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Stadtumbau West: Stadtebauliches Entwicklungskonzept Wuppertal

Grund der Vorlage

Stadtumbau West: Ratsbeschluss zum ,Stadtebaulichen Entwicklungskonzept Wuppertal’
(Umsetzung des Auftrages aus der VO/0911/07)

1. Anforderung des Landes als Grundlage fir die Stadtebauférderung

2. Grundlage fir den strategischen Stadtumbauprozess und fir den Instrumenteneinsatz des
Handelns der Stadt und der privaten Akteure auf dem Wohnungsmarkt
Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt Wuppertal beschlie3t das ,Stadtebauliche Entwicklungskonzept Wuppertal’
als integriertes Handlungskonzept fur den Stadtumbauprozess.

Einverstandnisse

entfallt

Unterschrift

Jung
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Begriindung

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept Wuppertal ist die konzeptionelle Grundlage fur den
Stadtumbauprozess in Wuppertal und eine Anforderung des Landes fir die
Stadtebauforderung. Es ist mit Beteiligung wichtiger Akteure aus der Gesamtstadt und der
Stadtteile vom Biro empirica, Bonn, erarbeitet worden.

Der Ausschuss fur Wirtschaft, Stadtentwicklung und Stadtmarketing hat am 21.11.2007
(VO/0911/07) das Stadtebauliche Entwicklungskonzept zur ersten Beratung erhalten. Das
Konzept ist bereits fir diese Sitzung als Lang- und Kurzfassung verteilt worden. Die
Dokumente finden sich auch unter www.wuppertal.de/rathaus_behoerden/stadtumbau_west.cfm .

Der Ausschuss hat am 21.11.2007 beschlossen, dass vor einer Beschlussfassung durch den
Rat ein 6ffentliches Beteiligungsverfahren stattfinden soll.

Fur die Bezirksvertretungen sind am 29.1.2008 und 11.2.2008 zwei
Informationsveranstaltungen durchgefiihrt worden, in denen das ,Stadtebauliche
Entwicklungskonzept Wuppertal’ vom Projektleiter der Studie, Herrn Bernhard Faller,
vorgestellt worden ist.

Am 10.4.2008 hat das Forum ,Stadtentwicklung und Wohnungsmarkt’ im Ratssaal mit einer
Beteiligung von uber 150 Besuchern stattgefunden. Die Fachreferate beschéftigten sich

¢ mit den wesentlichen Ergebnissen des ,Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes’,

¢ mitden im ,Stadtebaulichen Entwicklungskonzept’ aufgeflihrten Instrumenten der
Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISGs) und

e mit Immobilienwertfragen in schrumpfenden Stadten und damit mit einer wichtigen
Rahmenbedingung des Stadtumbauprozesses in Wuppertal.

Die Prasentationen zu den drei Referaten findet sich unter:
www.wuppertal.de/rathaus_behoerden/stadtumbau_west.cfm

In den Diskussionsbeitragen, die sich besonders aus den beiden Veranstaltungen mit den
Bezirksvertretungsmitgliedern ergeben haben, sind die inhaltlichen Aussagen des
,Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes’ tiberwiegend bestatigt und bekraftigt worden.
Folgende Aspekte sind zu nennen:

e Beratungsangebote fir Hauseigentimer
Die Beratungsangebote fir private Grundstiickseigenttiimer einschlie3lich der
Stadtteilenergieberatung, die in den Stadtumbauquartieren von der Wuppertaler
Quartiersentwicklungsgesellschaft (www.zukunftwuppertal.de und
www.stadtteilenergieberatung.de) und von der Zwischennutzungsagentur
(www.zwischennutzungsagentur-wuppertal.de) angeboten werden, sind in der
Diskussion als besonders wichtig und zukunftsweisend herausgestellt worden. Es
wird angeregt, dass der finanzielle Rahmen fir diese Angebote ausgeweitet werden
soll, um das Angebot in den Stadtumbaugebieten bei hoher Beratungsqualitat und —
intensitat in die Breite tragen zu kénnen. Die WQG solle — so das
Diskussionsergebnis mit den Vertretern der Bezirksvertretungen —
wohnungsbezogene Immobilien- und Standortgemeinschaften auf freiwilliger Basis
auch ohne gesetzliche Grundlage initiieren und in der Startphase begleiten. Die WQG
soll Migranten-Haushalte, die ein Haus erworben haben oder erwerben wollen, als
wichtige Zielgruppe besonders unterstitzen.

