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I. HINTERGRUND UND AUFGABENSTELLUNG

1. Stadtumbau West in Wuppertal

Das Programm ,,Stadtumbau West“ konzentriert sich in Wuppertal auf die griinderzeitlichen Quartiere
entlang der Talachse. Dabei folgt die Auswahl der Fordergebiete dem Ratsbeschluss zur integrierten
Stadtteilentwicklung vom 5.11.2001 (Drs. 4439/01), in dem fiir die folgenden griinderzeitlichen
Quartiere ein vordringlicher Handlungsbedarf ermittelt wurde:

Arrenberg

Elberfelder Nordstadt

Unterbarmen
Oberbarmen/Wichlinghausen-Siid.

Auf der Grundlage eines stadtweiten Vergleichs statistischer Indikatoren und eines kontinuierlichen,
stadtteilbezogenen Partizipationsprozesses hat der Rat der Stadt Wuppertal am 28.2.2005 die
genannten Quartiere als Stadtumbaugebiete durch Beschluss einer Sanierungssatzung festgelegt. Am
27.6.2005 ist vom Rat das ,Handlungskonzept zum Grundforderantrag fiir das Programm ,,Stadtumbau
West*” (Drs. VO/0567/05) beschlossen worden.

In der EFRE-Verordnung (VO (EG) Nr. 1080/2006, Artikel 8 ,,Nachhaltige Stadtentwicklung®, Absatz
1) wird die Foérderung der Entwicklung partizipativer, integrierter und nachhaltiger Strategien benannt,
mit denen der starken Konzentration von wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen Problemen in
den stddtischen Gebieten begegnet werden soll. Die Wuppertaler Handlungsstrategie flir den
Stadtumbau und die daraus entwickelten Entwicklungsziele entsprechen diesem Ansatz und greifen

die Aufgaben des 6konomischen und demographischen Wandels in den Quartieren auf.

Das Handlungskonzept zum Grundférderantrag formuliert folgende Konzeptbausteine, mit denen der
Stadtumbau-Prozess initiiert werden soll:

- Baustein 1: Beratungsangebote flir private Grundstiickseigentiimer

- Baustein 2: Neunutzung von leerstehenden Ladenlokalen

- Baustein 3: Auflage eines Hof- und Fassadenprogramms

- Baustein 4: Attraktivierung des Wohnumfeldes

- Baustein 5: Verbesserung des Stadtteilimages

- Baustein 6: Neu- und Umnutzung incl. Riickbau von baulichen Anlagen

Das Programm Stadtumbau West ist in den Prozess der ,Umsetzung von Gender Mainstreaming’
eingebunden. Uber die ,Wuppertaler Gender Konferenz’ findet eine Vernetzung der Umsetzungs-

strategie mit dem Ziel statt, eine durchgingige Gleichstellungsorientierung bei der Stadt Wuppertal zu
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erreichen. Die gleichberechtigte Werbung und Ansprache fiir Frauen und Ménner, Méadchen und

Jungen soll bei allen MaBnahmen beachtet werden.

2. Kontext und Aufgabenstellung der Studie

Die vorliegende Studie soll ein Handlungsprogramm fiir den Stadtumbau in Wuppertal liefern. Dabei

setzt sie auf zwei Ebenen an:

- Die gesamtstiadtische Analyse beschiftigt sich schwerpunktméfig mit den in weiten Teilen
verdnderten Rahmenbedingungen der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung in Wuppertal.
Auf dieser Basis werden die programmatischen Grundlagen des Wuppertaler Stadtumbaus

diskutiert und vorgeschlagen.

- Die Quartiersanalyse beschiftigt sich mit den Stadtumbaugebieten, um ausgehend von einer
Bestandsaufnahme Grundrichtungen des Stadtumbaus zu formulieren und einzelne Projekte —

sowohl offentliche als auch private - zur Realisierung vorzuschlagen.

II. STADTENTWICKLUNG UND STADTUMBAU IN WUPPERTAL

1. Bisherige Trends und zukiinftige Entwicklungen

1.1  Bevdlkerungsentwicklung, Wanderungen und Wohnungsmarkt

1.1.1 Ein deutlicher Schrumpfungstrend

Wuppertal als Stadt, die aufgrund ihrer Wasserressourcen ihren Aufschwung zur Zeit der
Industrialisierung erlebte und lange Zeit als Kernzone der Industrialisierung galt, ist auch heute noch
stark industriell gepragt. Der Strukturwandel ist noch nicht vollstindig bewiltigt, so dass die Zahl der
Arbeitsplatze stark riicklaufig ist. Noch heute befinden sich viele Gewerbebetriebe in den Tallagen
Wuppertals und bilden damit eine enge Gemengelage aus Arbeiten und Wohnen. Folge des
anhaltenden Arbeitsplatzriickgangs in Kombination mit Suburbanisierungsprozessen und negativem
Geburtensaldo ist ein deutlicher Einwohnerriickgang. Wuppertal schrumpft mit einem Tempo, das die

Stadt in die Nahe von Gelsenkirchen oder Hagen bringt.
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Abbildung 1: Bevoilkerungsentwicklung im regionalen Vergleich (Index: 1992=100)
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Quelle: LDS NRW empirica

Die Bevdlkerungsentwicklung ist dabei ein Ergebnis aus

einem kontinuierlich negativen natiirlichem Saldo (mehr Sterbefille als Geburten), was
seinerseits ein Ergebnis der Abwanderung bzw. unzureichenden Bindung von jungen Familien

1st,

einem Wanderungsverlust gegeniiber dem Umland, wobei sich hierin insbesondere die Preis-
Leistungs-Relationen der Wohnungen und Wohnquartiere und die Unterschiede in der

Verfiigbarkeit attraktiver Einfamilienhduser spiegeln,

und einer  iberregionalen  arbeitsmarktorientierten =~ Abwanderung in  andere

Wirtschaftsregionen.

Ein positiver Wanderungssaldo zeigt sich allein bei den jungen Haushalten (im Alter von 18 bis 25

Jahre). Hintergrund dieses positiven Saldos ist die Bedeutung Wuppertals als Ausbildungsstandort (z.

B. Bergische Universitit) und die Verfiigbarkeit preiswerter Mietwohnungen, die sich in besonderem

Male fiir junge Haushalte eignen. Bislang gelingt es nicht, diese Gruppe iiber die Ausbildungsjahre

hinaus in Wuppertal zu halten. Der Zustrom dieser Gruppe wird in den nichsten Jahren demografisch

bedingt abebben.
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Abbildung 2: Wanderungen der 30-50 Jéihrigen von Wuppertal in die Umlandgemeinden
(Summe 1995-2005)
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Quelle: LDS NRW empirica

Insbesondere die innerstadtischen Tallagenquartiere fallen auf als erste Anlaufstation junger Haushalte
und in Bezug auf Verluste bei den Familien. Das Wanderungsgeschehen ist dabei insgesamt sehr
differenziert und entspricht nicht dem einfachen Klischee von Stadt und Umland. Auch innerhalb der
Stadt gibt es Verlierer- und Gewinnerquartiere und innerhalb der Region gibt es innerstiddtische

Quartiere mit Wanderungsgewinnen. Die jeweiligen Preis-Leistungs-Relationen entscheiden.

