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Zurlck in die historische Innenstadt — welchen Beitrag kann die Wohnungswirtschaft leisten?
Sehr geehrte Damen und Herren,

im Namen des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. und auch im Namen der
hier zusammengeschlossenen Mitgliedsunternehmen danken wir IThnen sehr herzlich fir die erneute Mog-
lichkeit, sich am Dialog um Themen, die uns gemeinsam beriihren, und die wir gemeinsam voran bringen
wollen, zu beteiligen.

Wir nehmen diese Mdglichkeit sehr gern wahr, und betonen ausdriicklich, dass uns daran gelegen ist, ge-
meinsam daran zu arbeiten, dass unser gemeinsames Ziel, Stadte zu den Ankerpunkten im Raum zu ma-
chen, bzw. diese Funktion zu erhalten und zu starken, mit Leben erfiillt werden kann auch die entspre-
chende Unterstiitzung erhalt.

Wenn wir hier gebeten worden sind, tiber Mdglichkeiten und Grenzen der Wohnungswirtschaft zu spre-
chen, dann lassen Sie mich zunéachst die Frage beantworten:

1. Wer ist in diesem Falle die Wohnungswirtschaft?

Dem Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen gehéren im Land Brandenburg 230 Un-
ternehmen an. Sie bewirtschaften damit rund die Halfte aller Mietwohnungen.

Was nun lhre Arbeitsgemeinschaft betrifft, so sind in Ihren Stadten 26 BBU-Mitgliedsunternehmen ange-
siedelt, die mehr als 103.000 Wohnungen bewirtschaften.
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2. Welche Rolle spielen die Unternehmen generell in und fir ihre jeweilige Stadt?

- Sie bieten einem erheblichen Teil der Bevolkerung Unterkunft, damit Geborgenheit und leisten so-
mit einen erheblichen Teil zum sozialen Frieden in der jeweiligen Kommune.

- Sie sind ein bedeutender Investor, der ausschlieflich die lokale Wirtschaft bedient. So haben in Ih-
ren Mitgliedsstadten die Unternehmen von 1994 — 2004 insgesamt fast 2,7 Milliarden Euro vorran-
gig in die Modernisierung und die Instandsetzung des Wohnraumraumes gesteckt und damit einen
erheblichen Beitrag im Rahmen der stadtbildpragenden Funktionen geleistet.

- Die BBU-Mitgliedsunternehmen sind ganz tiberwiegend die Trager des Stadtumbaus. Mit einer
durchschnittlichen Leerstandsquote von 10,7 %, Ergebnis per 31.12.2004 und zu diesem Zeitpunkt
insgesamt 11.052 leer stehende Wohnungen, liegt diese Notwendigkeit offen auf der Hand. Bis
Ende des Jahres 2004 haben unsere Unternehmen davon 767 Wohnungen abgerissen, geplant fur
dieses Jahr ist die Beseitigung von weiteren 750 Wohnungen und in den Jahren 2006 — 2010 ha-
ben sie die Beseitigung weiterer 1.966 Wohnungen im Visier.

3. Wie sieht prinzipiell der Beitrag der Unternehmen fir die Stabilisierung der historischen Innen-
stadt aus?

Lassen Sie mich den Versuch machen, das in direkte und indirekte Beitrége einzugruppieren.

- Alsindirekte Beitrage sind alle Aktivitdten des Abrisses und der Aufwertung in den Bestanden in-
nerhalb der Stadt zu qualifizieren. Um ein Beispiel zu nennen, mit der Beseitigung von Bestdnden
am Rande der Stadt wird zugleich ein Beitrag zur Stabilisierung der Gesamtstadt und damit der In-
nenstadt geleistet.