¢ Hochhaussiedlungen mit groRem Handlungsbedarf
Das ,Stadtebauliche Entwicklungskonzept’ (Seite 52 ff.) hat mit den
Umstrukturierungsgebieten Wohnsiedlungen ermittelt, in denen die Marktakzeptanz
am geringsten und die wohnungswirtschaftlichen Risiken am hoéchsten sind. Neben
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den Standorten in der Talachse sind dies einige Hochhaussiedlungen. In der
Diskussion wird darauf hingewiesen, dass besonders in den Siedlungen ,Dasndckel/
Hohe’ (Vohwinkel), ,Schmitteborn’ (Langerfeld) und ,Rehsiepen’ (Ronsdorf)
Handlungsbedarf in den Aufgabenfeldern Sozialmanagement, Wohnumfeld und
Gebaudebestandspflege besteht. Dabei sind auch Fragen zum Umfang von (Teil)-
Abrissen aufgerufen worden.

Forderung der Migrantenselbstorganisation

Viele Vereine der Migrantenselbstorganisation (www.integration-in-wuppertal.de), die
die Integration der Migranten/ innen in das soziale, politische und kulturelle Leben der
Stadt fordern, sind in den Stadtumbaugebieten beheimatet. Dies wird in der
Diskussion als grofl3e Chance fiir die Entwicklung der Quartiere gesehen. Besonders
das ,Schulungs- und Bildungszentrum der Foderation Turkischer Elternvereine in
NRW e.V.’, das mit Mitteln des Programms Stadtumbau West in der
MarkomannenstraRe 9 —11 (Elberfelder-Nordstadt) entsteht, wird als
zukunftsweisendes Projekt hervorgehoben.

Hohe Bedeutung der WohnumfeldmalRnahmen, des Hof- und
Fassadenprogramms und der Mitmachaktionen

In der Diskussion wird die Bedeutung attraktiver Spiel- und Grinflachen fur die
Zukunft der Wohnquartiere hervorgehoben. Mit Hilfe der Mitmachaktionen kénne die
Identifikation, besonders der Kinder und Jugendlichen mit diesen Flachen und mit
ihrem Stadtteil gestarkt werden.

Kritik am Neubaubedarf fir Einfamilienh&user

Trotz steigender Leerstandszahlen im Wohnungsbestand wird im ,Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept’ (S. 51) ein Neubaubedarf von 4000 Wohnungen in Ein-
[Zweifamilienhdusern in der Zeit von 2005 —2024 (200 Wohnungen pro Jahr) benannt
und aufgrund der demographischen Nachfragestruktur empirisch begriindet. In der
Diskussion ist dieser Neubaubedarf als Notwendigkeit bestritten worden, da er zu
verstarkten Leerstanden in bestehenden, innerstadtischen Wohnungsbesténden
fuhre. AulRerdem sei eine starke Inanspruchnahme von Freiflachen in der Landschaft
zu beflrchten.

Dem steht bei vielen Haushalten in der Altersgruppe 30 — 45 Jahre der Wohnwunsch
Einfamilienhaus entgegen. Dieser wird auch umgesetzt, u.U. im regionalen Umfeld,
wenn die Angebote in Wuppertal fehlen wiirden. Der Neubaubedarf in der genannten
GroRenordnung kann zum allergrof3ten Teil im vorhandenen Siedlungsraum auf
Umnutzungsflachen (z.B. ehemalige Gewerbe-, Bahn-, Gartnerei-, Kasernen-, Sport-
und Schulflachen) und auf kleineren Arrondierungsflachen oder Baullicken realisiert
werden.

