waldorf-Pada-
gogik

mittelfristig gesichertes Nahversorgungs-
zentrum (Stdring-Center)

Angebot an Wohnraum im niedrigen
Marktpreissegment

sehr gute Kitaplatz-Versorgung

Stand: 14.12.2018

perforierter Siedlungskorper durch gro-
Bere Brachflachen

fehlende Raumkanten Leipziger
StraRe/Baumschulenweg

unzureichende Diversifizierung des Wohn-
raumangebotes (es fehlen u.a. kleine al-
tersgerechte Wohnungen)

weiterer Sanierungsbedarf bei einzelnen
Wohngebauden

geringes gastronomisches Angebot aulRer-
halb des Sudring-Centers

Uberalterung der Bewohnerschaft
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Verkehr, ErschlieBung,
Technische Infrastruktur

raumliche Nahe zu Naherholungsraumen,
wichtigen Infrastruktureinrichtungen
(Kleingarten, Hauptfriedhof) und groRziigi-
ges Sportflachenangebot

zentraler Platz am Sudring-Center

gute Anbindung an den OPNV (v.a. Stra-
Renbahn) und das libergeordnete Strallen-
netz

gute Voraussetzungen durch anliegende
Ver- und Entsorgungsmedien

fehlende Aufenthalts- und Gestaltqualitat
einiger Griin- und Freiflachen (v.a. Woh-
numfeld und Riickbauflachen)

Fehlen von gestalteten/nutzbaren 6ffentli-
chen Griinflachen oder Griinziigen in zent-
raler Lage (geringe Verweilqualitat)

haufig fehlende raumliche Verknlipfung
mit dem Wegenetz

wenig Grofbaumbestand

Trennwirkung und Immissionsbelastung
im Bereich der Leipziger StraRRe und des
Baumschulenwegs

haufig sanierungsbedurftige und Gberdi-
mensionierte Verkehrsflachen fur den MIV

unzureichendes und liickenhaftes Ful3-
und Radwegenetz (hoher Sanierungsbe-
darf, fehlende Orientierung, Barrierefrei-
heit und Querungsmaoglichkeiten)

mangelhafte Erreichbarkeit des Siidring-
Centers flir FuRganger, Radfahrer etc.

problematische Verkehrsabwicklung im
Bereich Parkhaus

stellenweise Uberdimensionierte Flachen
fur den ruhenden Verkehr

vorhandene Medien ggf. flir Neubauvor-
haben nicht nutzbar

durch die teils unzureichende Vorflut
Probleme mit der Ableitung des Regen-
wassers / Versickerung

Das INSEK 2014-2025 beschreibt eine Veranderung der Bebauungsstruktur im Stadtumbaugebiet
Sud, bedingt durch die erfolgten RiickbaumaRBnahmen. Das Stadtumbaugebiet Std soll zur Neuen
Gartenstadt mit aufgelockerten und stark durchgriinten Strukturen und hohem Eigenheimanteil ent-
wickelt werden. Dariiber hinaus soll eine starkere Vernetzung mit den benachbarten Kleingartenanla-
gen und den sonstigen Frei- und Griinflachen erfolgen. Folgende Ziele konkretisieren das Leitbild.
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Ziele Stadtumbaugebiet Siid

eStabilisierung der verbleibenden Wohngebiete durch angemessene Sanierung/Teilrtickbau der
Gebaude

eSicherung des Grundversorgungszentrums SidringCenter

eBedarfsgerechter Erhalt und Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur

eEntwicklung neuer Wohnangebote auf freiwerdenden Flachen

oSchrittweise Verbesserung des Wohnumfeldes

eAusbau/Instandsetzung eines barrierefreien Wegesystems, das den Gartenstadtcharakter starkt
eNeugestaltung von 6ffentlichen Griinanlage und Freiflache

o\erbesserung der Altersstruktur der Wohnbevoélkerung (Ansiedlung junger Familien)

Zur Etablierung einer neuen Gartenstadt gilt es zunachst, die stadtebaulich funktionierenden Be-
stande zu starken. Weiterhin missen die durch den Riickbau entstandenen Brachflachen des Sied-
lungskorpers durch Neubebauungen umstrukturiert und ergdnzt werden. Damit besteht fiir Stid die
Chance, einen neuen stadtebaulichen Charakter zu erhalten, der an bestehende kleinteilige Baustruk-
turen innerhalb des Gebietes ankniipft. Die heutigen Raumkanten bleiben erhalten und werden
durch Neubauten entlang der Leipziger Stralle komplettiert. Das gibt dem riickwartigen Quartier die
Chance, sich in ruhigerer Lage zu einem kleinteiligen Wohngebiet mit Gartenstadtcharakter zu entwi-
ckeln.