- Direkte Beitrage, also das Engagement in der Innenstadt selbst bestehen vor allem in der Moderni-
sierung und der Instandsetzung, der altersgerechten Anpassung, der Mitwirkung bei einer Gewer-
beraumvermarktung und was die kommunalen Wohnungsunternehmen betrifft, in der Ubernahme
von Aufgaben, die mit der Stadtbildgestaltung in der historischen Innenstadt unmittelbar im Zu-
sammenhang stehen.
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- Speziell fur die unmittelbare Konzentration in der Innenstadt oder in der historischen Innenstadt
fuhren wir keine speziellen Statistiken, so dass ich hier ein wenig darauf setzen muss, dass Sie die
Beitrage unserer Unternehmen speziell fur Ihre jeweilige Stadt konkreter beziffern kénnen.

4. Was sind die Rahmenbedingungen, in denen unsere Unternehmen mit lhnen in der Stadt und fur
die Stadt auskommen mussen?

- Demographischer Wandel.
Darauf méchte ich nicht mehr eingehen. Das ist ausreichend beschrieben worden. Nur so viel,
wenn bis zum Jahre 2020 ein Bevdlkerungsriickgang um 224.000 Personen prognostiziert wird,
entspricht das der Einwohnerzahl der Stadte Cottbus., Frankfurt (Oder) und Brandenburg zusam-
men. Wir gehen im Gegensatz zu anderen Meinungen auch renommierter Gutachter nicht davon
aus, dass die noch in den nachsten Jahren ein wenig ansteigenden Haushaltszahlen sich in rele-
vanten Wohnungsbedarfen au3erhalb des Speckgirtels niederschlagen werden.

- Soziale Veranderungen
. Steigende Anteile der Bevolkerung haben Erwerbsbiographien nach dem Patchworkmuster,
. Steigende Anteile der Bevolkerung haben tendenziell weniger Geld zur Verfligung.
. Es ist eine systematische Veranderung der Sozialstruktur in den Quartieren zu beobachten und
weiter zu erwarten.
. Immer mehr Menschen verbringen den ganzen Tag in den Wohnquartieren.

- Sonstige Einflisse
. Der Staat stellt immer weniger Férderung zur Verfigung.
. Kommunen missen immer starker auf Blrgerengagement setzen.
. Kommunen versuchen aus der Haushaltslage heraus stadteigene Aufgaben auf Wohnungsunter-
nehmen zu verlagern oder die Unternehmen fiir Beitrdge zur Haushaltssanierung heranzuziehen
oder zu verkaufen, was wir im tbrigen fur einen Phyrrussieg halten.
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. Postsozialistische Monopolstrukturen, insbesondere im Bereich der Gebihren und Abgaben fiih-
ren nach wie vor zu Preistreiberei und verschlechtern somit die Rahmenbedingungen fir das
Vermietungsgeschaft, auch und gerade in der Innenstadt.

5. Was sind die Folgen fir unsere Unternehmen?

- Wohnungsunternehmen miissen Leerstand bek&mpfen,

- Wohnungsunternehmen mussen weiter in die Aufwertung der Bestande investieren und gleichzeitig
preiswerte WE in steigenden Anteilen vorhalten,

- Wohnungsunternehmen miissen Mietausfalle verkraften und Mietschulden bek&mpfen,

6. Von welchen Trends der kiinftigen Entwicklung gehen wir aus?

- Wohnen = Wohnung + Wohnumfeld + wohnbegleitende Dienstleistungen

- Stadtumbau ist nicht alles aber ohne Stadtumbau ist alles Andere nichts, Schicksal der Wohnungs-
unternehmen eng mit dem Schicksal der Stadte verknipft

- Es wird einen verscharften Wettbewerb der Stadte untereinander geben, um
. die weniger werdenden Besserverdienen,

. die weniger werdenden jungen Menschen,

. die aus dem Umland Hinzuziehenden,

. die Schaffung oder Erhaltung von Arbeitsplatzen und
. attraktive Angebote fiur altere Menschen.

- Aufgabeniibernahme aus der urspriinglichen Daseinsvorsorge der Kommunen, lokale Netzwerke
und biirgerschaftliches Engagement werden die zukiinftige Geschéaftstatigkeit der Wohnungsunter-
nehmen erheblich beeinflussen.

