»otadtumbau Ost* in Sachsen:
Differenzierterer Einsatz der Aufwertungsforderung notwendig!

Vielerorts begleiten emotionale Diskussionen den strukturelles Geburtendefizit, einhergehend mit Ab-
seit 2002 geforderten Umbau in ostdeutschen wanderung und Suburbanisierung, hat hier bereits
Stadten. Fir betroffene Bewohner schrumpfender zu erheblichen Wohnungsleerstanden in allen stadti-
Wohngebiete ist der durch das Programm ,Stadt- schen Lagen gefiuhttMit Mitteln der Aufwertung
umbau Ost“ geférderte Abril3 bestehender Bausub- sollen die betroffenen Quartiere nun an Attrak-
stanz und die damit verbundene, teilweise radikale tivitat gewinnen und die negativen externen Effek-
Neugestaltung der gewohnten Umgebung schwer te des Wohnungsleerstands gemindert werden.
nachzuvollzieheA.In erster Linie wird damit der Die Diskussion, welche Stadte mit Mitteln der
flachendeckende Abril3 von Plattenbauten oder aber Aufwertung gefordert werden sollten und an wel-
die Fragmentierung des grunderzeitlichen Bauzu- cher Stelle ein tiberwiegender Abril3 des Wohnungs-
sammenhangs in historischen Innenstédten verbun-iberschusses zu bevorzugen ware, wird in der Lite-
den. Weitaus weniger prasent in der offentlichen ratur derzeit kaum gefiihrt. Dies liegt moglicher-
Wahrnehmung ist der Programmteil ,Aufwertung®, weise daran, dal® im Rahmen der Aufwertung weit-
der fur eine Verbesserung der Wohn- und Lebens- aus geringere Widerstédnde zu vermuten sind und
qualitat in den Stadten sorgen soll. Rund die Halfte eher die Unterstitzung der betroffenen Anwohner
der rund 2,5 Mrd. Euro Fordermittel soll fur diese zu erwarten ist. Dennoch erscheint diese Diskussion
MafRnahmen ausgegeben werderdabei ist deren  in Anbetracht der erheblichen Subventioniefung
Wirksamkeit durchaus umstritten. in den Bereichen der Stadtentwicklung und des
Die Aufwertung von Wohnquartieren selbst Wohnungsbaus geboten. Der vorliegende Artikel
stellt keine Neuerung in der Stadtentwicklungspo- beleuchtet in diesem Zusammenhang zwei grund-
litik dar. Bereits seit Anfang der 1970er Jahre wer- legende Fragestellungen:
den im Rahmen der Stadterneuerung oder Stadt- 1. Welcher Beitrag ist vom Programmteil ,Auf-
sanierung erhebliche Bundesférdermittel fur die wertung” im Rahmen des ,Stadtumbau Ost*
Neugestaltung von Grofwohnsiedlungen, griinder- zur Ldsung der Leerstandsproblematik zu
zeitlichen Randbezirken und historischen Innen- erwarten?
stadten ausgegebérDer qualitative Unterschied 2. In welchen Stadten erscheint der Einsatz von
zu den aktuellen MafRnahmen fir die Neuen L&n- Aufwertungsmitteln sinnvoll und wie ist die
der besteht jedoch darin, da? die Mehrzahl ost- Praxis der S&chsischen Fordermittelvergabe
deutscher Stadte auf absehbare Zeit kein Wachs- zu beurteilen?
tum in den Einwohnerzahlen erwarten kann. Ein
Dabei wird zunédchst theoretisch betrachtet, wel-
cher Einflu® von Aufwertungsmal3nahmen auf das
Migrationsverhalten erwartet werden kann und wie
die gewahlten MaRnahmen des Programms ,Stadt-

1 Beispielsweise in Leipzig Grunau. In der GroRwaokds
lung wehren sich die Anwohner gegen den geplanten
Ruckbau trotz erheblicher Bevolkerungsverluste wedre.

Vgl. z.B. in der LEIPZIGER VOLKSZEITUNG: Oma
weint in der Apotheke, vom 28.12.2006.

2 |n den aktuellen Verhandlungen zwischen Bund uad-L
dern soll eine Starkung der Aufwertung beschlosserr

4 Vgl. ROSENFELD, M. T. W.; MICHELSEN, C.: Das Pro-
gramm ,Stadtumbau Ost“ und seine wirtschaftlichen

den. So ist mindestens die Halfte aller BundesZissgin Effekte fur die beteiligten Stadte, in: IWH, Wirlsft im

den Landern fur AufwertungsmaRnahmen zu verwenden. Wandel 6/2007, S. 202-210, hier S. 204.

Der Freistaat Sachsen wehrt sich gegen diese Regu 5 5o stellten DOHSE, D. et al.: Vom Mangel zum Uloess

doch vehement. — der ostdeutsche Wohnungsmarkt in der Subventihest

3 Dabei gleicht sich das Instrumentarium weitgehedel. Kiel 2002, S. 20, fest, daR allein im Rahmen dad&tund

nach Programm gelten zwar verschiedene Zuwendungsvo
aussetzungen, dennoch kénnen im Rahmen der Programm
LStadtumbau Ost", ,Stadtebauliche Sanierungs- und- E
wicklungsmaRnahmen®, ,Soziale Stadt* oder ,Mal3nahme
zur stédtebaulichen Weiterentwicklung grof3er Negkau
biete" @hnliche Aufwertungsvorhaben realisiert veerdDa-

bei handelt es sich um MaBnahmen im Rahmen deA&§ 1
und 148 BauGB und zuséatzlich um Verbesserungen des
offentlichen Wohnumfelds.
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Wohnraummodernisierung bis 2000 13,9 Mrd. Euro an Z
schiissen gewahrt wurden. Im Rahmen der Sonderabschr
bungen wurden zwischen 1991 und 1998 Steuerereicht
rungen von rund 13,8 Mrd. Euro gewahrt. — VVgl. FREI
FER, U. et al.: Wohnungswirtschaftlicher Struktundel

in den neuen Landern. Berlin 2000. Daneben sulvm@sti
ren zahlreiche weitere Programme den Wohnungshau, d
Wohnungswirtschaft und die Stadtentwicklung, de€s
samtvolumen nur schwer zu beziffern ist.
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umbau Ost* mit den Praferenzen der Einwohner Neugestaltung und Nachnutzung von Abri3flachen
korrespondieren. An die allgemeine Einschatzung und die Aufwertungen des Gebaudebestands. Eine
des Einflu3potentials von Aufwertungsmafl3nahmen eher untergeordnete Rolle spielt die Anpassung der

auf Wohnraumnachfrage anschlieRend wird die tat- technischen und sozialen Infrastrukiur.

sachliche Mittelverteilung auf die sachsischen Stad
umbaustadte ndher beleuchtet.