Schon in den letzten Jahren hat die Stadt Wuppertal gezeigt, dass sich mit einem vergroferten
Bauland- und insbesondere Einfamilienhausangebot spiirbar Einfluss auf die Wanderungen und die
Bevolkerungsentwicklung nehmen ldasst. Wahrend im Zeit 1995 bis 2000 nur 0,5 Wohneinheiten in
EZFH (Ein- und Zweifamilienhduser) pro 1.000 Einwohner realisiert wurden und Wuppertal damit
eine auch im Vergleich zu anderen Stidte geringe Bauintensitdt hatte, konnten in den Folgejahren
2001 bis 2005 gegen den konjunkturellen Trend schon 0,8 Wohneinheiten in EZFH fertiggestellt
werden. Es ist kein Zufall, dass sich genau in diesem Zeitraum die Bevolkerungsentwicklung positiv
vom Gelsenkirchener oder Hagener Pfad abkoppelt. Gleichzeitig hat das ausgeweitete Baulandangebot
auch zu einer deutlich sichtbaren Beeinflussung des Baulandpreises gefiihrt. Der langfristige
Preisanstieg konnte gebremst werden, so dass Wuppertal auch in dieser Hinsicht gegeniiber dem

Umland wettbewerbsfahiger geworden ist. Glinstige Baulandpreise sind gut fiir die Stadtentwicklung.
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Abbildung 3: Baufertigstellungen in Wuppertal 1995 bis 2005
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Quelle: LDS NRW empirica

1.1.2 Trendkorrekturen sind moglich

Die kursorisch wiedergegebenen Statistiken zeichnen ein zu tristes Bild von Wuppertal. Schon in den
jingeren Erfolgen deuten sich Potenziale fir eine Trendkorrektur an. Die dominante
Schrumpfungsdynamik {iberdeckt kleinteilige Erfolge und richtet nicht den Blick auf vorhandene
Potenziale. Neben den Lagequalitdten und den naturrdumlichen Qualitdten kann Wuppertal ausgehend
von seiner Historie gerade in den heute schwachen Tallagen mit einem hohen Maf stddtebaulicher und
architektonischer Qualitdten aufwarten. In vielen Stddten sind es gerade diese innerstddtischen
Quartiere, die die hochste Beliebtheit und die hochste Preise erzielen. Auch in Wuppertal ist dies
punktuell zu beobachten (Briller Viertel, Zooviertel). Im Stadtumbau wird es darauf ankommen, diese
Qualititen freizulegen. In den Wuppertaler Dimensionen ist dies jedoch eine Herkulesaufgabe, die im
Falle des Gelingens jedoch einen entsprechend groflen Nutzen fiir die Stadt und deren Entwicklung
haben wird. Die zentrale Aufgabe besteht darin, die Quartiere der Talachse aus der Stagnation und
dem schleichenden Riickgang der Marktakzeptanz herauszufiihren. Ein stadtentwicklungspolitischer
Aufbruch ist angesichts der zentralen Lage und historischen Bedeutung ohne eine stddtebauliche

Aufwertung der Talachse kaum denkbar.
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1.2 Eckwerte eines Szenarios bis 2020 bzw 2025

1.2.1 Unsicherheiten iiber die zukiinftige Entwicklung

Eine erste Unsicherheit ergibt sich jedoch beziiglich der zu erwartenden Bevdlkerungszahl. Wahrend
die Geburten und Sterbefille noch relativ gut prognostizierbar sind, unterliegen die Wanderungen
groBeren Unsicherheiten. Hier stellt sich vor allem die Frage, ob es in Wuppertal gelingt, eine neue
wirtschaftliche Basis zu entwickeln und sich gegeniiber der starken Rheinschiene und anderen
Regionen Deutschlands zu behaupten. Daneben ist auch entscheidend, ob die Wanderungsverluste
gegeniiber dem Umland durch attraktivere Angebote des Wohnens gebremst oder gar umgekehrt
werden konnen. In dieser Hinsicht sind die meisten Prognosen - so auch die hier herangezogenen
Bevdlkerungsprognosen des Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung — Trendverldngerungen.
Abweichungen nach oben konnen sich z B. ergeben, weil die Stadt Wuppertal intensiv an
Verbesserungen arbeitet. Abweichungen nach unten kdnnen sich ergeben, wenn sich die Polarisierung
zwischen dynamischer Rheinschiene und stagnierendem Bergischen Stddtedreieck zu einem Stigma
verfestigt. Die im Folgenden verwendete Bevolkerungsprognose des Landes stellt insofern ein
mogliches Szenario der kiinftigen Nachfrageentwicklung im Bereich Bevdlkerung-Haushalte-Wohnen

dar.

In bisherigen Prognosen zur Wohnungsmarktentwicklung konnte man implizit immer davon ausgehen,
dass die vorhandenen Wohnungsbestinde weiter bewohnt werden und die zusitzlich absehbare
Nachfrage durch NeubaumaBnahmen bewiltigt werden muss. Dies wird sich in Zukunft &ndern.
Neubaumafinahmen werden in Konkurrenz zu vorhandenen Bestinden entwickelt werden. Die
Nachfrager werden entscheiden, ob sie bei gegebenem Budget ihre Anspriiche eher in einem Altbau
oder in einem Neubau befriedigt sehen. Der Neubau ist insofern ein Stiick Stadtumbau, immer dann
wenn durch Neubau ein besseres Preis-Leistungs-Verhiltnis erzielt werden kann als in
konkurrierenden Bestandswohnungen. Vor diesem Hintergrund sind Nachfrageprognosen fiir den
Bereich Wohnen ungleich schwieriger geworden und bislang auch ohne ausreichende empirische
Absicherung. Niemand weifl heute genau, welcher Anteil der Wohnungsnachfrage trotz vorhandener
Bestandswohnungen in den Neubau flieBt. Auch in dieser Beziehung sind die vorliegenden
prognostischen Aussagen und Berechnungen eine mdgliche quantitative Illustration der kiinftigen
Wohnungsmarktentwicklung fiir Wuppertal. Der Grundtrend einer wahrscheinlich schrumpfenden
Stadt weitgehend ohne Expansionsnachfrage ist jedoch ausreichend belegt. Innerhalb dieses
Grundtrends wird es darauf ankommen einen Pfad zu finden, der neue Wachstumschancen erschlief3t.