Bei der Etablierung neuer Wohnformen spielt die Ndhe zu sozialer Infrastruktur eine wichtige Rolle.
Sid hat bereits eine groBe Anzahl an Dienstleistungseinrichtungen, die es auch in Zukunft zu erhalten
gilt. Die vorhandenen Nahversorgungs- und sozialen Infrastruktureinrichtungen bieten dabei eine
wichtige Grundvoraussetzung fir den Bau diversifizierender Wohnformen, wie z.B. Einfamilienhdu-
ser. Ein weiterer Faktor ist dabei das Stadtteilzentrum Siidring-Center, das auch wiederum selbst
durch Zuziige gestarkt wird.

Die weiterhin zu erhaltenden Wohnbereiche mit industriell gefertigten Wohngebauden sind durch
eine angemessene Sanierung ggf. in Verbindung mit Teilrlickbauten zu stabilisieren. In Zusammenar-
beit mit den Wohnungsunternehmen ist in diesen Bereichen auch das Wohnumfeld aufzuwerten und
fiir die Bewohner als attraktive Aufenthaltsflache zu gestalten.

Da es im Stadtumbaugebiet Siid bisher keinen zentral gelegenen Griinraum oder Griinzug mit Aufent-
halts- und Verweilqualitat gibt, soll eine solche ,Griine Mitte” zur Steigerung der Qualitat des Stadt-
gebietes umgesetzt werden. Dazu ist die Entwicklung eines parkdhnlichen Griinzugs an der Konstan-
tin-Ziolkowski-Allee und dem Baumschulenweg ein geeignetes Instrument. Dieser kann mit der be-
reits in Teilen gestalteten Grin-/Freiflache am Juri-Gagarin-Ring verbunden werden. Diese innere
Vernetzung bietet den Bewohnern eine attraktive Flache zur Naherholung und verbindet zudem den
Wohnungsbestand mit der perspektivischen Neubebauung. Dazu ist auch das Wegesystem barriere-
frei auszubauen und bei Bedarf instand zu setzen.
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Abbildung 35: Leitbild Std
5.2.4 Nord

Der Frankfurter Norden war zu Beginn des 20. Jahrhunderts kaum bebaut. Lediglich entlang der Goe-
pelstralle, der Berliner StraRBe und der Bergstralle waren vielfdltige Bebauungsstrukturen vorhanden.
Ab den 1930er Jahre entstanden entlang der LennéstraRe die ersten Villen und bis in die 1970er
Jahre auf dem Hochplateau Giber dem KlingeflieB zahlreiche Ein- und Zweifamilienhduser. Zwischen
den Jahren 1970 und 1975 wurde der Stadtteil im Rahmen des Wohnungsbauprogramms der DDR
mit neuen Wohnungen in Plattenbauweise erheblich erweitert. Durch die Errichtung einer Kaufhalle,
von Sporthallen, einem Jugendclub, Schulen und Kindergarten sowie einer Kinder- und Jugendsport-
schule (Leistungssport) und einem Kinderkrankenhaus entwickelte sich Frankfurt Nord zu einem in
Teilen eigenstandigen funktionsfahigen Stadtteil. Im Mittelpunkt, zwischen den beiden Plattenbauge-
bieten Seelower Kehre und Hansaviertel, liegt das zentrale Versorgungszentrum Hansaplatz.

Ende 2017 hatte das Stadtumbaugebiet Nord knapp 4.000 Einwohner.

Im Stadtumbaugebiet Nord wurden bis Ende 2017 insgesamt 1.347 Wohnungen abgerissen. Dieser
Riickbau konzentrierte sich auf die StraRenziige Moskauer und Hamburger StralRe sowie Seelower
Kehre, wo bis zum Jahr 2020 noch weitere Abrisse von 178 Wohnungen durchgefiihrt werden. Stad-
tebauliche Missstiande bestehen aktuell v.a. in der Hamburger StraRe durch weitrdumige, ungefasste
Stadtrdume. Durch die Neubebauung einer Abrissflache im nérdlichen Abschnitt der Hamburger
StralRe mit Einfamilienhausern ist es bereits gelungen, eine Verknipfung mit der umgebenden klein-
teiligen Bebauung herzustellen.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Starken und Potenziale sowie die Defizite und Risiken fiir das

Stadtumbaugebiet Sid tabellarisch aufgefihrt.