Der Handlungsrahmen: Abri3 und Aufwertung

Das Programm ,Stadtumbau Ost” wurde auf Grund-
lage des Berichts der Expertenkommission ,Woh-
nungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen
Bundeslandern* aus dem Jahr 2000 aufgelegt, in
dem die Forderung des Abrisses von mindestens
350 000 Wohnungen und eine gleichzeitige Auf-
wertung der Stadte empfohlen wird. Als wesent-
liche Begrindung fur die Unterstitzung dieser
Doppelstrategie aus Bundesmitteln wird angefihrt,
dalR negative externe Effekte des Wohnungsleer-
stands zu Fehlentwicklungen in der Stadtentwick-
lung fihren kénnten und dariiber hinaus ein Grol3-
teil der ostdeutschen Wohnungsunternehmen in ih-
rer Existenz bedroht seien. Dabei wird die Lage als

so prekar eingeschatzt, daf? sowohl Unternehmen als

auch Stadte die genannten Schwierigkeiten nicht
eigenstandig I6sen konnén.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang,
daR sich die Leerstdnde auf alle stadtische Lagen
verteilen. Hier nur auf den Rickbau derzeit leer-
stehender Wohnungen zu setzen, wirde die Frag-

mentierung des Bauzusammenhangs bedeuten und

Effizienzprobleme in der Siedlungsstruktur nach
sich ziehen. Befiurworter von Aufwertungsmaf3nah-
men fuhren daher an, dal3 Attraktivitdtssteigerun-
gen der Wohnstandorte weitere Fortziige verhin-
dern und Zuzige attrahieren konnten. Im Rahmen
des Programms ,Stadtumbau Ost* werden fir diese
Zwecke Zuschisse fur verschiedene MalRnahmen
gewahrt (vgl. Kasten T).Antragsberechtigt sind
dabei Stddte und Gemeinden bzw. Gemeindever-

bande, die ein integriertes Stadtentwicklungskon-

zept vorlegen missen.
Die beteiligten Stadte legen dabei ein besonde-
res Gewicht auf Wohnumfeldverbesserungen, die

Vgl. FRANZ, P.: Leerstand in ostdeutschen Stadkai:
neswegs nur ein wohnungswirtschaftliches Problem, i
IWH, Wirtschaft im Wandel 2/2001, S. 27-34.

Vgl. dazu VwV-StBauE Sachsen 2006, AbschnittelB,I-
G I-ll; BauGB § 177 Abs. 1-4. — GOLDSCHMIDT, J. et
al.: Stadtumbau- und Wohnungswirtschaftskonzepte, i
M. Hoppenberg; S. de Witt (Hrsg.), Handbuch desriff
lichen Baurechts. Miinchen 2006, S. 169.
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Kasten 1:
Forderfahige AufwertungsmalRnahmen

Im Rahmen vor©rdnungsmafinahmenwerden Mit-
tel fur die Erganzung, Erweiterung und Stillegung
von Infrastruktur, den Bau von offentlichen Park-
platzen, die Schaffung von Griinbereichen, die Nach-
nutzung freigelegter Flachen und fiir die weit gefa
Verbesserung des 6ffentlichen Wohnumfelds bergit-
gestellt. Sollen diese MaRnahmen auf privatem Grund
realisiert werden, so muf3 der offentliche Zugang-
fristig gesichert sein.

Baumalnahmenerlauben die Modernisierun
den Aus- und Umbau stadtebaulich wertvoller Gebaude

ben ist der Nachweis zu flhren, dafl} die MaRnahmen
mit einer reinen Eigenfinanzierung unrentabel ware

Der kommunalésrunderwerb wird im Rahmen
von Zwangsversteigerungen, zur Durchsetzung
RiickbaumaRnahmen und zur Uberfiihrung des Gr
stlicks zur 6ffentlichen Nutzung geférdert.

Vorbereitende MaRnahmenundVergitungen
dienen der Erstellung von Stadtentwicklungskonz
ten und der Vergitung externer Beratung.

In der Regel sind die Mal3nahmen zu einem Driftel
aus kommunalen Mitteln zu kofinanzieren.

