Stadterneuerung

Andreas Hohn und Uta Hohn

Gemeinsam mit dem Stadtumbau z&hlt
die >>Stadterneuerung zu den Kernauf-
gaben einer die Innenentwicklung for-
dernden nachhaltigen Stadtentwick-
lungspolitik. Dem ganzheitlich-integra-
tiven Leitbild der Nachhaltigkeit ge-
maR (PP Beitrag Wiegandt, S. 114) wer-
den die Zielkategorien und Aufgaben-
felder der Stadterneuerung zunehmend
komplexer, da 6konomische, soziale,
Okologische und Kkulturelle Aspekte zu
berucksichtigen sind und da baulich-ge-
stalterische und sozialpolitische Aufga-
ben zu integrieren sowie Erneuerungs-
strategien fur lokal und regional sehr
unterschiedliche Gebietskategorien zu
entwickeln sind.

Stadterneuerung in den alten
Landern

Aufgabenfelder und rdumliche Fokus-
sierungen der Stadterneuerung haben
sich ebenso wie Leitbilder und Strategi-
en seit den 1960er Jahren phasenhaft
veréndert. In den 1950er Jahren noch
auf den Wiederaufbau der kriegszerstor-
ten Innenstadte und den Wohnungs-
neubau konzentriert, wandte sich die
Stadtplanung in der BRD in den 1960er
Jahren neben Stadterweiterungs- und
Verkehrsinfrastrukturprojekten der stad-
tebaulichen und funktionalen Erneue-

o Bundesfinanzhilfen zur Férderung stadte-
baulicher Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen 1971-2001
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rung der Innenstadtrandzonen von
GrofRstadten mit noch vorhandener
grinderzeitlicher Bausubstanz zu. Ein-
griffsintensive Fl&chensanierungen im
technokratischen Top-down-Verfahren
ohne nennenswerte soziale Komponente
waren verknlpft mit Forderungen nach
Funktionalitat, Modernitat und autoge-
rechten Stadtstrukturen (z.B. Berlin-
Wedding, Karlsruhe-Dérfle).

Da gegen Ende der 1960er Jahre die
Proteste gegen die als ,,zweite Zersto-
rung” der Stadte empfundenen Kahl-
schlagsanierungen und die damit ein-
hergehende Verdrdngung der bisherigen
Bewohner lauter wurden, blieb vielen
Mittel- und Kleinstadten eine haufig
bereits planerisch fixierte Flachensanie-
rung (z.B. Hameln, Lemgo) ganz oder in
Teilen erspart. In Folge eines allgemei-
nen Wertewandels in der Gesellschaft
vollzog sich bis Mitte der 1970er Jahre
ein Leitbildwechsel hin zu behutsamen,
bewahrenden Formen der Stadterneue-
rung unter Einschluss einer institutio-
nalisierten Birgerpartizipation bei
gleichzeitig stérkerer Beriicksichtigung
sozialer und 6kologischer Belange.

Die in erster Linie auf Objektsanie-
rungen, angepassten Neubau, Ensemble-
schutz und Denkmalpflege, Wohnum-
feldverbesserungen und die Anlage von
FuBgangerzonen konzentrierte klassi-
sche Stadterneuerung der 1970er und
80er Jahre @ erwies sich zugleich als
ein wirkungsvolles Wirtschaftsférde-
rungsprogramm, von dem nicht nur die
Bauwirtschaft profitierte, sondern das
auch zur funktionalen Revitalisierung
und Stdrkung der Innenstédte gegeni-
ber nicht-integrierten Standorten des
groBflachigen Einzelhandels beitrug.
Mancherorts schlug diese Stadtbildpfle-
ge Anfang der 1980er Jahre allerdings
in eine durchaus umstrittene nostalgi-
sche Inszenierung von Stadt unter Inte-
gration von Imitaten l&ngst verlorener
historischer Geb&ude um (z.B. Romer-
berg in Frankfurt a.M., Knochenhauer-
amtshaus in Hildesheim), wahrend sich
auf dem Gebiet der steuerlich geférder-
ten Modernisierung von innerstadti-
schem Wohnraum neue Problemfelder
im Zusammenhang mit Prozessen der
Gentrifizierung (PP Beitrag Friedrichs/
Kecskes, S. 140), denen z.B. mit Milieu-
schutzsatzungen begegnet wurde. In den
formlich festgelegten Sanierungsgebie-
ten sollten Sozialpldne einer Verdrén-
gung der angestammten Bevolkerung
entgegenwirken @ ©.

