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Wi eso ist AStadtumbauf so m,i‘lﬁs
GdWwW

Awei tesfi Verstandnis: Stadtun
Mal3nahmen zur Strukturanpassung der Stadte an neue
Bed¢rfnisse. Synonym f¢gr Al nt

Aengerid Begriff: Programm St a
mehreren Unterprogrammen der Stadtebauférderung

Konsequenz: Den Stadtumbau im Kontext der gesamten
Bandbreite der Stadtentwicklungspolitik und 1 forderung im
Blick haben.

Genau klaren: wovon ist die Rede?




Stadtumbau als Bestandteil der integrierten

f
Stadtentwicklung GdW .
Wirtschaftsforderung Stadterneuerung
Ost
Umwelt / Klimaschutz B )
stadtebaulicher
Denkmalschutz West
Integrierte Verkehr
Stadtentwicklung
Nationale Stadtebauférderung Stadtumbau Ost
Stadtentwicklungs-
\ poliis J Bildung / Soziales Soziale Stadt West

Integration

Wohnraumfdrderung

Aktive Stadt- und
Ortszentren

Konzeptionelle Grundlage ressorttibergreifenden Handelns: Integrierte
Stadtentwicklungskonzepte




Wie wichtig ist das Soziale beim Stadtumbau? Gdw

Absehbar : Konflikte zwischen stadtebaulichen und
wohnungspolitischen Zielen

U Stadte wollen historische Substanz retten, finden aber
kaum zahlungsfahige Nachfrage

0 Kommunale Verantwortung ftr preiswerten Wohnraum
bleibt, Zahl der Beddrftigen steigt.

U Doppelte Aufgabe far Wohnungsunternehmen: Beitrag
APro I nnenst adt fi Woharausmtee n u
sorgung sichern.

Konsequenz: Soziale Wohnraumversorgung und Stadtumbau
In den Quartieren als Einheit konzipieren.



Die Mittelschicht schrumpft

GdW

Einkommensstarke Schicht
Mehr als 150 Prozent des
Durchschnittseinkommens*

Mittelschicht
70 bis 150 Prozent des
Durchschnittseinkommens

Armutsgefahrdete Schicht
Weniger als 70 Prozent des

25 4 % Durchschnittseinkommens

2000 2006

Quelle: DIW
Bildquelle: © Christina Maderthoner/ PIXELIO
www.pixelio.de

*Bruttodurchschnittsverdienst 2006 = 26.709 EUR

.



3. Armuts- und Reichtumsbericht

13.7% 529 Armutsquote in Deutschland

12.7 %
11,3% 1A% oo 113% : ,
Als arm gilt, wer weniger als
60 % des mittleren Einkommens
verdient (781 U netto).

1991 1994 1997 2000 2003 2004 2005

13 Prozent der Bevolkerung gelten als arm.
Ohne die sozialen Leistungen i wie Arbeitslosengeld I, Wohn- oder Kindergeld 1

ware die Quote doppelt so hoch.

Quelle: Destatis, BMAS, DIW, McKinsey



Entwicklung des realen Rentenniveaus nach der
EinfUhrung des Nachhaltigkeitsfaktors

GdW

Rentenniveau
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30 %
Rentenbeginn
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2005 ‘ 2010 ‘ 2015 ‘ 2020 ‘ 2025 ‘ 2030 ‘ 2035 ‘ 2040

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 fur Altersvorsorge, 2005

‘ 2045

‘ 2050



Entwicklung der Verbraucherpreise flr das Wohnen
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, ’j ’

Indexwerte Gd\W

Index 2000 = 100 Veranderung
1/00 bis 12/07
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, Verbraucherpreisindex; 2007



Wie wichtig ist das Soziale beim Stadtumbau? Iy !

Tendenz: Soziale Polarisierung

0  Folge: Gut und sicher Wohnen zu bezahlbaren Kosten
Ist fur immer mehr Haushalte entscheidendes
Kriterium

U  Folge: enge Grenzen fur wirtschaftlich tragbare
Investitionen, staatliche Forderung der
Wohnraumversorgung auf hohem Niveau
unvermeidlich

U  Subjekt- oder Objektférderung? Je niedriger die
Einkommen, umso mehr Subventionierung ist noétig

Soziale Dimension des Stadtumbaus wird ins Zentrum der
Aufmerksamkeit riicken




Warum stehen in Innenstadten Wohnungen leer? /
Warum geht die Sanierung nicht voran? Gdw

— Stadtebauliche Qualitatsmangel: Grin, Barrierefreiheit,
Parkplatz, Sicherheit fir Kinder.