Das Nutzenkalkil der Wohnstandortwahl

Die Hoffnung, die in das nahere Umfeld ostdeut-

scher Stadte abgewanderten Haushalte mit MalR3-

Vgl. ZWEITER STATUSBERICHT der Bundestransfer-
stelle ,Stadtumbau Ost“ (5 Jahre Stadtumbau Osine E
Zwischenbilanz). Berlin 2007, S. 26. Umfassende -Wir
kungsstudien der genannten MafRnahmen liegen bjsher
doch nicht vor. Zumindest fiir Deutschland und die-P
gramme zur Stadterneuerung sind keine Uber Faiéstud
hinausgehenden empirischen Untersuchungen bekbmnt.
der internationalen Literatur werden die Faktoren\Wohn-
standortwahl und Mietpreisbildung allgemein dis&rtti
Vgl. z. B. GAHVARI, F.: Demand and Supply of Hougin
in the US, in: Papers in Regional Science, VolN#4 1,
1986, pp. 333-347. — HOYT, W.; ROSENTHAL, S.:
Household Location and Tiebout: Do Families Sortde
ding to Preferences for Locational Amenities?,Journal
of Urban Economics 42, 1997, pp. 159-178.
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nahmen der Aufwertung zuriickgewinnen zu kén- Wohnstandorte setzen sich dabei aus den Eigen-
nen, erscheint nicht ganzlich unbegrindet: so ging schaften des Wohnungsangebots (Art, GréRe und
die in den 1990er Jahren vollzogene Suburbanisie- Ausstattung), den natirlichen Standortfaktoren {Nah
rungswelle vielerorts nicht mit der Bildung von erholung, Grinanlagen, Ruhe und Sauberkeit, Spiel-,
Wohneigentum einher. Vielmehr suchten zahlreiche Sport und Freizeiteinrichtungen), sozialen Stand-
Haushalte in Ermangelung innerstadtischer Alter- ortfaktoren (Nachbarschaft) und urbanen Standort-
nativen nach geeigneten, haufig auf der ,grinen faktoren (Einkaufsméglichkeiten oder soziale und
Wiese" errichteten Mietwohnungen in Mehrfami-  kulturelle Einrichtungen) zusamméh.Negativen
lienhausern.9 Die Argumentation, Eigentum ver- Einflu haben die Kosten des Wohnens, der Mi-
hindere eine Rickkehr in die Stadte, ist vor diesem gration und des Pendelns zum Arbeitsort bzw. zu
Hintergrund nicht stichhaltig. zentralen Einrichtungen, die in besonderem Malf3 bei
Bezieht man theoretische Uberlegungen der Stadt-Umland-Migranten anfallen.

Wohnstandortwahl und Migrationsmotive in die Aufwertungsmalnahmen zur Verbesserung der
Beurteilung von Aufwertungsmafnahmen ein, so Wohnstandorte kénnen an den genannten Stand-
ist deren stabilisierende Wirkung fur die Wohn- ortfaktoren ansetzen. Zwar ist der fir die Stabili-
raumnachfrage zu relativieren. In der Literatur sierung des gesamten ostdeutschen Wohnungs-
uberwiegt die Auffassung, dald Migration Uber eine markts notwendige Uberregionale Zuzug aufgrund
groRere Distanz in erster Linie auf unterschiedlich der vorgetragenen Uberlegungen, insbesondere we-
regionale Lohnniveaus, Bildungsangebote oder auf gen der Unsicherheit Gber die Wohnqualitat nicht zu
personliche Motive zurickzufihren ist. Struktu- erwarten, jedoch scheint regional die Mdglichkeit
relle Divergenzen sind hingegen nicht maf3geblich gegeben, die Nachfrage nach Wohnraum raumlich
fur die Wanderung innerhalb einer Region, da zu beeinflussen. Geht man davon aus, da} Haus-
Haushalte hier in der Regel nicht den wirtschaft- halte in den Neuen Landern einerseits Uber ihre
lichen Handlungsschwerpunkt wechs&8rir die Alternativen informiert sind und dartber hinaus ihre
intraregionale Wohnstandortwahl werden die Qua- grofRen Auswahlmdglichkeiten wahrnehmen, erscheint
litaten der Standorte und die Wohn- und Pendel- es durchaus realistisch, Wanderungsstrome inner-

kosten zum Arbeitsort betoht.

halb ostdeutscher Stadte und deren ndherem Um-

So kann angenommen werden, da? Haushaltefeld zugunsten einzelner Stadtteile zu beeinflus-

ihren subjektiv gewichteten, diskontierten Netto-

sen!4 Vor allem fir Einpendler kdnnten verbes-

nutzen der Lebensstandorte, bestehend aus denserte Wohnstandortbedingungen ein Anreiz sein, an-
Nutzen als Wirtschaftsstandort (im engeren Sinne fallende Pendelkosten durch einen Umzug in die

die Einkommenserzielung) und dem Nutzen des
Wohnstandorts maximieréa. Die Qualitaten der

9 vgl. HERFERT, G.: Neue Muster der Wohnsuburbanisie
rung, in: K. Brake; J. Dangschat; G. Herfert (Hys§ubur-
banisierung in Deutschland. Opladen 2001, S. 54.

10vgl. KUBIS, A.; SCHNEIDER, L.: Determinants of Fe-
male Migration — The Case of German NUTS 3 Regions,
in: IWH-Diskussionspapiere 12/2007. Halle 2007 ,05.%+
MAI, R.: Abwanderung aus Ostdeutschland, Strukturen
und Milieus der Altersselektivitdt und ihre regitpaliti-
sche Bedeutung. Frankfurt/M 2004, S. 25.

11 ygl. ALONSO, W.: Location and Land Use: Towards a
General Theory of Land Rent. Cambridge 1964. — KAN
The Journey-to-Work as a Determinant of Residerhiial
cation, in: Papers and Proceedings of the RegiBaiaince
Association, Vol. 9, 1962, pp. 137-160.

12 Zugrundegelegt wird die ,Subjective Expected i
Theorie, welche die Annahme postuliert, dal3 beiehun
mender Wanderungsdistanz steigende Informationskpst
insbesondere Uber die Qualitdt der Wohnstandorterzu
warten sind. Diese schlagen sich in groRerer Upsiehit
Uiber die moglichen Wanderungsziele nieder und wende
diesem Rahmen mit subjektiven Eintrittwahrschehra-
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Stadt zu reduzierel?.

ten bericksichtigt. Auch gilt die Annahme sichelreior-
mationen zu regionalen Lohnniveaus. Vgl. DE JONGEF G
FAWECETT, J. T.: Motivations for Migration: An Assg
ment and a Value Expactancy Research Model. ift. @e
Jong, R. W. Gardner (eds), Migration Decision Makin
New York 1981, pp. 13-58.

13 vgl. beispielsweise CHESHIRE, P. et al.: On thieePand
the Value of Amenities, in: Economica, Vol. 62, N&i6,
1995, pp. 247-267. — PALMQUIST, R.: Estimating e-
mand for the Characteristics of Housing, in: Thei&e of
Economics and Statistics, Vol. 66, No. 3, 1984,394-404.