Mitte der 1980er Jahre entwickelte
sich angesichts von z.T. dramatischen
Leerstandsraten die Nachbesserung von
GroBwohnsiedlungen zu einem neuen
Aufgabenfeld der Stadterneuerung.
Zwar standen auch hier zundchst wieder
die bauliche Aufwertung und Wohnum-
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@ Ablauf einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind gekennzeichnet durch

< den Gebietsbezug der MaBnahme (férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet)

« das Vorliegen stadtebaulicher Missstande (einschlieBlich Funktionsschwéache)

« ein offentliches Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung und zligigen Realisierung

der MaBnahme

Vorbereitung (Aufgabe der Gemeinde*)
(+ ggf. Beauftragung eines Sanierungstragers durch die Gemeinde)
« vorbereitende Untersuchungen (unter Beteiligung der Betroffenen)
 Aufstellung eines Sozialplans (laufende Fortschreibung)

« Beteiligung der Trager offentlicher Belange

« formliche Festlegung des Sanierungsgebiets; dabei Wahl zwischen:
1. der Sanierung im Normalverfahren (Erhebung von Ausgleichsbetragen von den

Grundsttickseigentlimern maoglich)

2. der Sanierung im vereinfachten Verfahren (keine Erhebung von Ausgleichsbetragen;
Ausschluss der besonderen Genehmigungspflichten fir bauliche MaBnahmen, Abriss, Verkauf,

etc. moglich)
» Bekanntmachung der Sanierungssatzung

» ggf. stadtebauliche Planung (Bauleitplanung oder Rahmenplanung)

Durchfiihrung

« fortlaufende Aufgaben aus der Vorbereitungsphase

* Ordnungs- und BaumaBnahmen

OrdnungsmaBnahmen
(Aufgabe der Gemeinde*)
Bodenordnung (einschlieBlich Grundstiicks-
erwerb)
Umzug von Bewohnern und Betrieben
Freilegung von Grundstlicken
Herstellung/Anderung von ErschlieBungs-
anlagen
sonstige MaBnahmen zur Vorbereitung der
BaumaBnahmen (z.B. Bereitstellung von
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen)

BaumaBnahmen

(Aufgabe der Eigentlimer bzw. bei Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen Aufgabe

der Gemeinde*)

* Modernisierung und Instandsetzung von
Gebéauden

» Neubebauung / Ersatzbauten

« Einrichtung und Anderung von Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen

« Verlagerung oder Veranderung von Betrieben

* Die als Aufgabe der Gemeinde definierten Leistungen kénnen auch einem Sanierungstrager oder (bei einigen OrdnungsmafB-
nahmen sowie bei den Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen) im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen den Grundstticks-

eigentimern Ubertragen werden.
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feldverbesserungsmalBnahmen im Mit-
telpunkt, doch zeichnete sich schon
bald die Notwendigkeit einer Erweite-
rung der Erneuerungsstrategien auf den
sozialpolitischen Bereich ab.

Stadterneuerung in den neuen
Landern

,Rettet die Altstadte” lautete eine der
wichtigsten Forderungen der Birgerbe-
wegungen Ende der 1980er Jahre, denn
Anspruch und Wirklichkeit der Stadt-
erneuerung klafften im letzten Jahr-
zehnt der DDR besonders weit
auseinander. Zwar enthielt das Denk-
malschutzgesetz von 1975 als Beitrag
zum Européischen Jahr des Denkmal-
schutzes eine Liste von 22 Stadtker-
nen, die es als baugeschichtliches Erbe
zu erhalten galt, und spétestens seit
1982 wurde die ,,Einheit von Woh-
nungsneubau, Modernisierung und Er-
haltung” als baupolitisches Credo pos-
tuliert — doch hatte man der Industria-
lisierung des staatlich gelenkten Bau-
wesens und der Ideologie hoher Woh-
nungsbauleistungen insbesondere
durch den Bau von GroRwohn- —

Stadterneuerung - Stadtumbau

Stadterneuerung beinhaltet die durch
die kommunale Planung gelenkte bauli-
che, strukturelle und funktionale Erneue-
rung auf der stadtischen Mikro- und Me-
soebene vom Baublock bis zum Stadttelil
unter weitgehender Beibehaltung der
pragenden Funktionen bei durchaus
maoglichen Erganzungen. Die Spannbrei-
te reicht von der Sanierung historischer
Stadtkerne Uber die Erneuerung von Ar-
beitersiedlungen oder Griinderzeitvier-
teln bis hin zur Neubauerneuerung und
Nachbesserung in GroBwohnsiedlungen.
In Abhangigkeit von der jeweiligen Aus-
gangssituation und den normativen Ziel-
setzungen der Entscheidungstrager kann
es im Zuge einer Erneuerung sowohl
zum kompletten Abriss der alten Bau-
substanz mit nachfolgender Neubebau-
ung (Flachensanierung) als auch zu Teil-
abrissen und erganzenden Neubauten
oder zu erhaltenden Objektsanierungen
kommen. Das Uberwiegen funktionaler
Persistenz unterscheidet die Stadterneu-
erung bei flieBenden Grenzen vom
Stadtumbau, bei dem durch grundlegen-
de Flachenumnutzung ein tiefgreifender
Funktions- und Strukturwandel im Innen-
bereich herbeigeftihrt wird.
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Geforderte Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen
Alte Lander ... pyy Neue Lander

Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen (Bund-Lander-Programm)

1971 bis 1999 1991 bis 1999
1 G@ mehrere 1AAmehrere
Nachbesserung von Stadtebauliche Weiterentwick-

GroBwohnsiedlungen 1990  /ung groBer Neubaugebiete in
den neuen Landern und im
Ostteil Berlins (WENG)
(Bund-Lander-Programm)

L 4

Stadtebaulicher Denkmalschutz
(Bund-Lander-Programm)

. l
Modellstadte der Stadt-
sanierung 1990 bis 1994

A

Schiitzenswerte Altstadtkerne
DDR-Liste vom 25.9.1979

Alte und neue Lander
@  Urban I (EU-Forderprogramm)

' Urban Il (EU-Férderprogramm)

] . Stadtteile mit besonderem
1 1 Entwicklungsbedarf*
>
* Bund-Lander-Programm
,Die soziale Stadt” bis 2001

o stadtebauliche Erneuerung
von Stadten und Klein-
stadten Uber 10000 Einw.



siedlungen am Stadtrand zu lange Prio-
ritdt eingerdumt. Daher fehlten sowohl
die finanziellen und materiellen Res-
sourcen als auch das Fachpersonal fir
umfassende Strategien einer behutsa-
men Sanierung. Nur punktuell wurden
StraRenzlige und Platze (z.B. Huse-
mannstrale/ Arkonaplatz in Berlin)
oder groRere Teile von historischen
Stadtkernen (z.B. Wernigerode, Tor-
gau, Freiberg/Sachsen) umfassend re-
konstruiert — so der DDR-Fachbegriff
fur Sanierung. Um dennoch die Innen-
entwicklung der Stadte zu forcieren,
entwickelte man in den 1980er Jahren
verstérkt Formen eines innenstadtver-
tréglichen Plattenbaus mit Reminis-
zenzen an regionale Bautraditionen.
Erste Pilotprojekte wurden im Zuge
von Flachensanierungen z.B. in Greifs-
wald, Bernau und Rostock @ realisiert

O Berlin

und legen Zeugnis davon ab, welche
Form der Stadterneuerung der Mehr-
zahl der ostdeutschen Innenstédte bei
Fortbestand der DDR beschieden gewe-
sen waére.

Nach der politischen Wende 1989/
90 sah sich die Stadterneuerung mit
akutem Handlungsbedarf in unter-
schiedlich strukturierten Stadtrdumen
konfrontiert, wobei Sicherung und Er-
halt der Bausubstanz in den histori-
schen Stadtkernen sowie die behutsa-
me Modernisierung von Wohnquartie-
ren aus der Vorkriegszeit nur einen
Schwerpunkt bildeten. Daneben for-
derten die GroBwohnsiedlungen zur
Umsetzung integrativer, mehrdimensi-
onaler Handlungsstrategien heraus,
sollten eine hohe Fluktuation und sozi-
ale Segregationsprozesse vermieden
werden.

Ungeklarte Eigentumsfragen, Spekulati-
on, geringe Eigenkapitalquoten und Ab-
schreibungsmdglichkeiten der ortsansas-
sigen Bevdlkerung, Finanzschwdache der
Kommunen, eine Uberméchtig schei-
nende Konkurrenz um die ohnehin rela-
tiv geringe Kaufkraft durch neue Ein-
kaufszentren am Stadtrand, das Vordrin-
gen von Kettenladen in die Geschéfts-
zonen der Innenstadte — der Probleme
gab es viele im ersten Jahrzehnt der
Stadterneuerung in Ostdeutschland
nach der deutschen Einheit. Dennoch

konnten bislang beachtliche bauliche
und funktionale Fortschritte erzielt wer-
den, zu denen eine Vielzahl von Forder-
programmen beigetragen haben @. Die-
ser baulichen Erneuerung wird im Rah-
men integrierter Strategien weiterhin
ein hoher Stellenwert zukommen, doch
missen vielerorts angesichts hoher
Wohnungsleerstdnde auch Konzepte
entwickelt werden fir einen selektiven
Ruckbau bei gleichzeitiger Unterbin-
dung weiterer Siedlungsexpansion im
AuBenbereich.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

