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Stadtumbau durch Portfoliomanagement?

Rickbau zwischen Gewinn und Gesellschaft

Ein Yorirag von Steffan Wundarlich

Stamnd 31.12.02:

=  \on ca. 2084 Tsd. Wohnangen in Dresdan
stebhian ca. 43 Tsd, leer,

= Won 21,4 Ted. Wohnungen der Wohnbau NMordWest
gbehen ca. 4,1 Ted. lear.

=  Damil sind ca. 9.5 % des Dresdener Learslands
in Bagtinden der Wohnbau NordWest
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Rickiufige Bavilkerung wund unzursichends wirtschafticha
Entwicklung lielen aus forciaren Altbausaniemungen und Meubau ain
anhaltendes Uberangebot an Wohnraum entstehen

Dieses Jberangabol stelll sine wirtschaftliche Bedrohung fur alle
‘Varmieter dar,

Hunmehs sind konseguents Rllckbaumalinahmen durch
gemealnsame Anstrengungen der Wohnungsuntamehman und dar
offentichen Hand arfordedich,

Oie mathodische Grundlage hierdlrs bildet das Portfollomanagamsant
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Der Leerstand hangt ab von:

«  Nachirageanbaicklung
=  Produktpolitik (der Wohnungssigenilomer | invesionn)
*  Sladientwickhmg

Tumim A

Basisstrateglan des Portfollomanagemeants:
* Halian

«  Enbwickaln

= Llegenlessen

= Konserviaran

= Abriss

Aljarnaliv ru Konservieran und Abriss:

* \erkaufen (abhangig von Varkaufspreisen und Buchwerlen)




Beasonderheiten des Wohnbau MordWest - Portfolios:

+  orsorbersng durch DV-Datenausserung
= [Engdnzanda fallbezogens (Des-jinvestitionsrechmemg zur

endglfligan Sralegiswahl
«  Untersatzung mit Handlungshsitibden

«  Aktuelle Situstion monatich abrufbas
+ Jahrliche Dbemprifung der Strategiezucrdnung

Sanla &

Zuardnung disr Basissirateghen unsanlarter und tedlsaniarter Besténda
innerhalb der Portfoliomati;

W= % L Loy W oee Srmchafichied
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Ein grofer Teil dar noch vorhandenan, unsaniaren Althauohjekbe sind:

= yuivairischatilich

= mit erhablichem Leerstand

= inwenig glnstiger Randlage

= ohne achbe Enbsickhengs mdglichkeiten

Vorschlag des Portholio:

«  Konservieran odar Abriss

|
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Abriss
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Hurzfristiger
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Die maistan unsanlerten Plalienbauguartiers:

*  haben erhablichen Learstand

¢ sind noch wirtschaftlich, abar mit rickigdufiger Tendenz
haben als Quartier im derzedigan Zuschnilt oeins
Entaicklungschancen

Viorschlag des Pomfolio:

kurzfristig Haltan
mittedfrietiy Abrss oder Entwickaln

Raim 13
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Dafensives Abwarien hat erhabliche negative Folgewirkungan

»  Ungewisshail fir die Bawohng:
gnzlale Eroslon

¢ varieilter Cauerdesnstand

*  negatve stidabauliche Wirkungan auf die ganze Limgebung
Beschleunigung ener negativen Enbwicklungsspirabe

= dauarhafie Abwertung des Standorts

«  mittelfristige ,Renditexillar

kieine Trendwenda kurzfristiy zu arwarten
= anhallend hohe Leerstdnds durch  begrenzia” Markipatenziala
= \arigilung des Lesrstandes auch aul gule Cuardiers
= wirschalthches Abrutschen® krittscher Quariara
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= Konzeniration des Leerstandes in ausgawdhiian
Objekian | Quaniaren

= Raduziaring des Learstandes durch gezielten Rilckbau
(o, Konservieran)

»  pgesieusre Umsetzung von Miebem innerhalb des Bestandes
«  Varbessarung der Wirtschafiichied varblelbender Basténda

Der ffontlichan Hand dunch:

= Sehafiung der stAdtebaulichaen Rahmenbedingundgen
«  Férdamung von Wohnungsrickbau
= Starkung der innerstadiischen Wohnguartiane

Cher Wohnungsunbemahmien durch;

= partiolliogestauarts Objekisirategian
= Abstimmung mit Sthdiabau
=« pgacielos Mislermanagemeant

Geia 17




Ruckbaukonzept der Wohnbau MordWast bia 2004

Anzahl Dbjekie 20 13 15

Anzahl Wablinginbhedsn 173 £49 127
2 518 o TR 7.538

Anzahil der umEuseE-
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= Produkipolitk und Stadtentwicklung milssen rechtzeilig und
pemansam aul dia Nachirageentwickiung resgisnen.

« [Dar Stadtumbas stellt hohe Anfordermgen an die Abstmmang

mwischen den Aktauran

= [Das Porfolismanagemsant (st ein geslgnetes Instrumant, wm den
Rickbau betriebswirtschaflich vorzubangiten und zu steuerm.