14 50 liegt die Mieterfluktuation in ostdeutschendBa deut-
lich Gber der angespannter Wohnungsmarkte. Z. Bhwe
selten 2004 in rund 16% des Gorlitzer Wohnungsbesta
die Mieter. In Mlnchen lag der Wert bei rund 6%.1.Vg
SACHSISCHE AUFBAUBANK: Wohnungsbaumonito-
ring 2005/2006. Dresden 2006, S. 76.

15 | okal konnten in den vergangenen Jahren bereitk-RU
wanderungstendenzen in groRere Stadte beobachtet we
den. Vgl. HERFERT, G.: Desurbanisierung und Reurban
sierung — Polarisierte Raumentwicklung in der astde
schen Schrumpfungslandschaft, in: Raumforschung und
Raumordnung, Jg. 6, H.5/6.
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Wohnpréaferenzen und Aufwertung landmigranten Dresdens zunéachst innerhalb der
Stadtgrenzen nach einer geeigneten Wohnung — den-
Der Vergleich des Aufwertungsinstrumentariums mit noch setzten sich tberwiegend die natlrlichen Qua-
den Wohnpréaferenzen der Haushalte zeigt jedoch, litdten des Umlands durch. Die forderfahigen Malf3-
dal hier mit einer nur eingeschrankten Zielgenauig- nahmen des Programms bieten zur Stéarkung urba-
keit des Programms zu rechnen ist. Die beiden ner Qualitaten nur geringe Fordermoglichkeiten:
wichtigsten Fortzugsgrinde innerhalb einer Region So ist die Anpassung der technischen und sozialen
sind in den qualitativen Eigenschaften der Wohnun- Infrastruktur in erster Linie auf Reduktion ange-
gen gefolgt von persdnlichen Grinden (beispiels- legt, ebenso wie Grunderwerb und begleitende Be-
weise Heirat) zu sehen — das ergaben Haushaltsberatung eher als Voraussetzung fir einen erfolgrei-
fragungentb Gebaudemodernisierungen sind im Rah- chen Stadtumbau angesehen werden kénnen. Eigen-
men des Programms in erster Linie auf ein Verhin- tumsbildung wird nicht geférdert, jedoch spielt @ies
dern des Verfalls ausgerichtet und so kaum geeignet eine nur untergeordnete Rolle in den Wanderungs-
die Qualitat des Wohnungsbestands insgesamt deut-motiven.
lich zu heben. Die Ergebnisse der beiden vorangegangenen Ab-
Erst an dritter Stelle wird die Unzufriedenheit schnitte legen nahe, daf3 Aufwertung generell und
mit dem natirlichen und sozialen Wohnumfeld als im speziellen im Rahmen des Programms ,Stadt-
Fortzugsgrund genannt. Unterschiede zeigen sich umbau Ost“ einer Nachfragestabilisierung nur sehr
dabei zwischen den Migrationstypen: So werden eingeschrankt dienlich ist. Eher ist mit einer intra-
Umziige innerhalb stadtischer Grenzen in erster Li- regionalen Verschiebung der Wohnraumnachfrage
nie durch die Qualitat der Wohnung ausgelést. Bei zu rechnen als mit deutlichen tberregionalen Wan-
Fortzligen aus gro3eren Stadten und aus Plattenbauderungsgewinnen, die vor dem Hintergrund der zu
gebieten ist die Unzufriedenheit mit dem bisherigen erwartenden Schrumpfungstendenzen zur Starkung
natUrlichen und sozialen Wohnumfeld dominant. der Gesamtnachfrage notwendig wéaren. Es emp-
Das Wohnumfeld spielt aber bei der Wahl der zu- fiehlt sich daher, das Instrument der Aufwertung
kiinftigen Wohnstandorte, gefolgt von der PKW-Er- punktuell und nur dort einzusetzen, wo langfristig
reichbarkeit, insgesamt die wichtigste Rolle. Hier eine Perspektive des Erhalts stadtischer Wohnquar-
bietet das Programm ,Stadtumbau Ost" den gréf3ten tiere gegeben ist. Das bedeutet gleichzeitig, dal
Gestaltungsspielraum: Von der Schaffung von Grin- klare politische Entscheidungen tber die Zukunft
bereichen, Sport- und Freizeitanlagen sowie Park- einzelner Wohngebiete getroffen werden missen
platzen kann daher der grof3te Beitrag zur Stabilisi und dies eine Umverteilung leerstehender Woh-
rung der Nachfrage erwartet werden. nungen zuungunsten des stadtischen Umlands bzw.
Die Nahe zu familiennaher (Bildungs-, Gesund- einzelner Stadtteile zur Folge hat. Wenig sinnvoll
heits- und Freizeiteinrichtungen sowie zum Arbeits- ist die Verwendung der Fordermittel in allen stad-
platz) und zentraler Infrastruktur (OPNV, Nahver- tischen Lagen, wirde dies doch im Umkehrschlu
sorgung, Kultur) ist bei der Wahl der Wohnstand- hei3en, dal} Teile des aufgewerteten Wohnungs-
orte zwar nachgeordnet, wird aber dennoch als re- bestands Gefahr laufen, mittelfristig wieder abge-
levant angesehen. Offensichtlich erfolgt ein Ab- rissen zu werden. Vor allem die Aufwertung stad-
wagen zwischen nattrlichen und urbanen Standort- tischer Randlagen ist so aus 6konomischer Perspek-
faktoren. Letztere finden durchaus Wertschatzung: tive kritisch zu beurteilen. Ebenfalls sollte differe
So suchten beispielsweise 71% der befragten Um- ziert betrachtet werden, welche Stadte von der Auf-
wertungsférderung profitieren und welche Stadte
starker auf den Rickbau des Wohnungstiberschus-

16 Hierzu liegen keine flachendeckenden Erkenntnisselm ses setzen sollten.

folgenden werden daher Befragungen aus den Regionen

Dresden und Chemnitz zugrundegelegt. Befragt wurden

3 455 Dresdener und 373 Chemnitzer Haushalte. Algh Potentiale der Aufwertung —

folgenden BAUER, U. et al.: Standortpraferenzerrain eine Typisierung sachsischer Stadte

regionale Wanderungen und Verkehrsverhalten. Eigeén

einer Haushaltsbefragung in der Region Dresden, in: Eine Einschétzung der Aufwertungspotentiale ein-