formlich festgelegtes Sanierungsgebiet nach
§ 142 BauGB

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen

- formlich festgelegter Entwicklungsbereich nach
§ 165 BauGB

Anpassungsgebiet nach
§ 170 BauGB

Stadtebauliche Vertrage
- Gebiet nach § 11 BauGB
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siedlungen des sozialen Wohnungsbaus
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Perspektiven der Stadterneue-
rung
In den 1990er Jahren wurde Stadterneue-
rung vor allem in den Grofstadten und in
den vom wirtschaftlichen Strukturwandel
besonders hart getroffenen Regionen zu
einem Instrument der Bekdmpfung von
sozialrdumlicher Polarisierung und der
Aushildung von Armutsinseln in der
Stadt. An die Pilotmanahmen auf L&n-
derebene knipft seit 1999 das Bund-L&n-
der-Programm ,,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf — Die soziale Stadt”
(P Karte S. 25) an. Auf europaischer Ebe-
ne fokussiert das EU-FOrderprogramm
URBAN seit 1994 ebenfalls auf eine inte-
grierte Forderung von Stadtquartieren mit
multipler Benachteiligung @.
Stadterneuerung ist zu Beginn des 21.
Jhs. vor allem in Westdeutschland nicht
mehr nur ein bauliches und 6konomi-
sches Programm, sondern dartiber hinaus
ein soziales, 6kologisches, kulturelles und
emanzipatorisches Projekt. Angesichts
dieser Aufgabenfiille wird es mittelfristig

Finanzierung

Bezogen auf die Langfristigkeit der finan-
ziellen Férderung kommt bundesweit den
Stadtebauférderungsmitteln die grélte
Bedeutung zu, die von Bund, Land und
Gemeinden aufgebracht werden. Schwer-
punkte der Finanzierung sind:

1. Starkung von Innenstadten und Orts-
teilzentren in ihrer stadtebaulichen
Funktion (unter Berticksichtigung von
Wohnungsbau und Denkmalpflege)

2. Wiedernutzung von Flachen
(insbesondere der in Innenstadten
brachliegenden Industrie-, Konversi-
ons- oder Eisenbahnflachen)

3. Stadtebauliche MafRnahmen zur Behe-
bung sozialer Missstande

Nahezu alle Bundeslander fordern die
behutsame Stadterneuerung zudem
durch eigene Landesprogramme. Zu den
Rechtlichen Grundlagen b Anhang.

notwendig sein, die vor allem seit 1993
deutlich ungleiche Verteilung der Stad-
tebauférderungsmittel des Bundes zwi-

schen alten und neuen Landern wieder
ausgewogener zu gestalten @.+

@ Libeck - Stadterneuerung bis 2000
Beispiel aus den alten Landern

in den 70er Jahren form-
lich ausgewiesenes Sanie-
rungsgebiet (mit Monat
der Ausweisung)*

Ersatzwohnungsbau fir
Sanierungsbetroffene*

in den 80er Jahren férm-
lich ausgewiesenes Sanie-
rungsgebiet (mit Monat
der Ausweisung)*

in den 90er Jahren form-
lich ausgewiesenes Sanie-
rungsgebiet (mit Monat
der Ausweisung)*

Gebiet vorbereitender Un-
tersuchungen (zukinftiges
Sanierungsgebiet)

entlassenes Sanierungs-
1.96| gebiet (mit Monat der
Ausweisung und Monat
der Entlassung)

Entlassung des Sanie-
rungsgebietes vorgesehen

eingetragenes Baudenk-
mal

Neubau 1990-2000
FuBgéngerzone

* insgesamt 25 Gebiete mit ca. 30ha
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Rostock - Stadterneuerung bis 2001

Beispiel aus den neuen Landern

Grenze des Sanierungsgebietes
(144ha)

1 Enklave innerhalb des Sanierungs-
— - gebietes (Universitat, Kirche, off. Ver-
waltung)

FuBgangerzone
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DDR-Stadterneuerung durch Neubau
in Plattenbauweise

DDR-Stadterneuerung durch Neubau
in traditioneller Bauweise
(Stadt, Privatleute, Betriebskollektive, etc.)

Neubau seit 1990
(z.T. nach vorherigem Abbruch)

Autor: A.Hohn, U.Hohn

Einzeldenkmal

Denkmalbereich
StraBenneubau / StraBenverbrei-
terung (z.T. im Verein mit Abbriichen)

100 2(|)0 300 40(|) m

MaBstab ca. 1:10500

Bauzustand

Bauzustandsstufe 3 (starke Schaden an der Aus-
bausubstanz, leichte Schaden an der tragenden Sub-
stanz) und 4 (starke Schaden an der tragenden Sub-
stanz und der Ausbausubstanz); Stand 11.2000
Bauzustandsstufe 5 (ruinds, Abbruch) bzw. bereits
abgebrochen; Stand 11.2000

saniert zwischen 1.1993 und 11.2000
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