Diese Wachstumschancen liegen mehr und mehr in attraktiven Angeboten fiir das Wohnen.
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1.2.2 Zusammengefasste Ergebnisse

Im Grundsatz orientieren sich die Berechnungen im Rahmen dieser Studie an der Trendvariante der
Bevolkerungsprognose des Landesamtes flir Datenverarbeitung und Statistik (LDS). Naturgemil3
richtet diese Trendvariante nicht den Blick auf die Variabilitidt der zukiinftigen Entwicklung. Sie
schreibt stattdessen den bisherigen negativen Trend in der Bevolkerungsentwicklung weitgehend
ungepriift fort. Um die Bandbreite der moglichen Entwicklungen rechnerisch zu verdeutlichen,

wurden zwei zusitzliche Varianten eingefiihrt.

o Die Forschreibungsvariante geht davon aus, dass Wuppertals Bevolkerungsanteil an der
Raumordnungsregion im Trend weiter sinkt. Es kdme zu einem Bevdlkerungsriickgang um

rund 10% bis 2020.

e Fir die Stabilitdtsvariante wird hingegen angenommen, dass der Bevdlkerungsanteil
Wuppertals an der Region auf dem jetzigen Niveau bleibt. Wuppertal wiirde also im Trend der

Region schrumpfen (circa -3%).

Abbildung 4: Bevoilkerungsprognosen fiir Wuppertal im Vergleich
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Quelle: LDS NRW, Stadt Wuppertal. empirica

Die Prognosen des LDS NRW und der Stadt Wuppertal liegen fast mittig innerhalb dieser Bandbreite.
Fiir die zukiinftige Entwicklung der Haushaltszahlen bedeutet dies im Mittel einen Riickgang von rund
176.300 Haushalten in 2005 auf 164.600 Haushalte in 2020 (LDS Trendvariante). Damit gehdort
Wuppertal zu den wenigen kreisfreien Stiddten und Landkreisen, in denen trotz weiterer
Haushaltsverkleinerungen schon bis 2020 mit einem Riickgang der Wohnungsnachfrage gerechnet

werden muss. Der Grund ist der iiberproportional starke Bevolkerungsriickgang.
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Fiir die Berechnung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage gehen wir davon aus, dass sich die Quote
der in Einfamilienhdusern lebenden Haushalte leicht erhoht. Dies ist einmal ein Ergebnis der Alterung,
gleichzeitig aber auch das Ergebnis einer bewussten auf eine Verbesserung des
Einfamilienhausangebotes zielenden Wohnungs- und Baulandpolitik in Wuppertal. Durch diese
Annahme kommt es bei schrumpfenden Haushaltszahlen zu einer zusétzlichen Nachfrage nach
Einfamilienhdusern (in den unterschiedlichsten Erscheinungsformen). Gleichzeitig entsteht jedoch ein
Uberangebot, das sich mit hoher Wahrscheinlichkeit auf die (einfachen) Miet- und
Geschosswohnungsbestinde konzentriert. In unserem Szenario steigt der (kumulierte)
Wohnungsiiberschuss auf 14,3% an, was fast 21.000 dauerhaft leerstehenden Wohnungen entspricht.
Diese Berechnungen unterstellen bereits zwischenzeitliche Verluste durch Abrisse und

Wohnungszusammenlegungen etc. in erheblicher Groflenordnung (ca. 10.000).

Abbildung 5: Entwicklung der Wohnungsnachfrage und des Wohnungsleerstands
in Wuppertal, 2005 bis 2025

A) ager Wuppertal Index
je 1.1, | EZFH | MFH [__Summe | EZFH-Quote [ EzZFH [ MFH [ Summe
2005 36.800 139.500 176.300 21% 2005 100 100 100
2010 37.600 135.500 173.100 22% 2010 102 97 98
2015 38.700 132.600 171.300 23% 2015 105 95 97
2020 39.200 129.000 168.200 23% 2020 107 92 95
2025 40.000 124.600 164.600 2025 109 89 93
B)
EZFH (0,1% | MFH (0,3%
p.a.) p.a.) Summe
2005-2009 -200 -2.300 -2.500
2010-2014 -200 -2.200 -2.400
2015-2019 -200 -2.200 -2.400
2020-2024 -200 -2.200 -2.400
(zum Vergleich: Baufertigst. in 2005: jeweils knapp 200, Ann. bleibt so hoch)
C) Neubaubedarf (+) bzw. Erhdhung des Leerstands (-) Sockelbautatigkeit (je 100 p.a.) Brutto-Neubaubedarf
EZFH | MFH [ Summe EZFH | MFH | Summe [ EzZFH [ MFH [ Summe
2005-2009 1,000 -1.700 -800 1.000 1.000 2.000 2005-2009  1.000 1.000 2.000
2010-2014 1.300 -700 600 — 1.000 1.000 2.000 > | 2010-2014  1.000 1.000 2.000
2015-2019 700 -1.400 -700 1.000 1.000 2.000 2015-2019  1.000 1.000 2.000
2020-2024 1.000 -2.100 -1.100 1.000 1.000 2.000 2020-2024  1.000 1.000 2.000
D) Wohnungsbestand Wuppertal davon leerstehend: Leerstandsquote
R EZFH | MFH [ Summe EZFH | MFH | Summe 11. | EZFH | MFH | Summe
2005 37.200 150.400 187.600 400 10.900 11.300 2005 1,0% 7,2% 6,0%
2010 38.000 149.200 187.200 > 400 13.600 14.000 > 2010 1,0% 9,1% 7,5%
2015 38.800 147.900 186.700 100 15.300 15.400 2015 0,3% 10,3% 8,3%
2020 39.600 146.700 186.300 400 17.700 18.100 2020 1,0% 12,1% 9,7%
2025 40.400 145.500 185.900 400 20.900 21.300 2025 NN 14.3% 11,4%
Quelle: LDS NRW, empirica-Nachfrageprognose. empirica

1.3  Der Gegensatz zwischen Berg- und Tallagen: Grundbedingung der Wuppertaler
Stadtentwicklung

1.3.1 Unterschiede in der Marktakzeptanz

Es liegt auf der Hand, dass sich das Dauerhafte Uberangebot preisdimpfend und wettbewerbsfordernd
wirkt. Damit einher geht ein steigendes Risiko von Fehlinvestitionen, weil in einigen Bestdnden und

Quartier auch nach einer Aufwertung nicht oder nicht langfristig vermietbar sein werden. Mit hoher
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Wahrscheinlichkeit werden sich die Uberschiisse und Leerstinde dort konzentrieren, wo heute schon
eine eingeschriankte Marktakzeptanz gegeben ist. Denkt man die Wohnungsleerstinde konzentriert auf

einige Stadtbereiche, sind hier Wohnungsiiberschiisse von 30% und mehr leicht vorstellbar.

Abbildung 6: Ergebnis Wohnqualititsatlas
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Quelle: eigene Berechnung empirica

Um die Unterschiede in der bisherigen Marktakzeptanz sichtbar zu machen, wurde ein Indikatorenset
bestehend aus Marktdaten (Leerstinde, Preise) und Sozialdaten zusammengestellt und in einer
Wohnungsqualititskarte verdichtet. Dies Indikatorenset sollte auch die Basis einer zukiinftigen
stadtweiten Monitoringsystems sein. Abgesehen von einigen ,,Trabantensiedlungen™ der siebziger
Jahre ergibt sich das bekannte Bild einer deutlichen Polarisierung von Berg- und Tallagen in

Wuppertal.