Raumforschung und Raumordnung, 63,4, 2005, S.270f zelner Stadte soll vor dem Hintergrund der bishe-

— KOPPEN, B.: Bevolkerungssuburbanisierung im Span-  rigan (Jherlegungen anhand von zwei Indikatoren

nungsfeld zwischen stadtischer Dynamik und Schrump- .
vorgenommen werden. Erstens erscheint Aufwer-

fung: Auswirkungen der Stadt-Umland-Wanderung inmr-Ve - )
dichtungsraum Chemnitz. Chemnitz 2004. tung vor allem dort sinnvoll, wo Potentiale der Zu-
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wanderung vermutet werden kdnnen. Bei Einpend- noch: Ziele der Aufwertung sollten hier in der Ka-
lern kann angenommen werden, dal3 diese bei ver-nalisierung innerstadtischer Migration gesehen wer-
besserten Standortqualitaten in die Stadte des Ar-den, um weitere wohnstandortbedingte Abwande-
beitsorts ziehen, um die Kosten des Pendelns zurungstendenzen abzuschwachen und systematisch
reduzieren. Auspendler hingegen konnten bei an- innerstadtische Quartiere zu starken. Daneben er-
haltend geringer Wohnstandortqualitat den Fortzug scheint die Reduktion bestehender Uberkapazitaten
erwagen. Als Indikator fir das Zuzugspotential wird durch flichenhaften Riickbau sinnvoll.

daher die Pendlerbilanz des Jahres 2002, dem Aus- Deutlich geringere Aufwertungspotentiale sind
gangspunkt des Stadtumbauprogramms, herangezo4in Erhaltungsstadterund Wohnstadtereu erwar-
gen. Ein positiver Pendlersaldo deutet somit auf Zu ten. Beide Stadtetypen profitierten teilweise erheb-
zugs-, ein negativer Pendlersaldo auf Fortzugspo- lich von Wanderungsgewinnen, was insgesamt fiir

tentiale hin.

Zweitens ist mit einer grolReren Wirksamkeit der
Aufwertung in Stadten mit geringer Wohnstandort-
qualitat zu rechnen. Hier ist ein relativ h6heresr-
ertrag der eingesetzten Fordermittel zu erwarten al
bei qualitativ besseren Wohnstandorten. Auch ist

eine relativ gute Wohnstandortqualitat spricht. Es
muf3 in erster Linie auf eine rege Bautatigkeit zu-
rickgefuhrt werden, dal3 hier dennoch Wohnungen
leerstehen. Aufgrund der Zuwanderungspotentiale
kann dabei eine groRRere Effektivitat in Erhaltungs-
stadten vermutet werden. Eine umfangreiche Auf-

davon auszugehen, dald Verbesserungen eines Standwvertung von Wohnstadten ist vor dem Hintergrund
ortfaktors mit zunehmender Menge nur noch auf der teilweise stark negativen Pendlerbilanzen nicht
Kosten anderer Qualitaten zu erreichen sind. So zielfUhrend. Es erscheint hier nur im Einzelfall sinn-
fuhrt beispielsweise Verkehrsberuhigung in letzter voll, Aufwertungsmittel einzusetzen.
Konsequenz zum vollstandigen Erliegen des Ver-
kehrs. Als indirektes Malf3 fir die Qualitat der Wehn
standorte werden die Wanderungsbilanzen zugrun-
degelegt. Die Abwanderung aus sachsischen Stad-
ten hatte zwischen 1992 und 2001 Uberwiegend Die Fordermittelverteilung im Freistaat Sachsen
deren naheres Umfeld zum Ziélwas vor allem wird hinsichtlich zweier Aspekte naher betrachtet:
auf qualitative Defizite der Wohnstandorte zurtick- Einerseits wird hinterfragt, ob den hier vorgeschla-
gefuhrt werden kann. Eine in diesem Zeitraum Uber- genen Prioritdten der Aufwertungsforderung ent-
durchschnittliche Wanderungsbilanz wird daher als sprochen wird und sich daher statistisch signifi-
Indikator fUr eine relativ gute Wohnstandortquali- kante Unterschiede hinsichtlich der durchschnitt-
tat gewertet. lich bewilligten Fordermittel zwischen den Stadte-
Anhand dieser Indikatoren kdnnen vier Stadte- typen nachweisen lass&h.Andererseits wird in
typen gebildet werden, denen sich unterschiedliche einem Regressionsmodell tGberprift, welche weite-
Aufwertungspotentiale zuschreiben lassen. Die hdch- ren Faktoren einen EinfluR auf die Hohe der For-
ste Effektivitat eingesetzter Férdermittel ist dahe derung haben kdnnten.
Aufwertungsstadterzu erwarten, in denen neben Der Vergleich der Aufwertungs- und Rickbau-
Zuzugspotentialen eine relativ geringe Standortqua- férderung je Einwohner zeigt keine statistisch si-
litt zu vermuten ist. In Stadten dieses Typs sthei gnifikanten Unterschiede zwischen den dargestell-
es maglich, mit Aufwertungsmaf3nahmen Zuzlige zu ten Stadtetypen. Insbesondere fur die Aufwertungs-
attrahieren und so die Wohnungsnachfrage teilweise férderung kann demnach keine Foérderpolitik an-
zu stabilisieren. IrRlckbaustadterst der Erfolg hand der dargestellten Kriterien nachgewiesen wer-
schon pessimistischer einzuschatzen, da neben deren. Lediglich die durchschnittiche Gesamthohe
geringen Standortqualitat teilweise betrachtlicie A der Forderung je Einwohner 1aRt diesen Schluf3 zu.
wanderungspotentiale zu vermuten sind. Und den- Hier zeigt sich ein statistisch gesicherter Unter-

Sachsen: Keine Schwerpunkte in der
Aufwertungsférderung zu erkennen!