STARKEN + POTENZIALE

Stadtebau, Stadtraumliche Lage

gute Ausstattung mit (Uberwiegend sa-
nierten) Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur

mittelfristig gesichertes Nahversorgungs-
zentrum (Hansaplatz)

Angebot an Wohnraum im niedrigen
Marktpreissegment

Nutzungsstruktur, Wohnen,
soziale Infrastruktur

Griin- und Freiflachen,
Wohnumfeld,
offentlicher Raum

Stand: 14.12.2018

DEFIZITE + RISIKEN

unzureichende Diversifizierung des Wohn-
raumangebotes (zu viele 3-Raum-Wohnun-

gen)
zum Teil hoher und raumlich verteilter Sa-
nierungsbedarf bei den Wohngebaduden

sanierungsbedirftige Plattenbaubestande
im Bereich Prager StralRe

Einzelhandel in starker Konkurrenz zum
Spitzkrug-Multi-Center
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gute Anbindung an das Uibergeordnete Anbindung an den OPNV nur mit Bussen

Stiltien st Trennwirkung und Immissionsbelastung im

gute und zum Teil vom StralRennetz unab- Bereich der Kieler StraRRe
hangige Anbindung an die Innenstadt fiir

haufig sanierungsbedirftige, iberdimensi-
FuRganger, Radfahrer etc. 5 = E

onierte Verkehrsflachen fir den MIV
vielfach sanierte Gehwege, Treppenanla-
gen und Rampen mit Anbindung an die
Innenstadt im Bereich Hansaviertel

haufig Dominanz des StraBenraums durch
den ruhenden Verkehr

bei Neubau kénnen zusatzlich Investitionen
durch Neu- oder Umverlegung von Medien
notwendig werden

vereinzelt raumliche Konzentration der
Park- bzw. Stellplatzflachen
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Technische Infrastruktur

komplette Ausstattung mit Ver- und Ent-

; . lokal Anpassungsbedarfe bei Ver- und Ent-
sorgungsmedien anliegend

sorgungsmedien

problematische Regenentwasserung

Unter dem im INSEK 2014-2025 formulierten Leitbild ,,Hansa Nord: Stadtteil des Sports und des in-
nenstadtnahen Wohnens“ soll das Stadtumbaugebiet weiterentwickelt werden. Wie auch schon im
ITK von 2007 spielt der sportorientierte Charakter, bedingt durch den Olympiastiitzpunkt und die
Sportschule, weiterhin eine wichtige Rolle. Die durch den Riickbau freigewordenen Flachen eignen
sich auch in Nord teilweise fir den individuellen Wohnungsbau. Zudem geht es darum, die baulich-
funktionalen Verbindung zur Innenstadt zu verbessern. Folgende Ziele konkretisieren das Leitbild.

Ziele Stadtumbaugebiet Nord

eStabilisierung der verbleibenden Wohnbereiche durch angemessene Sanierung/Teilriickbau der
Wohngebaude

eSicherung des Grundversorgungszentrums am Hansaplatz

oStarkung Olympiastitzpunkt und Sportschule

eSchaffung/Erhalt von gefassten Raumen

eEntwicklung neuer Wohnangebote auf freiwerdenden Flachen

oSchrittweise Verbesserung des Wohnumfeldes

eNeugestaltung von 6ffentlichen Griinanlagen und Freirdumen mit starker Sport- und
Freizeitorientierung

eAufbau/Instandsetzung eines barrierefreien Wegesystems
eQualitativ hochwertige Nutzung der besonderen Baupotenziale (Sporn- und Kuppenlage)
e\Verbesserung Altersstruktur der Bevolkerung