-  Die weitere Ausdifferenzierung der regionalen Wohnungsteilmarkte wird sich fortsetzen: Mit folgen-
den Merkmalen sich weiter ausdifferenzierende Wohnungsbedarfe Junge-Alte, Alte- Alte, aktive-
pflegebediirftige Menschen, aktivierbare Arbeitslose- nicht aktivierbare Arbeitslose, junge Men-
schen-Familien.
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- In der Gesamttendenz eher dauerhaft sinkende Einkommen werden sich auf alle Markte, auch auf

die Wohnungsmaérkte auswirken und es wird daher zunehmende Verteilungskonkurrenz des ten-
denziell sinkenden Einkommens geben bei der Verteilung auf die Bedirfnisse Wohnen, Pflege,
Gesundheit, Freizeit, Essen und Trinken.

7. Mit welchen Erfahrungen kénnten wir zur Diskussion beitragen?

7.1.

7.2.

Stadtumbau ist weder eine Plage, noch ein Unglick.

Diesen Prozess als planmafige Stadtreparatur, Stadtrenovierung, Stadtentwicklung, bei sich dauerhaft
verandernden Rahmenbedingungen zu begreifen, zu gestalten und den dazu gehdérigen Optimismus
und das Verstandnis zu verbreiten, dazu haben wir gemeinsam in der Vergangenheit einiges getan,
aber ich denke, es gibt auch noch einiges zu tun. Der Blick in die Geschichte der Stadtentwicklung
kann uns sicherlich dabei helfen, wobei ich zugeben muss, hier nicht der absolute Fachmann zu sein.
Dahinter verbergen sich aber auch solche Erkenntnisse und Erfahrungen wie Leerstandsbeseitigung,
Stadtgestaltung ist kein konjunkturelles Problem. Weder 2009, noch zwei Jahre spéater kann man das
Problem abschlieRen. Es wird uns dauerhaft begleiten.

Grindliche und ehrliche Analyse ist der erste Meilenstein fiir den Erfolg.

Das sage ich deshalb, weil griindliche und ehrliche Analyse tber die Ebene der Stadtumbaustadte
hinaus auf alle Gemeinden, Kommunen und Planungsrdume ausgedehnt werden muss und mittlerwei-
le gibt es ja dazu auch erste Schritte. Ich denke zum Thema einer griindlichen Analyse muss ich hier
keine Ausfiihrungen machen.

Ehrlich sollte die Analyse sein, weil wir immer noch gemeinsam mit der ehrgeizigen Selbstbetrachtung
aufriumen mussen, mit Wunschtrdumen alle kAmen nur in unsere Gemeinde und in unsere Wohnun-
gen.
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7.3.

7.4.

»,Am Vorhandenen ansetzen, das Vorhandene weiter entwickeln* muss die Devise lauten, das heif3t,
die erfolgreiche Stadtentwicklung und damit auch Innenstadtentwicklung wird in den aller meisten Fal-
len lebenswert durch Gesundschrumpfung bedeuten miissen.

Der schwierigste Prozess ist dabei, alle bisherigen Visionen, Erfahrungen und Wiinsche zu beerdigen,
je schneller desto besser und auch kreative Uberlegungen anzustellen, dass auch in der historischen
Innenstadt der Mut zur Liicke eine Lésung sein kann.

Zur Ehrlichkeit gehort auch, alle klugen Ideen einzubeziehen, aber sie auch in ihrer quantitativen und
Aufwandswirkung zu bewerten.

Der erfolgreiche Stadtumbau, die erfolgreiche Stérkung der Innenstadt bedeutet unter Zeitdruck die
schwierige Suche nach Kompromissen aus stadtebaulicher, wohnungspolitischer, betriebswirtschaftli-
cher und sozialer Sicht.

Dabei fuhrt kein Weg an der Erkenntnis vorbei, dass das Abreil3en, Umbauen, Gestalten, letztendlich
nur der Eigentiimer kann und fuir den Eigentiimer muss das Ganze betriebswirtschaftlich darstellbar
sein.