17 Rund 60% der Fortzige tber die Gemeindegrenzemekin
hatten zwischen 1993 und 2001 ein Wanderungszielrin
halb des Freistaates. Vgl. STATISTISCHES LANDES-
AMT SACHSEN: Regionalisierte Bevdlkerungsprognose
bis 2020, in: SH1/2003. Kamenz. — GATZWEILER, H. et
al.: Schrumpfende Stadte in Ostdeutschland? Fakteh
Trends, in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft
10/11/2003. Bonn, S. 568 f.
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schied zum 10%-Niveau. Insgesamt werden Auf-
wertungsstadte mit rund 177 Euro bewilligter For-
dermittel je Einwohner deutlich umfangreicher be-

18 pazu wurde auf die in der Praxis tiblichen nichtapaetri-
schen Verfahren zurtickgegriffen, d. h. den Krusikakis-
Test fur den Vergleich aller Stadtetypen und demmMa
Whitney-Test zum Vergleich von jeweils zwei Typen.
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ricksichtigt als die anderen Stadtetypen. Rickbau-
stadte mit rund 150 Euro je Einwohner liegen da-
bei mit deutlichem Abstand vor Wohn- und Erhal-

tungsstadten, die je 128 Euro bzw. 115 Euro pro
Einwohner erhalten. Zumindest hier entspricht die
Verteilung der Férdermittel nahezu den empfoh-
lenen Prioritaten.

Tabelle 2:

Durchschnittlich bewilligte Fordermittel fir Stadt-
umbau Ost nach Stadtetypen

- Summe 2002 bis 2006 -

Durchschnittliche Hohe der Forderung
nach Programmteil je Einwohner in Eyro
Stadtetypen Aufwertund' | Riickbau ?;?gél:m%iu
Erhaltungsstadt 35,32 98,85 115,45
Aufwertungsstad 67,59 107,77 177,23
Wohnstadt 89,11 70,88 128,03
Ruckbaustadt 54,24 1214 150,61

2In die Betrachtung wurden jeweils die Stadte eiogen, die tat-
sachlich auch Mittel beispielsweise fur Aufwertuednalten haben.
Die Gesamtférderung wurde fur 108 Stadte, die Adiweysforde-

rung fir 75 Stadte und die Riuckbauforderung fur SfEdte naher
betrachtet. Der Kruskal-Wallis-Test wurde fir Auftuegsmittel

aufgrund der zu geringen Fallzahl bei Erhaltungisté ohne diese
durchgefihrt. -° Der Kruskall-Wallis-Test belegt einen signifikante
Unterschied in der durchschnittlichen Hohe der Btirdg zwischen
den Stadtetypen auf einem Signifikanzniveau von .1:09®ie Stadt-

umbauférderung umfalit die Mittel fur Stadtentwicidskonzepte,
SicherungsmafRnahmen, Riickbau technischer InfrastruRickbau

von Gebauden und Aufwertungsmittel. Die ausgewieseéiNerte fir

Ruckbau enthalten ausschlielich die FérderungWohnungsabris-
sen, Aufwertung beinhaltet nicht die Stadtentwickjskonzepte und
SicherungsmalRnahmen.

Quellen: Fordermitteldatenbank der SAB, Stand Ja2@v; Die
BezugsgroRe Einwohner wurde zum Stand 31.12.2001
gewahlt. Berechnungen des IWH.

Wer zurtickbaut, muf3 Aufwertung nur wollen!

Anhand unterschiedlicher Indikatoren wird im Rah-
men regressionsanalytischer Modelle untersucht,
ob weitere Faktoren die Hohe der bewilligten For-
dermittel bestimmen. Die gewahlten Variablen sol-
len dabei die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
und die speziellen Problemlagen der Stadte abbil-
den. Dabei wird die Nachfrageentwicklung anhand
der Wanderungsbilanz (1993 bis 2001) nachge-
zeichnet. In Kombination mit der Leerstandsquote

des Jahres 1995 kann so auch naherungsweise di(%

Leerstandsentwicklung abgebildet werden. Die bau-
strukturelle Beschaffenheit des Angebots wird mit-
tels der Platten- und Altbauanteile bertcksichtigt.
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Dariiber hinaus wird der Einflu® der Pendlerbilanz
und die GroRe einer Stadt (Einwohnerzahlen) ab-
gebildet. Eine Dummyvariable gibt Auskunft dar-
Uber, ob die geforderte Stadt auch Mittel aus dem
Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und Ent-
wicklungsmalRnahmen* erhalten hat, das im Ver-
gleich zu den anderen Programmen das grof3te Vo-
lumen in der Stadtebauférderung ausmacht. Ferner
wurde Uberprift, ob eine hdhere AbriRquote zu
einer héheren Aufwertungsférderung fihrt.

Tabelle 3:
Ergebnisse der Regressionsanalyse
- Kleinste-Quadrate-Schéatzung -

Abhangige Variable: Summe
(2002 bis 2006) bewilligter
Erklarende Fordermittel (log) je Einwohner
Variablen (zum Stand 31.12.20031)
Stadt- Riickbau Auf-
umbau wertung
Konstante 5,93** 5,48* -
Bevdlkerung
(31.12.2001) 0,00 0,00 )
Wanderungsbilanz  -3,25* -3,88* -
Pendlerbilanz 2002 0,00 0,00 -
Plattenbauanteil -2,06 -1,04 -
Altbauanteil -3,67* -2,64* -
Leerstandsquote 4,54 7,96*7 -
Veranderung des
Wohnungsange- -1,54 -0,52 -
bots 1995/2002
Dummy 0,947% | -0,09 -
Stadtsanierung ' ’
Abri3quote i i i
2002 bis 2006
N 108 104 75
F 5,580 7,386 0,611
R? 0,31 0,38 0,07
Korrigiertes R 0,255 0,332 -0,05

2Alle drei Schatzungen werden als Exponential-Mode#ichatzt. Flr
diese Form spricht die deutlich hthere Anpassurigsdér Modelle.
— ** (*) Der t-Test weist einen zum 5% (10%)-Niveaignifikanten
EinfluR des geschatzten Koeffizienten aus. — Dad&ecimgen mit
ummyvariablen fir die jeweiligen Stédtetypen kesignifikanten
rgebnisse lieferten, wurden die Indikatoren Wandgsbilanz und
Pendlerbilanz separat in den Modellen beriicksithtig

Quellen: Fordermitteldatenbank der SAB, Stand JaR0a7;
Berechnungen des IWH.