In der Seelower Kehre spielt vor allem die sukzessive Neubebauung nach dem teilweisen Riickbau
der Zeilenbebauung eine wichtige Rolle. Die optimale Lage am Hang, mit Blick in die Innenstadt und
zur Oder sowie die direkte Verbindung dorthin, ist pradestiniert flr qualitativ hochwertige neue
Wohnformen. Die Wiederbebauung der Riickbauflachen sichert zudem den Erhalt der besonderen
stadtebaulichen Struktur.
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Westlich der LennéstraRe soll der Bestand vor allem durch Aufwertungen gestarkt werden. Hier gilt
es zum einen die Bestandsgebdude durch Sanierungsmalnahmen und ggf. Teilrlickbauten aufzuwer-
ten bzw. aktuellen Wohnanspriichen anzupassen und zum anderen das Wohnumfeld in Zusammen-
arbeit mit den Wohnungsunternehmen zu verbessern. Bei der Aufwertung der Griinrdume und Frei-
flachen soll der sportorientierte Gedanke des Leitbildes eine malRgebliche Rolle spielen. Weiterhin
soll die Qualitat dieses Quartiers durch den Erhalt der Raumkanten gesichert werden, da so der Ver-
kehrslarm von der Kieler Stralle gemindert wird.

| stadtumbaugebiet
Nord

Leitbeld

Abbildung 36: Leitbild Nord

Die jeweiligen Mallnahmen auf beiden Seiten der Lennéstrafe sollen zudem die Starkung des Stadt-
teilzentrums am Hansaplatz bewirken und somit seinen Bestand auch in Zukunft sichern. Auch das
gute Angebot an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur soll die Neubebauung von Flachen férdern.
Ein wichtiger Schritt ist dabei auch die Starkung des Olympiastutzpunkts und der Sportschule am
heutigen Standort.

Das Stadtumbaugebiet Nord hat den Vorteil eines direkten Anschlusses an die Innenstadt von Frank-
furt (Oder). Diese Vernetzung, vor allem fiir FuBganger und Radfahrer, soll auch in Zukunft gesichert
und moglichst barrierearm ausgebaut werden. Damit wird der Leitgedanke des innenstadtnahen
Wohnens unterstiitzt.

5.3 Klassifizierung der duf3eren Stadtumbaugebiete
Mithilfe der sechs folgenden Gebietskategorien und aufbauend auf den Leitbildern und Zielen wur-

den Schwerpunkte fiir Aktions- und Interventionsrdaume in den dulReren Stadtumbaugebieten identi-
fiziert. Im Folgenden wird die Bedeutung der einzelnen Kategorien stichpunktartig erlautert:
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Konsolidierung mit vorrangigem Handlungsbedarf

o Gebiete, die stadtebaulich funktionieren und stabil sind

e um sie zu konsolidieren, liegt die Forderprioritat im 6ffentlichen Raum und im-Wohnumfeld

o Teilrlickbau ist in Teilbereichen nicht ausgeschlossen

e Sanierung der sozialen Infrastruktur

e Sanierung und Instandsetzung der verbleibenden Mehrfamilienhaus-Bebauung unter Einsatz
von Wohnraumférderungsmitteln

Konsolidierung mit nachgeordnetem Handlungsbedarf

e Gebiete, die stadtebaulich stabil sind

e Teilrlickbau ist in Teilbereichen nicht ausgeschlossen

e Einsatz von Fordermitteln (AufwertungsmalRnahmen) ist nicht oder nur geringem Male vor-
gesehen

Umstrukturierung mit Schwerpunkt Riickbau/bauliche Nachnutzung

e Gebiete sollen nach erfolgtem Riickbau fiir den Wohnungsbau zur Verfligung stehen

e Rickbau steht im Vordergrund (auch von Nichtwohngebauden)

e bauliche Nachnutzung der Riickbauflachen wird angestrebt

e FEinsatz von Fordermitteln (AufwertungsmalRnahmen) ist nicht oder nur geringem Male vor-
gesehen

Umstrukturierung mit Schwerpunkt bauliche Nachnutzung

e durch bereits durchgefiihrten Riickbau entstandene Brachflachen, die vorrangig fiir eine bau-
liche Nachnutzung vorgesehen sind

e dies kann neben einer Nachnutzung zu Wohnzwecken auch eine gewerbliche Nutzung be-
deuten

e die bauliche Nachnutzung soll sich an den jeweiligen Leitbildern der Gebiete und den vorhan-
denen stadtebaulichen Strukturen orientieren

e Einsatz von Fordermitteln (AufwertungsmalRnahmen) ist nicht oder nur geringem Male vor-
gesehen