Das hat sich mittlerweile schon vielerorts besser durchgesetzt, als es vor 3, 4 Jahren war, bedeutet
aber auch, dass, wenn Wohnungen, wenn Immobilien etwa 100 Jahre am Markt sind eben ein kom-
pletter Rlckzug oder Konzentration auf die Innenstadt nicht in drei Jahren vonstatten gehen kann und
ein Unternehmen, das beispielsweise ausschlie3lich am Stadtrand seine Wohnungen hat, die zu ei-
nem hohen Anteil modernisiert sind und demzufolge die entsprechenden Kreditbelastungen im Portfo-
lio hat, nicht einfach einmal innerhalb weniger Jahre das Engagement in der Innenstadt erheblich aus-
weiten kann.

Fur die erfolgreiche Starkung der Innenstadt, den erfolgreichen und nachhaltigen Stadtumbau gibt es
nach unseren Erfahrungen keine Rezepte, Modelle oder Muster.

Generell gilt, dass sich nachfolgende Konfliktfelder, die einer Losung zugefuhrt werden missen, in je-
der Stadt anders widerspiegeln. Diese Konfliktfelder sind
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7.5.

- Stadt gegen Umland,

- Innenstadt gegen Stadtrand

- Altbau gegeben Neubau,

- Eigentum gegen Mietwohnung.
Daran wird deutlich, dass es in den aller meisten Féllen ein Entweder Oder nicht geben kann und ge-
ben wird. Geht man vom bereits gepragten Grundsatz des Machbaren aus, werden in aller Regel ver-
ninftige Kompromisse sowohl fiir die Innenstadt, als auch fur die Randgebiete gefunden.

Erfolgreiche Stabilisierung der Innenstadt wird es nur geben, wenn die Akteure zuverlassig wissen,
was der Burger, der Kunde heute und in Zukunft méchte.

Das hort sich ganz einfach und logisch an. In der Vergangenheit ist haufig das realisiert worden, von
den die Entscheidungstrager sich eingebildet haben, dass der Blirger oder Kunde dies ja schon gut
finden wird, weil man sich ja Gedanken gemacht hat. Und auch heute sind derartige Vorstellungen hier
und da noch anzutreffen. Beispielsweise mdchte eben nicht jeder Blrger in der Innenstadt oder im
Denkmal wohnen. Es muss also gelingen, die weiter fortschreitenden Differenzierungsprozesse in der
Gesellschaft, immer kleiner werdender Gruppen von Menschen verfolgen sehr egoistisch ihre Lebens-
ziele und das ist durchaus ein positiver Aspekt, in die Starkung der Innenstadt und in die Stadtentwick-
lung insgesamt einzubinden und dass bei sinkender Bevolkerung.

Es ist eine Tatsache, dass Wohnung, Wohnumfeld, Wohnung und wohnbegleitende Dienstleistungen
immer mehr zu einer Einheit werden und es ist eine Tatsache, dass die Betriebskosten immer mehr zu
einem Vermietungsargument werden und auch hier entsprechende komplexe Zusammenhange wir-
ken, die bei der Entscheidungsfindung zu beriicksichtigen sind.

Wir werben also sehr dafir, gemeinsam zu erkunden, unter welchen Voraussetzungen bestehen wel-
che Entwicklungsmdoglichkeiten und Chancen fur altere Menschen im Stadtkern, flr jingere Menschen
im Stadtkern, fur Eigentumsstrategien im Stadtkern und dabei die oben genannten Pramissen nicht
aul3er acht zu lassen.
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7.6. Konzentration in die Stadt, in die historische Innenstadt bedeutet auch, Stadt neu leben zu lernen.
Wenn, wie eben schon angedeutet, Wohnung, Wohnumfeld und wohnbegleitende Dienstleistung im-
mer mehr zu einer Einheit werden, wenn in bestimmten Bereichen Wohnen und Arbeiten bis hinein in
die Wohnung wieder enger zusammenriicken werden, wenn die Informationsgesellschaft mit ihren
Vereinsamungsprozessen den Wunsch der Menschen zu gesellschaftlichen Kontakten verstarken
wird, wenn diese Kontaktwiinsche beispielsweise der jungen Leute véllig andere sind, als die der alte-
ren Mitburger und wenn Ehepaare andere Vorstellungen als Alleinstehende haben, wenn die einen
und diese werden immer mehr in die Mehrheit kommen, namlich unsere alteren Burger die altersge-
rechte Stadt fordern und andere auf der Suche nach Events sind, dann wird erfolgreiche Stadtgestal-
tung, erfolgreiches Leben in der historischen Innenstadt auch bedeuten, derartige Interessenkonflikte
zu gestalten.