Wichtige Ergebnisse der Empirica-Studie fur den Stadtumbauprozess

Der Stadtumbau kann, so die Ergebnisse des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(Empirica-Studie), angesichts knapper 6ffentlicher Mittel nur wirklich ausreichend in Gang
kommen, wenn umfassend private Initiative mobilisiert wird. Angesichts der kleinteiligen
Eigentimerschaft werden in Zukunft die verfligbaren Férdermittel méglichst umfassend in
die Mobilisierung und Beratung der Eigentiimer investiert. Aus Sicht von Empirica verfolgt die
Stadt Wuppertal mit der WQG (Wuppertaler Quartiersentwicklungsgesellschaft) den richtigen
Ansatz. Beim weiteren Engagement gehe es vor allem um folgende Punkte:

Starkung der Eigenverantwortung

Die Eigentimer kénnen nicht auf breit ansetzende Investitionsprogramme setzen.
Stattdessen muss deutlich werden, dass die Marktfahigkeit und damit der Wert der
Immobilien nur durch das selbstverantwortliche Tun jedes einzelnen Eigentiimers zu
sichern ist.
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Realismus hinsichtlich der Immobilienwerte und der méglichen Ertrage schiren

Zuversicht in die Machbarkeit vor dem Hintergrund der urbanen Qualitaten
organisieren

Langfristigkeit und Glaubwdurdigkeit durch verlassliche Rahmenbedingungen und ein
glaubwurdiges, kompetentes Engagement der Stadt.

Im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept werden u. a. folgende Instrumente zum Umbau von
Quartieren mit Strukturproblemen empfohlen:

Housing Improvement Districts (HIDs) bzw. wohnungsbezogene Immobilien-
und Standortgemeinschaften

Hierbei handelt es sich um Zusammenschliisse von Eigenttiimern (in
Geschaftszentren oder Wohnguartieren), deren gemeinsames Ziel es ist,
Aufwertungsmal3nahmen durchzufihren. Die Bereitschaft sich zusammen zu
schliel3en folgt der Erkenntnis, dass Einzelmafinahmen nicht ausreichen, um die
Attraktivitat zu heben. Stattdessen werden MafRnahmenbiindel geschntirt und nach
Moglichkeit gemeinsam umgesetzt. Die Finanzierung der Mal3nahmen erfolgt tber
eine Umlage. Dieses Instrument muss im wesentlichen von den privaten Akteuren
getragen werden.

Gezielte offentliche Investitionen

Wird den Eigentimern vermittelt, dass offentliche Investitionen — dort wo
Handlungsspielraum besteht — in denjenigen Quartieren prioritar verfolgt und zeitlich
vorgezogen werden, in denen sich auch die privaten Eigentiimer stark engagieren,
konnte dies Anreize fur private Investitionen bieten.

Selbstnutzerprogramm

Der Kauf und die Sanierung von grunderzeitlichen Mehrfamilienhausern kann i.d.R.
nicht durch einen einzelnen Haushalt erfolgen, der Zusammenschluss von
potentiellen Eigentiimern ermdglicht dagegen durchaus gro3ere Investitionen, wie sie
in den griinderzeitlichen Quartieren Wuppertals notwendig sind. Zur Initiierung,
Unterstiitzung und Koordinierung dieser gemeinschaftlichen privaten Investitionen
bietet sich die Auflage eines Selbstnutzerprogramms an. Eine wichtige Zielgruppe
bilden dabei junge, aktive Migrantenhaushalte.

Mietermodernisierungen

Unter Mietermodernisierung wird die Durchfihrung von Instandsetzungs-,
Instandhaltungs- oder Modernisierungsmaflinahmen an der Wohnung, dem
Wohngebaude oder Wohnumfeld durch den Mieter verstanden. Dabei erbringt der
Mieter erhebliche Eigenleistungen oder finanziert die MaRnahmen auch selbst bzw.
arbeitet diese selbst aus. Dies hat fir den Mieter den Vorteil einer bedarfsgerechten,
individuellen Anpassung von Wohnraum und Steigerung der Wohnqualitat, sowie ggf.
einer Reduzierung der Mietkosten.

Patenschaften im 6ffentlichen Raum

Durch gezielte Offentlichkeitsarbeit kann die Stadt Burger animieren, sich fur ihr
unmittelbares Wohnumfeld zu engagieren. Dies kann z.B. Mullbeseitigung, die Pflege
von Pflanzen oder die Benachrichtigung der Stadt bei gréReren Verschmutzungen
oder Zerstoérungen sein.