69



Im Ergebnis kann festgestellt werden, dal3 kei-
ner der genannten Faktoren als Erklarung fur die
Hohe der Aufwertungsforderung je Einwohner he-
rangezogen werden kann und das Modell damit
insgesamt keinen Erklarungswert aufweist. Hinge-
gen wird der Umfang der Rickbauférderung sehr
stark durch die Hohe des Leerstands determiniert.
Ferner wird die Hohe der Fordermittel durch den
Altbauanteil und die Wanderungsbilanz erklart.

Dabei wirkt sich ein hoherer Altbauanteil ne-
gativ auf die Hohe der Abriférderung aus. Die
Hohe der Leerstandsquote steht in einem positiven
Zusammenhang mit der Foérderung. Fir die Wan-
derungsbilanz zeigt sich ein negativer Zusammen-
hang, was gleichbedeutend mit einer erhéhten For-
derung bei verstarkter Abwanderung zu interpre-
tieren ist. Insgesamt kdénnen mit diesem Modell
rund 38% der Varianz der Rickbauférderung er-
klart werden. Einen geringeren Erklarungswert, ca.
31%, weist das Modell zur Schéatzung der Einfluf3-
grolRen auf die Gesamtférderung aus dem Pro-
gramm ,Stadtumbau Ost“ aus. Dies ist in Anbe-
tracht der Ergebnisse zur Aufwertungsférderung
nicht verwunderlich. Neben den bereits genannten
Faktoren zeigt sich hier auch ein signifikant posi-
tiver Einflu? des Dummys ,Stadtsanierung”. Dem-
nach erhélt eine Stadt, die auch in diesem Rahmen
gefordert wird, héhere Zuschisse aus dem Pro-
gramm ,Stadtumbau Ost“. Dies kann moglicher-
weise auf die Erfahrung im Umgang mit Forder-
programmen zur Stadtsanierung zurlckgefihrt wer-

SchluR¥folgerungen und politische Handlungs-
empfehlungen

Aufgrund der dargestellten Ergebnisse ist die For-
derpolitik des Freistaates Sachsen kritisch zu beur-
teilen. So kann eine Fordermittelvergabe ,auf Zu-
ruf, daher ohne eine raumliche oder inhaltliche
Problemorientierung, dazu filhren, dal3 die stadte-
baulichen Fehlentwicklungen der vorangegangenen
Jahre, die einen betrachtlichen Teil der aktuellen
Probleme verursachten, fortgesetzt werden. Bei-
spielsweise fuhrte die fehlende raumliche Steuerung
der Eigenheimzulage und der Sonderabschreibun-
gen zunachst zu umfangreichen Investitionen im
direkten Umfeld von Stadten, jedoch weniger zu
Verbesserungen des Immobilienbestands in den
Stadtzentren. Bereits jetzt werden Gebaude abge-
rissen, die in den 1990er Jahren umfangreich mit
offentlichen Fordermitteln saniert wurd&h Mit
anderen Worten: Gutes Stadtumbaugeld wird dem
schlechten Geld hinterhergeworfen, tragt aber wenig
zur eigentlichen L6sung des Problems bei, wenn die
Fehler der Vergangenheit erneut gemacht werden.
Fehlt es neben der Steuerung der Férderpolitik
auch innerhalb der Stadte an eindeutigen Festle-
gungen zur Zukunftsfahigkeit einzelner Wohnquar-
tiere, droht auch hier die Verschwendung offent-
licher Fordermittel. Es spricht vieles dafir, dig-M
tel der Aufwertung, zumindest im derzeitigen Hand-
lungsrahmen des Programms , Stadtumbau Ost*, nur
punktuell und Uberwiegend in zentralen Lagen

den. Fir beide Férderprogramme sind Stadtent- einzusetzen, um funktionierende Stadtkerne zu
wicklungskonzepte Voraussetzung einer Unterstiit- Starken und die Effizienz der Siedlungsstruktur zu
zung. Haufig werden fur diese Vorarbeiten externe €rhalten. Jedoch gibt es auch hier Anzeichen fur
Berater herangezogen, die méglicherweise auch Fehlentwicklungen. So wurde bereits an friherer

Empfehlungen flr die Wahl der Forderlinien aus-
sprechen.

Die Ergebnisse der Regressionsanalyse und derP€

Mittelwertvergleiche legen nahe, daf3 die Aufwer-
tungsforderung des Freistaates Sachsen keinen hie
erwarteten Mustern folgt. Vielmehr ist davon aus-

zugehen, dal eine Stadt die gewlinschte Foérderung

erhalt, wenn sie neben dem Riickbau Aufwertung
betreiben mdchte und den notwendigen kommu-
nalen Eigenanteil aufbringen kann. Die Forderung
des Ruckbaus orientiert sich dabei an den Proble-
men auf dem Wohnungsmarkt. Keine sachsische
Stadt betreibt ausschlie3lich Aufwertung. Die Hirde
liegt daher in der Aufnahme in das Foérderprogramm
und damit in die Ruckbauférderung, nicht aber bei
inhaltlichen Kriterien zur Beurteilung der Effek-
tivitat von Aufwertungsmalnahmen.
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Stelle darauf hingewiesen, daf} in einigen Stadte-
gruppen Sachsens die Fordermittel Gberwiegend in
ripheren Lagen verwendet werdé€n.

In Anbetracht der vorgetragenen Uberlegungen

und der zu erwartenden Bevolkerungs- und Woh-

nungsnachfrageentwicklung erscheint Aufwertung
nur bedingt geeignet, einen Beitrag zur Losung der
Probleme auf dem Wohnungsmarkt zu leisten. Ist
das Ziel der Aufwertung eine generelle Verbesse-
rung des Stadtbilds, muf3 jedoch hinterfragt wer-
den, ob dies nicht im ureigensten Interesse der
Stadte erfolgt und eine Férderung Uberhaupt not-
wendig ist.