Auf Grundlage der Marktakzeptanz kdnnen wir zunichst die vier Strategietypen Selbstldufergebiete,
Potenzialgebiete, Stabilisierungsgebiete und Umstrukturierungsgebiete unterscheiden. Hieraus ldsst

sich jeweils die Grundrichtung des zukiinftigen Engagements ableiten.

Im Bereich der Stabilisierungsgebiete beginnt die wohnungswirtschaftliche und auch stadtplanerische
Risikozone. Noch ist die Marktakzeptanz akzeptabel im mittleren Bereich und es gibt keinen akuten
Handlungsbedarf, jedoch zeigen sich hier im Schnitt schon hohere Leerstandsquoten und eine

bedenklichere Sozialstruktur. Dementsprechend ist das Preisniveau meist niedriger als bei den beiden
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erstgenannten Strategietypen. Stabilisierungsgebiete sollten deshalb genau beobachtet werden, so dass
bei einer Verschlechterung rechtzeitig eingegriffen oder eine Verbesserung aus dem Markt heraus
unterstiitzt werden kann. In der Mehrheit bilden die Stabilisierungsgebiete positive Inseln oder gute

Rénder in den schlechteren Stadtteilen.

Die Umstrukturierungsgebiete sind als die in der Marktakzeptanz schlechtesten 30% der Stimmbezirke
(nach Einwohnerzahl) definiert. Sie befinden sich v.a. in den griinderzeitlich gepriagten Tallagen sowie
in den Hochhausgebieten der 1970er Jahre am Stadtrand. Bei den Umstrukturierungsgebieten handelt
sich auch um Suchrdume fiir Riickbaumafinahmen, jedoch miissen die Strategien und planerischen

Konzepte fiir jeden einzelnen Fall aus der konkreten baulich-raumlichen Situation entwickelt werden.

1.3.2 Die randstidtischen Berglagen

Schon in den vergangenen zehn Jahren hat die Stadt Wuppertal auf die Schrumpfung und die
Umlandwanderung reagiert. Kern dieser Reaktion war das forcierte Angebot von
Einfamilienhausgrundstiicken, denn ein groer und auch besonders wichtiger Teil der
Umlandwanderung steht offenbar mit dem Wunsch nach attraktiven Einfamilienhdusern in
Zusammenhang, Wuppertals Hohen- oder Berglagen sind in besonderem MaBe geeignet, der
Umlandwanderung durch Baulandausweisung zu begegnen. Denn hier finden sich beinahe suburbane
Qualitdten, was sowohl die Moglichkeiten des landschaftsbezogenen Wohnens als auch was die
sozialen Verhéltnisse angeht. Auch die Baulandmobilisierung in den Landschaftsraum hinein ist
vielfach leichter als die Brachenentwicklung an innenstadtnahen Standorten. Insofern sind die
Hohenlagen in besonderem Mafe mit den Umlandstandorten auf ,,Augenhohe” zu konkurrieren. Sie

bilden gewissermaf3en eine stadteigene Peripherie.

1.3.3 Die altstadtischen Tallagen

Dieses Engagement in den Hohenlagen hat naturgemaf nicht zu einer Verbesserung der Situation in
den Tallagen gefiihrt. Hier ist es im Verlauf der letzten Jahrzehnte zu einer Stagnation und in Teilen
auch zu einer weiteren Abwertung gekommen. Allerdings finden sich in Abhéngigkeit von
kleinrdumigen Qualitdten und Lagevorteilen hochwertige und sehr hochpreisige Lagen im Tal (z. B.
Briller Viertel), die auch die Potenziale der altstddtisch und griinderzeitlich gepriagten Quartiere
verdeutlichen. Die im Gegensatz dazu stehende Verdichtung der Probleme in sozialstruktureller und
baulicher Hinsicht und das mittlerweile gestiegene Bewusstsein fiir die Aufgaben des Stadtumbaus
sind insofern Anlass, auch die Tallagen wieder stirker in den Fokus der

Stadtentwicklungsiiberlegungen einzubezichen.
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Mittel- bis langfristig muss es darauf ankommen, die Bewohnerzusammensetzung in den Quartieren
auszuweiten und verstérkt auch Familien und Haushalte mit mittleren und hohen Einkommen an die
Quartiere zu binden und damit den Prozess der sozialen Segregation aufzuhalten und umzukehren. Ein
GroBteil der Baublocke ist in ihrem jetzigen Zustand jedoch wenig attraktiv fiir Familien mit Kindern
und kaufkraftstirkere Haushalte, so dass eine reine Fokussierung auf diese neuen Zielgruppen nicht
funktionieren kann. Vielmehr gilt es — wie im zweiten quartiersbezogenen Teil dieser Studie an
Beispielen erldutert — gute und flir diese Zielgruppen geeignete Wohnlagen innerhalb dieser
problematischen Quartiere zu identifizieren und diese gezielt zu Ankerpunkten fiir
Aufwertungsprozesse auszubauen und von hier aus Ausstrahlungseffekte auf das gesamte Quartier zu
erzielen. In den anderen Wohnlagen dieser Quartiere iiberwiegen jedoch kaufkraftirmere Haushalte,
fiir welche andere Losungen gefunden werden miissen, denn eine Ansiedlung von Haushalten mit
héheren Einkommen wire hier wenig Erfolg versprechend. Es gibt folglich nicht ,,die“ neue
Zielgruppe und damit alleinige Losung fiir die Tallagenquartiere, sondern die Wahl der Ansétze und
MaBnahmen hingt stark von der Mikrolage und dem einzelnen Objekt ab. Die Anziehung von
kaufkraftigeren Haushalten kann somit auch nur sukzessive und rdumlich zundchst differenziert

erfolgen.

1.3.4 Ein produktiver Wettbewerb zwischen Berg und Tal

Die skizzierten Potenziale der Hohenlagen und der Wunsch zur Entwicklung der Tallagen stehen
jedoch in gewisser Weise in Konkurrenz zueinander. Denn die absehbare Schrumpfung der
Bevolkerungs- und Haushaltszahlen in Wuppertal ist gleichbedeutend mit einem Mangel bzw.
Riickgang an Wohnkaufkraft. Die Bindung und Mobilisierung weiterer Wohnkautkraft (sprich
zahlungsfahiger Haushalte) ist jeweils das Fundament der Erhaltung und weiteren Entwicklung der
unterschiedlichen Stadtteile oder Quartiere in Wuppertal. In dieser Perspektive entsteht allzu leicht ein
unproduktiver Verteilungskampf, der in Wuppertal vor allen Dingen ein Verteilungskampf zwischen