— Widerspruch zwischen Bedurfnissen nach historischem
Stadtraum und modernem Wohnkomfort

— Soziale Probleme: soziale Entmischung und schlechtere
Bildungschancen sind wichtigste Wegzugsgriunde

— Wohnkosten: Wohnungen in Grunderzeithausern haufig
zu teuer, niigerte cAHtair.t z | V

— Sanierungskosten: innerstadtisches Bauen ist teurer und
komplizierter als auf griner Wiese

f

f

Folge: Stillstand, weil | nv
zwischen Aufwand und Ertrag nicht schliel3en kdnnen.

€S
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Rahmenbedingungen fur rentierliches by !
wohnungswirtschaftliches Handeln GdW

Regelfall: Zukunftsfahiger Umbau des Wohnungsbestandes
Ist eine unternehmerische Aufgabe, der sich
Wohnungsunternehmen auf Basis ihrer
betriebswirtschaftlichen Kalkulationen zu stellen haben.

Ausnahme: Bel allen Mallihahmen, die einen
gesellschaftlichen Mehrwert bewirken und bei denen die
Grenze der Wirtschaftlichkeit tberschritten wird, ist
Offentliche Forderung legitim und erforderlich.

Beispiel: Sanierung stadtbildpragender Innenstadtsubstanz,
deren Kosten nicht durch Mieteinnahmen gedeckt werden
konnen.

11



Was und wie hoch soll staatlich gefordert 1y

werden?

Kosten eines
Bauprojekts

unrentabel:
Kosten > Ertrag

rentabel:

Kosten < Ertrag

Gesellschaftlicher Mehrwert:
Stadtbild, Baukultur, soziale Stabilitat,
Stadtstruktur, bezahlbares Wohnen

Unternehmerisches Handeln ohne
staatliche Unterstutzung A Markt

Legitim ist die Finanzierung des gesellschaftlichen Mehrwertes durch die

offentliche Hand.

Je grof3er der unrentierliche Anteil, umso starker muss

gefordert werden.
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Wer sind die Partner der Kommunen beim g
Stadtumbau? GdW

— Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen vollzieht
sich konfliktarmer als mit anderen Eigentiimern.

— Wohnungsunternehmen sind
U Trager der Marktbereinigung

U Partner bei der Sicherung einer sozialen
Wohnraumversorgung

— Perspektive: neue Geschéftsfelder durch Ubernahme der
Tragerschaft fir Stadtumbau-Mal3nahmen.

U Organisation, Finanzierung und Durchfiihrung von
Stadtumbaumalinahmen in Gebieten mit kleinteiliger
Eigentimerstruktur oder bei der Revitalisierung
Innerstadtischer Brachflachen.
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Das Marchen von der Innenstadtzerstérung: 90% des Ruckbaus

betreffen nach 1949 errichtete Bestande
Ruckgebaute Wohnungen nach Baualtersklassen

bei den vom GdW vertretenen Unternehmen in den neuen Landern

20031 2007
erfolgter Rickbau

Wohnungsbestand
der Baujahre

P é bis 194

é von 194°¢
bis 1970 79,70%

Bl ¢ ab 1971
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20081 2010
Planung

69.200

7.100 8.800
— /)
GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen
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Gebietskulisse des Stadtumbaus: Was ist ‘ l,
Al nnenstadt? GdW

enge Vorstellung: Bebauung bis 1918, mittelalterlich gepragte und
Grunderzeitstadt
Problem: gréf3ter Teil der gebauten Stadt und ihrer Wohnungen
bleibt ausgeschlossen/ wird als stadtebauliche Fehlentwicklung
abqualifiziert
U Vorschlag: Statt dem unscharfen Begriff der Innenstadt das
Ziel der Innenentwicklung als Kriterium fur die Festlegung
der zu fordernden Gebietskulisse verwenden

Forderwdrdig im Interesse der Innenentwicklung sind

U Stadtbereiche mit innerstadtischer Lagegunst

U Kompakt bebaute Stadtgebiete, die dauerhaft notwendig fur die
soziale Wohnraumversorgung sind

Also vor allem auch die Wohngebiete der 1920er bis 1980er Jahre!
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Stadtumbau als gesamtgesellschaftliche Aufgabe
Beispiele fur komplexes Herangehen

§

g

GdW

g

U Innenstadte erneuern: Neuruppin, Saalfeld

U Plattenbauten modernisieren: Arnstadt

U Sozialer Umbau ganzer Stadtteile: Cottbus

U Gemeinwesenentwicklungsplanung: Bin. Lichtenberg

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen



Deutscher Bauherrenpreis Modernisierung
Besondere Anerkennung 2005

Neuruppin, Prasidentenstral3e / August-Bebel-Stral3e

Kompl ettsanierung der Wohnanl age AHi storische
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Besondere Anerkennung

Neuruppin, Prasidentenstralde / August-Bebel-Stralie

Kompl ettsanierung der Wohnanl age AHi storische
Al t stadthi




Besondere Anerkennung

Neuruppin, Prasidentenstralde / August-Bebel-Stral3e

Kompl ettsanierung der Wohnanl age AHi storische
Al tstadtihi