Riickbau ohne bauliche Nachnutzung

e Gebiet, in dem der Riickbau bereits grolRflachig umgesetzt worden ist

e der Riickbau der verbliebenen Gebaude sowie technischen und verkehrlichen Infrastruktur
e keine bauliche Nachnutzung

e Einsatz von Fordermitteln (AufwertungsmaBnahmen) ist nicht vorgesehen

Gebiet ohne weiteren Stadtumbaubedarf

e bisher ist das Gebiet stabil

e zuklnftige Entwicklung bisher noch nicht absehbar, daher werden vorerst keine Fordermittel
eingesetzt

e erneute und detailliertere Betrachtung erfolgt nach 2025
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5.3.1 Neuberesinchen

In Abbildung 37 sind die Kategorien und Riickbauten bis zum Jahr 2020 im Stadtumbaugebiet Neube-
resinchen ersichtlich. Wie im INSEK festgelegt, wird der WK IV nach seinem kompletten Riickbau (ex-
klusive Teilbereiche an der WallensteinstraBe) keiner baulichen Nachnutzung zugefiihrt. Ziel ist eine
naturnahe Entwicklung, die auch fiir die Bevolkerung als Naherholungsgebiet eine wichtige Funktion
erfiillen kann. Dariber hinaus sollen hier gesamtstadtische anfallende Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen konzentriert werden. Daher wird fiir den GrofSteil des WK IV die Kategorie ,,Riickbau ohne
bauliche Nachnutzung” festgelegt. Hierflir sind die leerstehenden Gewerbehallen, das Studenten-
wohnheim, die Gebdaude Thomasiusstr. 16-26 sowie das Gemeindezentrum noch abzureifen bzw. zu
verlagern. Flr das Letztgenannte ist ein entsprechender Ersatzstandort in integrierter Lage zu finden.
Die Schule nebst Turnhalle ist langfristig, nach Ablauf der Bindungsfristen von eingesetzten Férder-
mitteln, umzusiedeln und die Gebaude zuriickzubauen. In der Konrad-Wachsmann-Stral3e wird eine
Flache flr soziale Zwecke freigehalten, die auch fiir den Neubau einer Schule geeignet ware. Die
wettkampftaugliche Sporthalle soll ebenfalls langfristig verlagert werden. Ein geeigneter Standort
ware im Umfeld des Stadions im Buschmiihlenweg.

Das 6stlich daran anschlieRende Gebiet des WK 11l sowie ein kleiner Teil des WK IV wird als ,,Gebiet
ohne weiteren Stadtumbaubedarf” kategorisiert. Der WK Ill und die verbleibende Bebauung im WK
IV stellen sich momentan als ein stabiles Gebiet dar, in dem zukiinftige Entwicklungen noch nicht ab-
sehbar sind. Daher sollen in diesem Bereich keine 6ffentlichen Férdermittel zum Einsatz kommen.
Wichtig ist eine genaue Beobachtung der Tendenzen und eine detaillierte Betrachtung spatestens ab
2025.

Die Riickbauflachen im WK | und Il liegen derzeit brach und sind deshalb als Flachen der ,,Umstruktu-
rierung mit dem Schwerpunkt baulicher Nachnutzung” kategorisiert. Fir den tUberwiegenden Teil die-
ser Flachen ist eine Nachnutzung mit Wohnbebauung vorgesehen, nur die Flache um die Heinrich-
Hildebrandt-StralRe soll einer gewerblichen Nachnutzung dienen.

Alle Ubrigen Flachen, vorwiegend im WK | und die noch bebauten Flachen im WK Il sind zu konsolidie-
ren. Zur Konsolidierung der Gebiete ist der Teilrlickbau von Wohngebauden nicht ausgeschlossen,
wenn dieser der Aufwertung des Gesamtumfeldes dient. Die Gebiete sind stadtebaulich und sozial
weitgehend stabil, weshalb die Forderprioritat in der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, des Woh-
numfeldes und in der Sanierung und Instandsetzung verbleibender Wohnungbestande liegt. Dabei
hat das der Bereich um das Arboretum einen vorrangigen Konsolidierungsbedarf.
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Abbildung 37: Kategorisierung und Riickbau Neuberesinchen
5.3.2 Siid

Mit dem Leitbild des Stadtumbaugebietes Siid liegt der Fokus auf der Starkung des Gartenstadtcha-
rakters. Im Zentrum des Stadtumbaugebietes liegen Flachen zur ,Umstrukturierung mit dem Schwer-
punkt Rickbau / bauliche Nachnutzung”. Hierbei handelt es sich um die Flachen, auf denen die bis
2020 zum Riickbau beschlossenen Gebaude stehen.