Tallagen und Hohenlagen werden kann:

o Die Befiirworter der Tallagen konnen mit Recht anfithren, dass die sichtbaren Probleme im
historischen Kern der Stadt nicht nur fiir die dortige Bevdlkerung nachteilig sind, sondern sich
negativ auf die gesamte Stadt auswirken kénnen. Zudem wiirde ein Absinken der zentralen Stadt
zur Entwertung wichtiger Infrastrukturen fithren. Nicht zuletzt ist die Tallage als
Siedlungsursprung und Zentrum nach wie vor ein zentraler, politisch, gesellschaftlich und
kulturell bedeutsamer Identifikationspunkt und ein Ort der Wahrnehmung durch auswartige
Besucher. Die griinderzeitlichen Tallagen bilden aber auch eine besonderes Potenzial, wie die
vielen sanierten Griinderzeitquartiere in Wuppertal und vor allem auch in anderen Stadten zeigen.
Vielfach sind gerade die stadtnahen Griinderzeitquartiere die beliebtesten und auch teuersten

Stadtquartiere.
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e Fiir die Hohenlagen sprechen sehr pragmatische Griinde. Bauland ist hier in der Regel leichter
mobilisierbar. Die Sozialstrukturen sind im Durchschnitt besser, die Schulen weniger mit
Integrationsproblemen belastet usw. Das stadtentwicklungspolitische Ziel, Haushalte mit mittleren
und hoheren Einkommen und insbesondere Familien zu binden, ldsst sich hier leichter,

verldsslicher und auch in kiirzeren Fristen realisieren.

In den Stadtumbaudiskussionen sind es insbesondere die Protagonisten der inneren Stadt, die ein Ende
der randstadtischen Baulandentwicklung auch als Konkurrenzschutz fiir die innere Stadt wiinschen.
Die Wohnungs- und Einfamilienhausnachfrage soll durch Nicht-Ausweisung am Stadtrand auf die
innere Stadt gelenkt werden. Hieraus entsteht natiirlich die Schwierigkeit, dass die Nachfrager sich in

einer Region mit vielféltigen Alternativen nicht gegen ihre Préaferenzen lenken lassen.

Insofern kann nur eine offensive wettbewerbsorientierte Strategie weiterflihren. Grundgedanke ist,
dass sich die Qualitdten der Stadtteile im Wettbewerb behaupten miissen. Es niitzt der ganzen Stadt,
wenn sowohl die Hohenlagen wie auch die Tallagen offensiv weiterentwickelt werden und sich mit
ihren jeweiligen Qualititen im Wettbewerb untereinander und gegeniiber der Region behaupten
miissen. Ein reichhaltiges und vielfdltiges Angebot an Bau- und Wohnformen auf unterschiedlichen
Qualitéts- und Preisniveaus ist am besten geeignet, die gro3e Bandbreite der Nachfrager zu bedienen

und dementsprechend an Wuppertal mit allen positiven Folgeeffekten zu binden.

2. Verinderte Rahmenbedingungen und grundsitzliche Einsichten

2.1 Verinderte Rahmenbedingungen fiir Stadtentwicklung und Stadterneuerung

Schlicht formuliert ist Stadtumbau die Anpassung der Stadt an die verdnderten Bediirfnisse der
Bewohner bzw. Nachfrager. Das zentrale Problem des Stadtumbaus (und das unterscheidet den
Stadtumbau von den bisherigen stddtebaulichen Aufgaben) ist dabei jedoch eine gravierende

Nachfrage- und Finanzierungsschwéche. Dies hat mehrere Facetten:

e FEinmal sind die riicklaufigen Bevolkerungszahlen mit verantwortlich fiir eine quantitative
Nachfrageschwiche. Gerade Wuppertal ist hier fiir Westdeutschland ein extremes Beispiel.
Dabei ist der Bevolkerungsverlust in der Regel auf eine wirtschaftliche Entwicklungs-
schwiche und eine Abwanderung von Haushalten mit hoheren Einkommen zuriickzuﬁihrenl,

so dass in der Regel nicht nur die Zahl der Nachfrager zuriickgeht, sondern eben auch

' Der aktuelle Sterbeiiberschuss ist zum Teil ein Reflex der zuriickliegenden Abwanderung junger Haushalte und Familien.

Stadtumbau Wuppertal - Kurzfassung -12 - empirica



bevorzugt Bewohner/Nachfrager mit wenig Kaufkraft in der Stadt bzw. in den

Stadtumbauquartieren verbleiben.

e Das entsprechende Uberangebot an Wohnraum (aus Bestand und Neubau) driickt
kontinuierlich auf die Preise, so dass die Mieterhéhungs- und von daher auch
Investitionsspielraume begrenzt bleiben. Der entsprechende Wettbewerb wirkt dabei auf zwei
Ebenen: einmal als Wettbewerb der Vermieter und Stadtquartiere, zum anderen als
Wettbewerb der Stiddte um junge kaufkriftige Einwohner. Auch die Bemiihungen der

Umlandgemeinden, attraktiv fiir Zuziige zu bleiben bzw. zu werden wirken als Preisbremse.

e Bislang hat die Politik vorhandene Nachfrageschwichen oftmals durch Subventionen
kompensiert. So war der Wohnungssektor in Deutschland in den vergangenen Jahrzehnten in
hohem Mafle von Subventionen gepragt. Schon in den letzten Jahren ist dies zuriickgefahren
worden. Weitere Eingriffe in die Stddtebau- und Denkmalférderung sind denkbar und sogar

wahrscheinlich.

Fazit: Der eklatante Unterschied zur bisherigen stddtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen
Entwicklung besteht darin, dass Nachfrageschwiche (d.h. schwache Wohnkaufkraft), hoher
Wettbewerb (d.h. geringe Zahlungsbereitschaft aufgrund verfiigbarer Alternativen) und
zuriickgehende Subventionen gemeinsam die Investitions- und damit auch Aufwertungsspielrdume
begrenzen. Den Stadtumbau als Programm zur (baulichen) Aufwertung der Stadt zu verstehen und

anzulegen, ist zwar nach wie vor die einzig sinnvolle Zielrichtung, aber — vorsichtig formuliert - ein

.. 2
schwieriges Unterfangen.

2.2 Eine Epochenwende: Subventionsarmut und Steuerung mit den Mirkten

Vor diesem Hintergrund darf es nicht darum gehen, aktuell in Aussicht gestellte Fordermittel des
Programms Stadtumbau West mittels vorhandener stadtebaulicher Projekte moglichst schnell in Beton
zu gieBen. Die Aufgabe erfordert eine Neuausrichtung des planerischen und politischen Denkens, das
zwar in vielen Einzelfacetten Einzug gehalten hat (In Wuppertal z. B. symbolisiert durch die WQG
oder die Zwischennutzungsagentur), aber bislang nur unzureichend zu einem Gesamtansatz verdichtet
wurde. Dabei sind die vorhandenen rechtlichen Grundlagen in der Regel ausreichend, aber die Formen
der Zusammenarbeit und insbesondere die Art des offentlichen Engagements in der Stadterneuerung

(Umstrukturierungsplan) werden neu zu definieren sein.