Badn 10




Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit







qﬁﬂiﬁﬂﬂﬂ WOBA DRESDEN
Stadtumbau (Ost)

Konzepte und Planungsgrundlagen

AGW-Arbeitskrelssizung ,Wohnungsmarki®
amEg im HILTCH Foial rasden
TAGUNGSRALM Eurcpa® et

Mirwian Behonkar e
=45 =381-5T 57- 120
Tlitan il 35187 57- 484
Kiani ks aly— 1 T2-5 84 12 43
abiml i pchosshamiirecrran-in-drassen da
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2.1 Bevdlkerungsprognose DD:
EW mit Hauptwohnsitz ( le: KSS, Dresden)

501497 EW 472 621 BW 478,200 EW
it = 441,684 EW
AGTO0H + 31037 EW
470000
AS0000 1
420000
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2.2 Bevodlkerungsprognose in
einzelnen Quartieren von DD

Grofe Plattenbaugebiete  |3-5 % Veriuste p.a. | Waiters Veriuste

Ju__ —— —

Do, it B U T it enrtammm Ko Brishwams, Kivin e guid oo W g i S e

2.3 GroBe Plattenbaugebiete

INSEK: Handlungsbedarf fiir Prohlis und Gorbitz

Bovilkarungsverluste Dramatische Verluste,
sedl 1991 gesami 31 % (Stand 2000)
i Tendenz Akpwandernung nimml noch 2u,
g Stabillisierung it noch nicht
amaicht

Trend In 3-5 Jahren 3 % - 5 % Veruste pro Jahr

Gorbitz 16,9 % (7 %)
Handlungsbedarf Langlristig sehr grof und intensy

'F Learstanda 2000 (2001) Prohlis 18,5% (22 %)

Seite 2



2.5 Stadtebauliche Konzepte

Verantwortungsbereich der Kommunen

Stadisbauliche Konseguenzen der Schrumpfung und des edordardichen Rikckbaues:
* ‘Wohnungswirtschaftiche vnd stidbebauliche Konzeple der Exgenimer

* Sektorale Planungen der Versorgungs- und Bedadairager der sozialen und
lechniachen infrastruktur

= Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels und andarer privater
Versorgungsainrichiungan

= Konpepte for die Nachnulzung und Freiraumgestaltung

+ Aussagen zum Vortels- und Lastensusgleich pwischen den Akbeuren und
Batroflenen

= Aussagen zur Bendikerungs- und Siedlungsantwicklung im Stadl-Umland-Bearaich

Kommuna: Initierung ainas Arbeits- und
2 Abstimmungsprozesses xur Thematisierung und Strukiuriensng

Dirwacips ciee 04 04 2001 Heidi B — ;-—rn—mww—w

2.6 Bausteine des Stadtumbau- und
wohnungswirtschaftlichen Konzeptes

STBK WWWE

Sannbionomache Woraussstrungsn und Bastandsanakpisn b Bavilkanargasimkiu o

Prexgricasn ‘Wohnurgsbesiandas. Umfang, Ueiachen, Varnedung des
Learsinndes

Anatyss der sibdtsbaulchan Sluation und HH- und Wiohnungenachfrageprognosen, Seenesen bl 215

Leithidanswickiurg Dednion der kOmSgen wohnungswirschafiichen Funition
i Duaitias

Konzephon der bedariaiechistien BasandiCaisingung
Malknahmraschearpunide und leicburlichs | Beveriong usd Kalegonsanng der Cuartiers, Wohngebiaia
und YW phrungabsaticds

Ahgimich mil Porfolomanagemant' Buchwenien, Enfluss in
i Horeaplion nach Ba AHG

Eonzepie for Kachnuliung Eonzapie tur Uimsatnang

.._.ﬂ_‘ﬂ.“ T ———— = —
Erusion, s 10000 _ B P - erhmse S b At ¥ L1
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3.2 Wohnungseigentumer

3.3 Gebietsfunktion: Leitbild

«Wichtiger Wohnstandorts Dresdens mit der Grole einer Kleinstadt

«Langfristiges stidtebauliches Ziel: Umwandiung einer grodtentells
monofunktionalen, einfdrmigen Plattenbausiediung in Quartiers mit
individuelier Wohnlagencharaktberistik:

= S1arkung der zentrumsumgebenden Wohnlagen durch behutsamen
Rickbau wnd Aubserung
= Aufweriung der Randbersiche durch Gronzdsuren
* Stirkung der Cuanierstypk
sLangfristiges wohnungswirtschaftliches Ziel

+ Abbau des strukburelien Wohnungsiiberanges bei Erhalt der
Varsorgungsfunkfion fir ainkommeansdrmare Bevblkerungsschichien

= Anpassung der Wohnungs- und infrastrukiurallen Ausstatiung
insbesondare an die Erfordemnisse behinderter und dlterer Menschen

J'“_I-_ [

[ivsain, s [ 50 2000 Sallw 17 Vorimima: Ricilad RIEONEN . AbEgEE Ry Syseprgrertebal |
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3.4 Bevdlkerungsprognose fiir
Dresden und Prohlis