Auf einigen Flachen um den Baumschulen- und Stakerweg ist in der Vergangenheit umfangreicher
Riickbau erfolgt. Diese gut integrierten Flachen werden als Gebiete zur ,Umstrukturierung mit
Schwerpunkt bauliche Nachnutzung” eingeordnet. Hinzu kommen Flachen sidlich der Waldorfschule
in der StralRe Am Sande. Eine nachfrageorientierte Neubebauung der Riickbauflachen ist in Sid von
groRer Prioritdt, um das Gebiet stadtebaulich entsprechend des Gartenstadtcharakters neu zu ord-
nen. Erste MaBnahmen werden im Weinbergweg bereits realisiert.

Das Gebiet um den Juri-Gagarin-Ring, das Stdring-Center und die in unmittelbarer Ndhe liegenden
sozialen Einrichtungen werden dagegen als Gebiet der ,, Konsolidierung mit vorrangigem Handlungs-
bedarf” vorgesehen. Hier besteht durch die uniibersichtliche verkehrliche Situation zum Parkhaus
des Stidring-Centers dringender Handlungsbedarf im 6ffentlichen Raum. Zudem tibernehmen die so-
zialen Einrichtungen (Altenheim, Grundschule, zwei Kitas) eine wichtige zentrale Funktion fur Std,
sind aber durch die unmittelbare Nahe zum Sidring-Center auch auf Aufwertungen im 6ffentlichen
Raum angewiesen. Im Bereich der Wohnbebauung des Juri-Gagarin-Rings gilt es, zukiinftig das Woh-
numfeld zu verbessern und den Wohnungsbestand aufzuwerten. Auch der neue Griinzug, der ent-
lang des Baumschulenwegs und der Konstantin-Ziolkowski-Allee die Wohnbereiche miteinander ver-
kniipft, fallt unter diese Kategorie.
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Die weiteren Bereiche mit industriell gefertigten Gebauden sowie der Bereich um die Waldorfschule
sind fur eine ,Konsolidierung mit nachgeordnetem Handlungsbedarf” vorgesehen, da hier Anpassun-
gen z.B. im Wohnumfeld langfristig wiinschenswert aber weniger dringend als in den zentralen Berei-
chen sind.

Die stadtebaulich stabilen Gebiete, die zudem auch durch Einfamilienhausbebauungen gepragt sind,
werden als ,Gebiete ohne weiteren Stadtumbaubedarf” kategorisiert werden. Der Einsatz von For-
dermitteln ist hier nicht vorgesehen.
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Abbildung 38: Kategorisierung und Rickbau in Sud

5.3.3 Nord

Im westlichen Teil des Stadtumbaugebietes Nord im Bereich Prager-, Moskauer- und Hamburger
StralRe (Hansa-Viertel), ist der Zentrumsbereich als , Konsolidierung mit vorrangigem Handlungsbe-
darf” kategorisiert. Zur Starkung des Stadtteilzentrums und Verbesserung des Wohnumfeldes gilt es,
den o6ffentlichen Raum aufzuwerten.

In den angrenzenden Arealen, die fiir eine ,, Konsolidierung mit nachgeordnetem Handlungsbedarf”
vorgesehen sind, wurden bereits einige Gebdude abgerissen. Zukliinftig gilt es die bestehenden Struk-
turen nachhaltig zu sichern. Notwendig ist die Aufwertung von Gebduden durch Sanierungs- und In-
standhaltungsmaRnahmen und partieller Teilrlickbau. Entlang der Hamburger Stralle sind Neubauten
vorgesehen, die den Strallenraum fassen und zusatzliche Angebote im Mehrfamilienhaussegment
schaffen.
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Im Bereich Seelower Kehre wird bis zum Jahr 2020 der Riickbau weiterer drei Gebdude vollzogen.
Durch die gute Lage am Hang und mit Blick auf das Zentrum von Frankfurt (Oder) sind diese Flachen
zukiinftig fur die bauliche Nachnutzung mit Wohnbebauung vorgesehen und dementsprechend kate-
gorisiert. Begleitend ist auch hier der Einsatz von Aufwertungsmitteln punktuell erforderlich.

Die restlichen Flachen sind vorwiegend durch Einfamilienhausbebauung, Gartenanlagen und Freifla-
chen gepragt, die keinen Einsatz von Fordermitteln benétigen und somit keinen weiteren Stadtum-

baubedarf haben.
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