2 Argerlich ist, dass die heutigen Miingel in der Instandhaltung und im &ffentlichen Raum in groBen Teilen auf Unterlassungen in den
Hfetten* Jahren zuriickgehen, wihrend man sich fiir die kommenden ,,mageren” Jahre die Beseitigung der aufgelaufenen Probleme
vornehmen muss.
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Dabei muss der Umstrukturierungsplan angesichts der verdnderten 6konomischen (und fiskalischen)
Rahmenbedingungen sich vor allem darauf einstellen, in der Stadterneuerung weitgehend ohne oder
nur mit sehr sparsamem Einsatz von Subventionen auszukommen. Wenn man die Stadtverwandlung
als Langfristaufgabe begreift, ergibt sich nur so eine realistische Perspektive. Mit der 6konomischen
Potenz des Subventionsstaates geht jedoch auch ein Stiick der Steuerungskapazitit verloren. Die
Grundlogik der bisherigen Stadterneuerung war es, mit 6ffentlichen Investitionen oder bereitgestellten
Subventionstopfen, privates Engagement rdumlich konzentriert zu mobilisieren. Auch wenn diese
Vorgehensweise nach wie vor seine Berechtigung hat, wird in Wuppertal sehr deutlich, dass die
Tallagen als Stadtraum kaum mit dem Werkzeug eines fldchendeckenden Sanierungsgebietes

tiberzogen werden konnen.

Das Vertrauen in die Subventionskraft muss einem neuen Vertrauen in die Markte weichen. Denn nur,
wo sich auf der Basis entsprechender qualitativer Ausgangsbedingungen die Zahlungsbereitschaft
bzw. Akzeptanz der Mieter oder Erwerber artikuliert und sich auf dieser Basis das Engagement von
Eigentiimern oder Investoren ergibt, bestehen realistische Chancen Aufwertungs- und Umbauprozesse
einzuleiten. Das Engagement der Privaten wird zur Schliisselgroe in der rdumlichen Steuerung der
Stadtentwicklung. Aus der so auf Nachfrage- und Preissignale reagierenden Stadt wird mit hoher
Wahrscheinlichkeit eine stirker kleinteilige und damit zugleich auch eigentums-, familien- und auch

altenfreundlichere Stadt.

Leipzig hat in diesem Zusammenhang den Begriff die ,,perforierte Stadt™ gepragt, nicht um dies als
Leitbild auszurufen, sondern vielmehr zur Beschreibung der durch die Markte in Gang gesetzten
Entwicklungsprozesse. Denn die zu grof3e bauliche Hiille von Leipzig hat sich in der Gleichzeitigkeit
von Riickzug und Aufwertung zu einer inselartigen perforierten Struktur entwickelt. Leipzig spricht
dariiber hinaus auch von einen ,,neuen Griinderzeit”. Damit soll nicht nur deutlich werden, dass man
die Griinderzeitbebauung aufwerten mochte. Wichtiger ist dabei noch der Gedanke, dass man dabei
auf das private biirgerschaftlichen und zugleich auch 6konomische Engagement setzt (im Sinne einer

neuen biirgerschaftlichen Griindergeneration).

3. Der Stadtumbau- oder Umstrukturierungsplan

3.1  Unterschiedliche Pliine und Ziele fiir Berg- und Tallagen

In den Hohenlagen bleibt es die Kernaufgabe im Wege der Baulandmobilisierung eine Expansion des
Siedlungsgefiliges vorzubereiten und die nach wie vor bestehende Expansionsnachfrage zu bewéltigen.
Angesichts der vorhandenen und auch zukiinftig unausweichlichen fiskalischen Probleme ist es eine
Selbstverstdndlichkeit, die Baulandentwicklung so zu gestalten, dass sie kein fiskalisches

Zuschussgeschift wird. Mit anderen Worten kommt es hier darauf an, mit den Instrumenten des
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Baulandmanagements (z. B. Zwischenerwerb zu residual ermittelten Bodenwerten) eine moglichst
vollstdndige Refinanzierung der Planungskosten zu erreichen. Im Kern geht es um eine Erweiterung
des bestehenden Siedlungsgebietes, die nach Moglichkeit auch hier die inneren Reserven ausnutzt und
den Eingriff in die Natur- und Landschaftsraume gering hilt. Die Ausweitung des Siedlungsgefiliges
soll dabei insbesondere den Raum bieten zur VergroBerung des Einfamilienhausangebotes, das zudem
in seinen Erscheinungsformen breiter, interessanter und auch anspruchsvoller werden sollte als man es
aus der Vergangenheit gewohnt war. Denn Wuppertal hat mit den meisten anderen GroBstddten
gemein, dass der Einfamilienhausanteil gemessen an den Wiinschen der Nachfrager zu gering ist und
gleichzeitig die Formen des bisherigen Einfamilienhausneubaus zu eindimensional auf klassische
Doppelhaushilften und Reihenhéduser konzentriert sind. Hier entsteht also die Aufgabe, in enger
Zusammenarbeit mit den Anbietern, das Angebot auszuweiten und in der sehr systematischen
Beobachtung des Markterfolgs der unterschiedlichen Gebiete/Projekte Erfahrungen zu den

Priaferenzen der Nachfrager zu sammeln.

Der Umstrukturierungsplan fiir die Tallagen bezieht sich indes primér auf die als Umstrukturierungs-
und Aufwertungsgebiete bezeichneten Lagen. Hier ist ein innerer Umbau einzuleiten, der durch den
Eingriff in das bestehende immobilienwirtschaftliche und auch stirker von sonstigen Interessen
durchsetzte Geflige ungleich schwieriger zu organisieren ist und auch verdnderte Vorgehensweisen
bzw. Instrumente voraussetzt. Diese besondere Aufgabe und die mit ihr verbundenen Instrumente
sollten Gegenstand eigenstindiger konzeptionellen und planersicher Uberlegungen sein

(,,Umstrukturierungsplan®), deren Eckpunkte Gegenstand der folgenden Kapital sind.

3.2 Schliisselbegriffe und Programmatik einer zivilgesellschaftlichen Stadtumbaupolitik

3.2.1 Sensibilisierung und Mobilisierung der privaten Eigentiimer

Der Stadtumbau kann angesichts knapper oOffentlicher Mittel nur wirklich ausreichend in Gang
kommen kann, wenn umfassend private Initiative mobilisiert wird. Gerade angesichts der kleinteiligen
Eigentiimerschaft in den Wuppertaler Tallagen wird es von daher darauf ankommen, die verfiigbaren
Fordermittel moglichst umfassend in die Mobilisierung und Beratung der Eigentiimer zu investieren.
Dabei muss allerdings deutlich werden, dass die Mobilisierung sehr stark auf private Investitionen

zielt. Sie darf nicht als ein Diskussions- und Beteiligungszirkus daherkommen.