19 vgl. ZWEITER STATUSBERICHT, a. a. O., S. 41.

20 ygl. ROSENFELD, M. T. W.; MICHELSEN, C:, a. a. O.
S. 208.
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Abgesehen von dieser generellen Kritik ist es tuelle Landtagsdebatte und o6ffentliche Diskussion
durchaus mdglich, daB die ausbezahlten Férdermit- Gber die Fortfhrung und Ausgestaltung der sach-
tel innerhalb der Stadte sinnvoll eingesetzt werden. sischen Stadtebauférderung &Rt hier bereits Ten-
Die tatsachliche Aufwertungspraxis und deren mog- denzen in diese Richtung erkenrzén.
liche Erfolge sind dabei nur schwer zu messen und
stellen eine Forschungslicke dar. Ungeachtet des-
sen erscheint eine Scharfung der Vergabekriterien
fur Aufwertungsmittel zwingend notwendig. Die ak-

Claus Michelsen
(Claus.Michelsen@iwh-halle.de)

BulR3geldgrenze schrankt Wirkung des européischen Kartellrechts
erheblich ein

Das IWH beschéftigt sich mit dem wettbewerb- ternehmen, welche grundsatzlich bereit sind, Wett-
lichen Ordnungsrahmen insbesondere im Hinblick bewerbsverstéRe zu begehen, versuchen so, ihre
auf die europaische Kartellgesetzgebung. Zum Kar- Ertragssituation zu verbessern. Sie agieren jedoch
tellrecht wurden bereits verschiedene Artikel in in dem gesetzten Rechtsrahmen und werden sich
dieser Zeitschriftenreihe veroffentlickt.In diesem dann gegen die Bildung eines Kartells entscheiden,
Beitrag sollen die Auswirkungen der Reform der wenn der zu erwartende Ertrag des Wettbewerbs-
BuRgeldberechnung im neuen europaischen Kar- verstol3es nicht die erwarteten Aufwendungen des
tellrecht auf die Entscheidungsfindung der Unter- Kartells kompensieren kann.
nehmen und damit die Wirksamkeit des Kartell- Die Auswirkungen der neuen BuRR3geldrichtlinie
rechts abgeschatzt werden. Diese Perspektive istauf die Hohe der Buf3gelder wurden in jungster
wirtschaftspolitisch von Interesse, da Uberprift-we Zeit von Bos und Schinkel (2006) sowie von
den kann, ob und wie die vom Gesetzgeber ge- Veljanovski(2007) untersuch?* Letzterer kommt
winschten Anreize in den Unternehmen wirken und bei der Anwendung der neuen Richtlinien auf Kar-
ob gewlinschte Verhaltensweisen gefdrdert werden. tellentscheidungen aus der Vergangenheit zu dem
Das Kartellrecht hat das Ziel, einer Bildung von Ergebnis, da’ die KartellbuRBen insgesamt um 30%
Kartellen entgegenzuwirken. Durch verschiedene hoéher ausgefallen waren, als sie tatsachlich sind.
Rechtsdurchsetzungsmechanismen, wie zum Bei- Allerdings stellte er fest, dal3 es neben Fallen, in
spiel die Kronzeugenregelung, versucht der Gesetz- denen die GeldbuRen um bis zu 500% héher waren,
geber, den Preis fur unerwiinschtes Verhalten zu auch Falle gab, in denen unter den neuen Richt-
erhdhen beziehungsweise den Erwartungswert von linien niedrigere Geldbu3en verhangt worden wéa-
Kartellbeteiligungen fur die Adressaten negativ ren.
werden zu lassen. Schlief3lich ist das oberste Ziel Insgesamt erwarten beide Studien, daf3 zukinf-
des Ordnungsrahmens die Abschreckung beziehungs-ig die Grenze von 10% des Gesamtumsatzes hau-

weise Aufdeckung solcher Verhaltensweid&hin-

21 vgl. DIE WELT: Kahlschlag in den sachsischen Sad
vom 3.1.2008.

22 ygl. STEINAT, N.: Paradigmenwechsel im europaischen
Wettbewerbsrecht, in: IWH, Wirtschaft im Wandel 2007,
S. 414 ff. — Vgl. hierzu BLUM, U.; STEINAT, N,
VELTINS, M.: Die gerechte Strafe im Kartellverfahren, in:
IWH, Wirtschaft im Wandel 8/2005, S. 263 ff. — Vblerzu
BLUM, U.; STEINAT, N.; VELTINS, M: Wie hoch ist der
wirtschatftliche Vorteil im Sinne des Kartellrechtg?. IWH,
Wirtschaft im Wandel 8/2005, S. 269 ff.

23 Vgl. zur 6konomischen Analyse der Kronzeugenregglu
SPAGNOLO, G.: Divide et Impera — Optimal Deterrence
Mechanisms against Cartels and Organized Crimevedni
sity of Mannheim 2003. — Vgl. AMTSBLATT der EG,
C 298/17: Mitteilung der Kommission Uber den Erlafti
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figer erreicht wird. In den 50 Entscheidungen der
Jahre 1998 bis 2007 wurde in 16 Entscheidungen
fur insgesamt 29 Firmen die GeldbuRe zwischen
6,2% und 91,5% reduziert, um nicht Uber dem ge-
setzlichen Limit zu liegen.

Im folgenden wird ebenfalls untersucht, fur wel-
che Unternehmen die Teilnahme an einem Kartell

die ErmaRigung von GeldbufRen in Kartellsachen..30015,
Rn. 3, im folgenden ,Kronzeugenregelung“.

24 ygl. BOS, I.; SCHINKEL, M.: On the Scope for tEeiro-
pean Commission’s 2006 Fining Guidelines Underltie
gal Fine Maximum, in: Journal of Competition Lawdan
Economics, Vol. 2 (4), Dezember 2006, pp. 673-682.
VELJANOVSKI, C.: Cartel Fines in Europe, in: World
Competition, Vol. 30 (1) 2007, pp. 65 et sqqg.
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