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Wieso ist ĂStadtumbauñ so missverstªndlich?
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Ăweitesñ Verstªndnis: Stadtumbau als Gesamtheit der 

Maßnahmen zur Strukturanpassung der Städte an neue 

Bed¿rfnisse. Synonym f¿r ĂIntegrierte Stadtentwicklungñ

Ăengerñ Begriff: Programm Stadtumbau Ost als eines von 

mehreren Unterprogrammen der Städtebauförderung

Konsequenz: Den Stadtumbau im Kontext der gesamten 

Bandbreite der Stadtentwicklungspolitik und ïförderung im 

Blick haben.

Genau klären: wovon ist die Rede?
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Stadtumbau als Bestandteil der integrierten 
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Konzeptionelle Grundlage ressortübergreifenden Handelns: Integrierte 

Stadtentwicklungskonzepte 



Wie wichtig ist das Soziale beim Stadtumbau?
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Absehbar : Konflikte zwischen städtebaulichen und 

wohnungspolitischen Zielen

ü Städte wollen historische Substanz retten, finden aber 

kaum zahlungsfähige Nachfrage 

ü Kommunale Verantwortung für preiswerten Wohnraum

bleibt, Zahl der Bedürftigen steigt.

ü Doppelte Aufgabe für Wohnungsunternehmen: Beitrag 

ĂPro Innenstadtñ leisten und soziale Wohnraumver-

sorgung sichern.

Konsequenz: Soziale Wohnraumversorgung und Stadtumbau 

in den Quartieren als Einheit konzipieren. 



+ 6,5

- 8,2

+ 1,7

Die Mittelschicht schrumpft

Einkommensstarke Schicht

Mehr als 150 Prozent des 

Durchschnittseinkommens*

Mittelschicht

70 bis 150 Prozent des 

Durchschnittseinkommens

Armutsgefährdete Schicht

Weniger  als 70 Prozent des 

Durchschnittseinkommens

Quelle: DIW

Bildquelle: © Christina Maderthoner/ PIXELIO

www.pixelio.de 

*Bruttodurchschnittsverdienst 2006 = 26.709 EUR



3. Armuts- und Reichtumsbericht

Quelle: Destatis, BMAS, DIW, McKinsey

13 Prozent der Bevölkerung gelten als arm.

Ohne die sozialen Leistungen ïwie Arbeitslosengeld II, Wohn- oder Kindergeld ï

wäre die Quote doppelt so hoch.

Armutsquote in Deutschland

Als arm gilt, wer weniger als 

60 % des mittleren Einkommens 

verdient (781 únetto).



Entwicklung des realen Rentenniveaus nach der 

Einführung des Nachhaltigkeitsfaktors
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Annahmen: Rentenniveau eines Standardrentners, 45 Beitragsjahre mit Durchschnittseinkommen, 

Rentenbeginn mit 65 Jahren,reale Lohnsteigerungsraten 0,65 % p. a. (bis 2025, danach 0,5 %),

Inflationsrate 1,5 % p. a.; Stand 12/05

Quelle: Deutsches Institut für Altersvorsorge, 2005
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Entwicklung der Verbraucherpreise für das Wohnen 
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, 

Indexwerte

Verbraucherpreise für Gas, 

Heizöl und andere 

Haushaltsenergie (ohne Strom)

Verbraucherpreise für 

Wasserversorgung, 

Müllabfuhr und weitere 

Dienstleistungen 

Nettokaltmiete

Index 2000 = 100

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, Verbraucherpreisindex; 2007
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Veränderung 

1/00 bis 12/07



Wie wichtig ist das Soziale beim Stadtumbau?

Tendenz: Soziale Polarisierung

ü Folge: Gut und sicher Wohnen zu bezahlbaren Kosten   

ist für immer mehr Haushalte entscheidendes 

Kriterium

ü Folge: enge Grenzen für wirtschaftlich tragbare 

Investitionen, staatliche Förderung der   

Wohnraumversorgung auf hohem Niveau   

unvermeidlich

ü Subjekt- oder Objektförderung? Je niedriger die

Einkommen, umso mehr Subventionierung ist nötig

Soziale Dimension des Stadtumbaus wird ins Zentrum der 

Aufmerksamkeit rücken 
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Warum stehen in Innenstädten Wohnungen leer? 

Warum geht die Sanierung nicht voran? 

Städtebauliche Qualitätsmängel: Grün, Barrierefreiheit, 

Parkplatz, Sicherheit für Kinder.