Insofern sollte das Engagement der Stadt darauf zielen, die Eigentiimer bei der Formulierung und
Umsetzung geeigneter Bewirtschaftungsstrategien (und entsprechender Investitionen) zu unterstiitzen.
Der Wunsch nach einer umfassenden Mobilisierung der Investitionsbereitschaft darf jedoch nicht dazu
fiilhren, dass private Eigentliimer in Fehlinvestitionen ,,hineingetrieben* werden. Mit den Eigentlimern

gemeinsam realistische Strategien auszuarbeiten, muss das Hauptinteresse sein. Diesen Ansatz
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verfolgt die Stadt Wuppertal bereits im Rahmen der WQG (Wuppertaler Quartiersentwicklungs-

Gesellschaft), allerdings zur Zeit noch mit erheblichen Startschwierigkeiten, die u.a. auf eine

unzureichende Finanzierung zuriickgehen. Beim weiteren Engagement wird es vor allem auf folgende

Punkte ankommen:

Starkung der Eigenverantwortung: Die 6ffentliche Hand und insbesondere die Stadt miissen
deutlich machen, dass die Stadtumbauaufgaben in den Tallagen bei weitem die fiskalischen
Moglichkeiten iibersteigen. Die Eigentlimer konnen 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. Die Selbstverantwortung der Eigentiimer muss gestirkt werden.
Die Logik ist vergleichbar mit anderen Bereichen des o6ffentlichen Handelns, in denen der
Staat bislang in hohem Mafe eine fiirsorgende Verantwortung iibernommen hat wie z. B. in

der Gesundheitspolitik.

Realismus schiiren: Obwohl die einfachen Wohnungsbestinde in Wuppertal zum Teil
konjunkturell bedingt schon Preisriickgdnge hinnehmen mussten, ist wahrscheinlich noch
nicht ausreichend deutlich, dass die kiinftige Entwicklung - von den konjunkturellen
Schwankungen abgesehen - mit hoher Wahrscheinlichkeit schwieriger sein wird als die
bisherige. Es kommen Zeiten eines kréftigen, preisdimpfenden und wettbewerbstreibenden
Uberangebotes. Die Erfahrung, auch fiir schlechte Wohnungen, immer einen Mieter finden zu
konnen, ldsst sich nicht auf die Zukunft libertragen. Fiir die Eigentiimer der schlechten
Bestinde bedeutet dies, unter Status-Quo-Bedingungen einen beschleunigten Verfall der
Ertragswerte hinnehmen zu miissen. In diesen Hinsicht Realismus zu schiiren ist eine zentrale
Aufgabe, denn nur aus der realistischen Einschidtzung entstehen verniinftige Entscheidungen.
Aus der Uberschitzung der zukiinftigen Ertragskraft und dem Festhalten an bisherigen
Erfahrungen entstehen zu hohe Preiserwartungen, die z. B. den Verkauf an einen engagierten
neuen Eigentliimer verhindern konnen. Aus der realistischen Einschdtzung kann auch eine
Investitionsbereitschaft stehen, die dazu dient, den Verlust der Ertragswerte zu bremsen. Die
Rentabilitdt einer immobilienwirtschaftlichen Investition muss sich nicht zwingend aus
steigenden Mieten ergeben, sondern kann auch in einer Sicherung der Vermietbarkeit

bestehen.

Zuversicht in die Machbarkeit organisieren: Nach den Jahren der Stagnation und des
qualitativen Zuriickfallens in den Quartieren wird es auch notwendig sein, eine Sensibilitdt fiir
die moglichen Qualitdten zu erzeugen. Der Umgang mit der Griinderzeitsubstanz kennt viele
gute Beispiele aus anderen Stddten und auch aus Wuppertal. Entdichtung, Begriinung,

Fassadensanierung, Stralenraumaufwertung, Innenhofentkernung sind nur einige Stichworte
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aus diesem Repertoire. Nicht ist liberzeugender als ein erfolgreich realisiertes Beispiel.
Insofern wird es auch darum gehen, den Erfolg umgesetzter Projekte zu dokumentieren, so

dass sie Nachahmer motivieren konnen.

o Langfristigkeit und Glaubwiirdigkeit: Mit dem Umstrukturierungsplan muss vor allem auch
eine auf lange Frist giiltige Aussage fiur die Tallagen verbunden werden. Wenn die
erforderlichen Stadtumbauinvestitionen nicht durch kurzfristig abschdpfbare Subventionen
oder auch die klare Aussicht auf spiirbare Preissteigerungen motiviert werden, sind langfristig
verlassliche Rahmenbedingungen umso wichtiger. Stabile Rahmenbedingungen und ein
glaubwiirdiges Engagement der Stadt sind die zentralen Voraussetzungen fiir die erforderliche

Mobilisierung der Eigentiimer.

Diese Aufgabenbeschreibung lisst erkennen, dass der Umstrukturierungsplan nicht nur auf dem Papier
sichtbar werden darf. Er muss in seinen Grundlagen zum Bestandteil einer offentlichen Debatte
werden. Dies ist nur durch entsprechende Veranstaltungen, Publikationen, Pressearbeit und auch einer

intensiven Befassung in den Gremien der Stadt zu leisten.

3.2.2 Quartiersrentabilit:it

Das Ziel, eine baulich-soziale Aufwertung der Quartiere in den Wuppertaler Talllagen einzuleiten,
kann nur erreicht werden, wenn entsprechende Investitionsprozesse in Gang gesetzt werden. Dabei
geht es nicht nur um die Modernisierung der Bausubstanz, sondern auch um den Abbruch von
Gebduden, fiir die eine Sanierung wirtschaftlich nicht mehr moglich ist oder die als Hinterhofthduser
nicht mehr benétigt werden, oder auch um die Gestaltung von Griin- und Freirdumen. Jede Investition
muss (ohne Subventionen) zunichst einmal Aussicht auf Rentabilitdt haben, um zustande zu kommen.
Die Rentabilitdt speist sich aus einer entsprechenden Zahlungsbereitschaft der Bewohner (Mieter,
Kéaufer), die ihrerseits als Gegenleistung eine qualitative Verbesserung erwarten. Die
Subventionierung des Abbruchs von Gebduden oder Gebédudeteilen kann u.U. als Anschub fiir private
Investitionen jedoch sinnvoll sein und kann selektiv als Instrument der Stadtebauforderung eingesetzt
werden. [.d.R. sollten sich aber auch Abrissmanahmen iiber den Markt, d.h. iiber private

Investitionen tragen.

Die Qualitdt und damit auch die Marktfahigkeit eines Objektes entsteht immer auch aus der Qualitit
des Umfeldes und des Quartiers insgesamt. Eine aufwindig modernisierte Wohnung kann nicht den
erforderlichen Preis erzielen, wenn in der Nachbarschaft gravierende Probleme (soziale Probleme,
stadtebauliche Defizite, Instandhaltungsmingel etc.) weiter bestehen. Insofern griindet die individuelle
Investitionszuriickhaltung oftmals in einer kollektiven Investitionszuriickhaltung auf der

Quartiersebene (inkl. der 6ffentlichen Hand). Der einzelne Eigentiimer bleibt dabei gefangen in den
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Defiziten des Quartiers. Dies gilt in ganz besonderem MalBle fiir die typischen

Stadtumbaukonstellationen.