Selte 2



3.6 Szenarien der HH-Entwicklung

3.7 Leerstandsprognose

Bl aum 3008, aan
SA% Reginnalk, Urrrsrsiinrachung
[ragzen; klkfs-Srasans smachisLich S S i R

EOF . siow WIE
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3.8 Berechnung eines
vertretbaren Sollabrisses

Haushaltsprognose nach SAS-Middle-Case

| 0 | w15 |
1.|Heushalte 4 mn 131? 720 1117
2 |Fuuktuationsresans ] &% B%
T Sotbsstand il Piiuaioramssana T T8 gﬁﬁ
4.[Solabrss nach Flukluationsresane | (W _| 3361 34
_-I'““_ — -
D, i O, 00 o) i 1P Verfamssr Finpss Sobvehan, Lbie b gwerbeis Webrrgpesineiuf

.. 3.9 Prognostizierte HH-Zahlen

G

PP PP PP T PP PP PP PP

= rmry
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Drwten. dos [ 302000 San ™ — Vartwrmar dimde bbbl Ablnkaguelii b Matdsegaedlictal |
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3.14 Auswirkungen von
Ruckbau
:_ Fall Mur die Woers
SUDOST WOoBA
= bautzurickl —
_'I-ﬂ-——d._ e — —— _'-u-
Drwastion, s £ B 3000 Suin 10 VerVimim s Birgim B Fifadmi, Bldm borsgsallasl 9960 o gedm a1 Tin

4.6 Abriss im Zeitablauf...

+  Fraizug: & Monats bis 3 Jahre

[ Fianung + Ausscivebung: 2 Monate b g ..,i
: MHEMM ::$ E E,;‘.El? gg
‘ j&m!unﬂ Abtransport: 2 Monate @ gg. g

= Umveregung + Frelfldchengesialung: 1 Monat +

_“'Im—-— - e w— =

Comuten, o (.08 3500 _Sate 20 st rmn Soobver, Arsburprteer Wrivrgieet |
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5.1 Bund-Lander-Programm
Stadtumbau Ost

Das Stadtumbauprogramm umfasst flinf MaBnahmepakete: - -
1. Zuschussprogramm fir Rickbau- und Aufwertungsmalnahmen —

2. Kreditprogramm fir Rockbaumainahmen durch Offnung des
KAN-Wohnraum-Modernisierungsprogramms [1%)

3. Erhohung der Investitionszulage for Mietwohnungen des 3
innerstadiischen Altbaus o

4. Zuschisse fur Wohneigentumsbiidung in Altbauguartieren 5

§. Wettbewerb zur Erstellung von mm - -

e ==

J_ﬂ'“- ——e il -
Ervasn on 40200 _ e 1 _ctns: thowes eréonan smebnguan Sssrrpmisan
—_—

5.2 Das Rickbauprogramm

-Banisnungageis, Drhahugaget faw wdfued e E A B LG s DA ien sbgagreneme P bndarpetel

_'I“'-._ —— —
Chrmpien, a0 T ORI el T whrliaElT B SoeSrkas
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5.3 Férdermafnahmen zum
Stadtumbau (VwV- StBauE)

Firdarhulhe Bedingungen urd
pro. m® WoknflBche Ertluterumgen -

1. Bickbmsmalinahmen 30 £ Bundesnuschuss, Empfdnger und ‘Varaiar s dia Stad); sine
&0 € Landnsruschiss koermunaia Erghnrung eyl mos

2. MufwerungsTalicahmen | 30 € Bundesouschuss, Empfange und Varaiar (8 dis Siad)
3 E Landesrascrisg, Cizmtrs Cormnin s0elt dis abgarissess

30 € Kommurala WinhrAlsche dér [he umere Grenoe
Emganiung berechnet sich nach weriiigtanen Mmain  (—
aus dom HH der Sadl urer Einnallung
dar Cunla 6030
1 Fuschisss insgesams T0 € fir ROckbau; Die Stadi kann rach dem sog
80 € Hir Aufessrtung Abschnitisprinap e Mitisl idr S —
mealich. Autweriung 2 T Gegelinl vorm Evats dar ||
Aol bawsillel airsazan
k.
|_-'i“__ e e e —
Drmaciar. e 0 D T Gaw 1 TR PR BT TIT Al e 05 Wils we e Tan sl

6.1 Stadtumbau ab 2003:
Wie geht es weiter?

= Il Lewrstandskongress im Marz in Halle mil zehireichen Forderungen

*  Altschuldenhifieerlass fir alle oder Verlangerung § Ba AHGV?

= orfinanziarung der Rickbauzuschiissa?

=  Entlall der Voraussetzung siner forderfihigen Gebioiskulisse?

*  Ausweilung oder Einschriinkung der verfiigbaran HH-Mittel?

*  Verringerung der kommunalen Eipenaniesile’

*  Aubwerungsruschilsse fir Versorgungsuntermehmen?

= Verwendung der Aufwertungszuschilsse filr Modemisierungsmalnahmen?
= Bakannigabe der séchsischen Landesliste’?

_‘-i_'__ T mem— —

D, dan 6 0 S0 Saw 14 TR KTNSO, AR R T Rt T
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