Gap Financing
Statt wie bisher eine pauschale Férderung zu gewdahren, kann in bestimmten Féllen
(z.B. wenn wichtige Pionierinvestitionen nicht in Gang kommen, weil die Risiken zu
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hoch sind) sehr zielgerichtet die Ertragslicke durch o6ffentliche Férderung
geschlossen werden. Dies bedeutet das SchlielBen der Licke zwischen
realistischerweise zu erzielendem Preis und rentierlichem Preis (Erstellungskosten
plus Rendite- und Risikoaufschlag). Dies muss nicht unbedingt eine Aufgabe der
offentlichen Hand sein, sondern kann auch in den Aufgabenbereich der Privaten (z.B.
HIDs) fallen.

e Zwischennutzungen
Zwischennutzungen kénnen z.B. die Nutzung von Flachen als wohnortnahe Griin-
oder Erholungsrdume, von Wohnungen als zwischenzeitliche Klnstlerateliers oder
von leerstehenden Ladenlokalen als Raume fir Existenzgriunder oder zu sozialen
Zwecken etc. umfassen. |.d.R. wird dadurch einem Verfall des Geb&audes oder der
Verwahrlosung der Flache entgegengewirkt und ein Beitrag zur Stabilisierung des
Quartiers geleistet.

¢ Stadtumbaumonitoring
Eine regelméaiige kommunale Wohnungsmarktbeobachtung erméglicht einen
fundierten Uberblick tiber die Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklung und liefert dazu
eine gesicherte Datenbasis. Wichtig ist, dass hierfir kommunale Mittel bereitgestellt
werden.

Aus diesen Instrumenten und Empfehlungen zum Umstrukturierungsplan ergibt sich, so die
Empirica-Studie, dass die Aufgaben des Stadtumbaus nicht nur vielfaltig, sondern sehr nah
am Stadtteil (Eigentimern, Investoren, Bewohner) erbracht werden missen. Hier seien in
groRRer Zahl Einzelfalllésungen auf der Basis entsprechender Verhandlungen und
Absprachen erforderlich. Ein gro3er Teil der Arbeit finde quasi auf der Stral3e oder
zumindest aul3erhalb der Amtsstuben statt. Dies erfordere andere Qualifikationen als bei
,hormalen® Planungsverfahren. Im |dealfall werde dies breite Spektrum von Leistungen auch
aus einer Hand bereitgestellt. Die beschriebenen Aufgaben erfordern, so die Empirica-
Studie, einen erhthten Personaleinsatz und zugleich auch andere Qualifikationen. Vielfach
werde es im Stadtumbau darum gehen, in individuellen Verhandlungen mit
Grundstuckseigentiimern, Hauseigentiimern oder Investoren einzelfallbezogene Ldsungen
Zu erarbeiten und zu verhandeln. Dabei gehe es nicht nur um die Frage der rechtlichen
Genehmigungsfahigkeit, sondern in der moglichst weiten Ausnutzung rechtlicher Spielrdume
vor allem auch um die Fragen der wirtschaftlichen Machbarkeit im Sinne moglichst grofRer
Investitionsvolumen und entsprechender Impulseffekte fir das Quartier. Dieser Zuwachs an
Qualitat und Quantitat im Personal sei unabhangig von der Frage, ob die Aufgaben von der
Verwaltung selbst oder von einer entsprechenden beauftragten privatwirtschaftlichen
Agentur bzw. Entwicklungsgesellschaft (Stadtumbauagentur) ibernommen werden.

Weitere Umsetzung

Die Ergebnisse des ,Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Wuppertal’ und der 6ffentlichen
Diskussion werden in das ,Handlungsprogramm Wohnen’ Gberfihrt und dort vertiefend
behandelt. Die Erarbeitung des Konzeptes ist aktuell im Ressort Stadtentwicklung und
Stadtebau begonnen worden.

Kosten und Finanzierung
keine

Zeitplan
Das Programm Stadtumbau West wird von 2006 bis voraussichtlich 2013/2014 kontinuierlich
umgesetzt.

Anlagen
keine
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