Widerspruch zwischen Bedürfnissen nach historischem 

Stadtraum und modernem Wohnkomfort

Soziale Probleme: soziale Entmischung und schlechtere 

Bildungschancen sind wichtigste Wegzugsgründe

Wohnkosten: Wohnungen in Gründerzeithäusern häufig 

zu teuer, nicht ĂHartz IV ïgerechtñ. 

Sanierungskosten: innerstädtisches Bauen ist teurer und 

komplizierter als auf grüner Wiese 

Folge: Stillstand, weil Investoren die ĂRentierlichkeitsl¿ckeñ 

zwischen Aufwand und Ertrag nicht schließen können.



Rahmenbedingungen für rentierliches 

wohnungswirtschaftliches Handeln

11

Regelfall: Zukunftsfähiger Umbau des Wohnungsbestandes 

ist eine unternehmerische Aufgabe, der sich 

Wohnungsunternehmen auf Basis ihrer 

betriebswirtschaftlichen Kalkulationen zu stellen haben.

Ausnahme: Bei allen Maßnahmen, die einen 

gesellschaftlichen Mehrwert bewirken und bei denen die 

Grenze der Wirtschaftlichkeit überschritten wird, ist 

öffentliche Förderung legitim und erforderlich. 

Beispiel: Sanierung stadtbildprägender Innenstadtsubstanz, 

deren Kosten nicht durch Mieteinnahmen gedeckt werden 

können. 



unrentabel:

Kosten > Ertrag

Was und wie hoch soll staatlich gefördert 

werden?

Legitim ist die Finanzierung des gesellschaftlichen Mehrwertes durch die 

öffentliche Hand.

Je größer der unrentierliche Anteil, umso stärker muss 

gefördert werden.
12

Kosten eines 

Bauprojekts

rentabel:

Kosten < Ertrag

Gesellschaftlicher Mehrwert:

Stadtbild, Baukultur, soziale Stabilität, 

Stadtstruktur, bezahlbares Wohnen

Unternehmerisches Handeln ohne 

staatliche Unterstützung Ą Markt



13

Wer sind die Partner der Kommunen beim 

Stadtumbau? 

Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen vollzieht 

sich konfliktärmer als mit anderen Eigentümern.

Wohnungsunternehmen sind 

üTräger der Marktbereinigung 

üPartner bei der Sicherung einer sozialen 

Wohnraumversorgung

Perspektive: neue Geschäftsfelder durch  Übernahme der 

Trägerschaft für Stadtumbau-Maßnahmen. 

üOrganisation, Finanzierung und Durchführung von 

Stadtumbaumaßnahmen in Gebieten mit kleinteiliger 

Eigentümerstruktur oder bei der Revitalisierung 

innerstädtischer Brachflächen.



GdW Bundesverband

deutscher Wohnungs- und

Immobilienunternehmen

Das Märchen von der Innenstadtzerstörung: 90% des Rückbaus 

betreffen nach 1949 errichtete Bestände   
Rückgebaute Wohnungen nach Baualtersklassen

bei den vom GdW vertretenen Unternehmen in den neuen Ländern
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Gebietskulisse des Stadtumbaus: Was ist 

ĂInnenstadtñ?
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enge Vorstellung: Bebauung bis 1918, mittelalterlich geprägte und 

Gründerzeitstadt

Problem: größter Teil der gebauten Stadt und ihrer Wohnungen 

bleibt ausgeschlossen/ wird als städtebauliche Fehlentwicklung 

abqualifiziert

ü Vorschlag: Statt dem unscharfen Begriff der Innenstadt das 

Ziel der Innenentwicklung als Kriterium für die Festlegung 

der zu fördernden Gebietskulisse verwenden

Förderwürdig im Interesse der Innenentwicklung sind

üStadtbereiche mit innerstädtischer Lagegunst

üKompakt bebaute Stadtgebiete, die dauerhaft notwendig für die 

soziale Wohnraumversorgung sind

Also vor allem auch die Wohngebiete der 1920er bis 1980er Jahre!



GdW Bundesverband

deutscher Wohnungs- und

Immobilienunternehmen

Stadtumbau als gesamtgesellschaftliche Aufgabe 

Beispiele für komplexes Herangehen

üInnenstädte erneuern: Neuruppin, Saalfeld

üPlattenbauten modernisieren: Arnstadt

üSozialer Umbau ganzer Stadtteile: Cottbus

üGemeinwesenentwicklungsplanung: Bln. Lichtenberg



Deutscher Bauherrenpreis Modernisierung  
2005

AG KOOP GdW - BDA - DST

Neuruppin, Präsidentenstraße / August-Bebel-Straße

Komplettsanierung der Wohnanlage ĂHistorische 

Altstadtñ

Besondere Anerkennung
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