Mittun, Mitwirken, Mitgestalten geschieht in der Regel erst nach Organisation, nach dem Angebot,
nach dem Wecken von Emotionen und dass ist ein wichtiger Aspekt fir unsere gemeinsame Arbeit.

7.7. Stadtstarkung, Stadtentwicklung kommt insbesondere dort gut voran, wo neben dem flexiblen Umgang
miteinander und der kreativen Kompromisssuche die Partner in der Offentlichkeit einheitlich auftreten,
die gemeinsam erarbeiteten Ziele konsequent vertreten und auf dieser Basis die Burger einbeziehen.

8. Was wir uns so wiinschen wiirden?

8.1. Wir unterstiitzen nachhaltig den Versuch der Landesregierung, Uber einen Masterplan Stadtumbau
projektbezogen die Integration der verschiedenen Ressorts zu erreichen und darin kann auch nur die
Ldsung bestehen.

Weg von ,Jeder macht was fur sich und es passt nicht so richtig zusammen®“. Dabei erwarten wir von
der Landesregierung, dass die Schlussfolgerungen aus dem zweiten Bericht zur demographischen Si-
tuation des Landes auch umgesetzt werden, denn daran findet sich in Gbertragender Weise unser Mot-
to wieder ,Stadtentwicklung ist nicht alles, aber ohne Stadtentwicklung, Stadtumbau ist alles Andere
nichts®. Und das muss auch an den Ressourcen, die zuklnftig bereit gestellt werden, sichtbar werden.
Der Glaube, es ginge ohne Ressourcen ist genau so irrrelevant, wie der Glaube, man kdnne beliebig
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hier mal etwas weg und da mal etwas weg nehmen. Dass die Zeiten des gro3en Geldes vorbei sind,
ist uns allen Kklar, aber die Rasenmé&hermethode durfte hier nicht weiter helfen.

8.2. Wir brauchen wesentlich weniger Birokratie, mehr Flexibilitat, weniger Regelungen, Behdrdenunter-

8.3.

schriften, Stempel usw.

Der Aufzug eines Treppenliftes, um Ihnen ein Beispiel zu nennen, in einem denkmalgeschitzten Haus
in der Innenstadt, um eine Seniorenwohnanlage mit Betreuung zu komplettieren, kann eben nicht an
der Unterschreitung von 3 cm Treppenhausfreiheit scheitern.

Wir sollten gemeinsam daran arbeiten, dass bei derartigen Entscheidungsprozessen vielmehr Raum
greift und der Einzelne dafur belohnt wird, eine kreative Losung zu finden, als dafir sich auf eine vor-
handene Regelung zu setzen.

Stadtentwicklung, Starkung der Innenstadt kann nur erfolgreich sein, wenn alle Partner ins Boot geholt
werden, die mitrudern missen und vor allem die mitrudern kénnen.

Dabei ist es ganz wichtig, dass diese Partner nicht nur ins Boot kommen, sondern wirklich mitrudern
und dass man sich vorher dariiber verstandigt, wie die Richtung aussehen muss. Es miissen also die
richtigen Leute im Boot sitzen, man muss eine gute Ausristung haben, man muss zueinander Vertrau-
en und ein wenig geubt haben und naturlich soll Jeder, der mitrudert, auch Etwas davon haben, dass
er sich einbringt.

Die heutige Veranstaltung zéhlen wir ausdriicklich dazu und hoffen, ein wenig zur Diskussion beigetragen
zu haben.
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