Dem Gefangensein in den aktuellen Defiziten des Quartiers entspricht eine Rentabilitdts-
wahrnehmung, die zundchst notwendigerweise am einzelnen Objekt haften bleibt. Eine einzelne
MabBnahme wiirde positive externe Effekte in der Nachbarschaft auslosen, ohne selbst davon zu
profitieren. So bleibt der Anreiz fiir die entsprechende Investition zu schwach. Die Internalisierung
dieser externen Effekte gelingt nur, wenn der Sprung auf eine Quartiersrentabilitdt gelingt. Die
Eigentiimer im Quartier miissen das Quartier betrachten als wiren sie ein kollektiver Eigentiimer (wie
zum Beispiel eine groe Wohnungsbaugesellschaft mit hohem Marktanteil). Gerade in 6konomisch
grenzwertigen Situationen (wie sie flir den Stadtumbau typisch sind), kann wahrscheinlich nur durch
eine derartige nahezu vollstindige Internalisierung externer Effekte die nétige Investitionsbereitschaft
entstehen. Es ist die Einsicht erforderlich, dass die Wirkung einer EinzelmaBBnahme zu schwach ist,
um Aufwertungsprozesse auszulosen und den Rahmen fiir eine private Investitionstétigkeit

herzustellen.

Ausgehend von den kleinteiligen Eigentiimerstrukturen wére die Konsequenz, dass sich
Kleineigentiimer zusammenschlieBen, um sich iiber das eigene Objekt hinaus zu koordinieren. Dies
kann bedeuten, die Absichten und Zeitpldne fiir die Sanierung und Modernisierung benachbarter
Objekte miteinander abzustimmen, so dass ein insgesamt besserer Eindruck des Ensembles positiv auf
die Rentabilitdt des einzelnen Objektes zuriickwirkt. Dariiber hinaus werden aber auch {iber das
einzelne Objekt hinausgehende Mafinahmen erforderlich sein (Verbesserung der Hofsituation in einem
Blockinnenbereich, Abbruch eines Gebaudes, Verlagerung einer gewerblichen Restnutzung,
Verbesserung in der Qualitédt des 6ffentlichen Raumes). Auch dies kann im gemeinsamen Interesse der

Eigentlimer liegen, so dass diese Investitionen gemeinsam getétigt werden kdnnen und auch sollten.

Diese Sichtweise in die Praxis umzusetzen, bedeutet jedoch nicht nur die Einsicht in die
Notwendigkeit zu einer Eigentiimerkooperation, sondern erfordert auch eine gerechte Lasten- bzw.
Kostenteilung zwischen den Eigentlimern. Dabei muss der absehbare Nutzen aus den MafBnahmen als
Malstab der Lastenteilung (Umlage der Kosten) dienen. Dies muss es auch ermdglichen, einen
negativen Nutzen (z. B. nach Abriss eines teilbewohnten Hauses) durch eine entsprechende Zahlung
an den Eigentiimer zu kompensieren. Besonders wichtig ist es dabei, das Trittbrettfahrerproblem zu
tiberwinden: Einzelne Eigentiimer versuchen sich aus der Finanzierung heraus zu halten, profitieren
aber vom Erfolg der MafBnahme. Hierdurch entstehen {berproportionale Belastungen bei den

restlichen Beteiligten, so dass die GesamtmaBBnahme in ihrem Zustandekommen geféhrdet wird.
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3.3

Katalog geeigneter Instrumente

Folgende Instrumente bieten sich zum Umbau von Quartieren an:

Housing Improvement Districts (HIDs): Hierbei handelt es sich um Zusammenschliisse von
Eigentiimern (in Geschiftszentren oder Wohnquartieren), deren gemeinsames Ziel es ist,
AufwertungsmaBBnahmen durchzufiihren. Die Bereitschaft sich zusammen zu schlieBen folgt
der Erkenntnis, dass EinzelmaBBnahmen nicht ausreichen, um die Attraktivitit zu heben.
Stattdessen werden MaBnahmenbiindel geschniirt und nach Moglichkeit gemeinsam

umgesetzt. Die Finanzierung der Mafinahmen erfolgt iiber eine Umlage.

Kommunale Steuerungsagentur: Eine Steuerungsagentur kann privates Engagement initiieren
und Eigentiimer beraten und zusammenfiihren. Sie kann Hilfestellung bei der Ausarbeitung
der Maflnahmen und der Konzepte geben, Kontakte zur Stadtverwaltung und Experten
vermitteln und erster Ansprechpartner fiir alle Fragen hinsichtlich privater

Modernisierungsmafnahmen und AufwertungsmaSinahmen im Quartier sein.

Gezielte Offentliche Investitionen: Wird den FEigentiimern vermittelt, dass Offentliche
Investitionen — dort wo Handlungsspielraum besteht — in denjenigen Quartieren prioritir
verfolgt und zeitlich vorgezogen werden, in denen sich auch die privaten Eigentiimer stark

engagieren, konnte dies Anreize fiir private Investitionen bieten.

Entwicklung von Schulen: Mittels Beratungsangebote oder eines Wettbewerbs konnen
Schulen motiviert werden, bereits erprobte Modelle der Schulentwicklung zu iibernehmen und
weiterzuentwickeln. Hierdurch entstehen nicht nur Vorteile flir jedes einzelne Kind und die
Gesellschaft insgesamt, sondern das Quartier oder der Stadtteil werden zugleich wieder fiir

bildungsorientierte Schichten akzeptabel.

Selbstnutzerprogramm: Der Kauf und die Sanierung von griinderzeitlichen
Mehrfamilienhdusern kann i.d.R. nicht durch einen einzelnen Haushalt erfolgen, der
Zusammenschluss von potentiellen Eigentiimern ermoglicht dagegen durchaus groBere
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, ggf. koordiniert durch eine

Steuerungsagentur. Eine wichtige Zielgruppe bilden dabei junge, aktive Migrantenhaushalte.

Mietermodernisierungen: Unter Mietermodernisierung wird die Durchfiihrung von
Instandsetzungs-, Instandhaltungs- oder Modernisierungsmafinahmen an der Wohnung, dem
Wohngebidude oder Wohnumfeld durch den Mieter verstanden. Dabei erbringt der Mieter

erhebliche Eigenleistungen oder finanziert die Maflnahmen auch selbst und ist bei allen
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Planungen beteiligt bzw. arbeitet diese selbst aus. Dies hat fiir den Mieter den Vorteil einer
bedarfsgerechten, individuellen Anpassung von Wohnraum und Steigerung der Wohnqualitit,

sowie ggf. einer Reduzierung der Mietkosten.

- Patenschaften im offentlichen Raum: Durch gezielte Offentlichkeit kann die Stadt Biirger
animieren, sich fiir ihr unmittelbares Wohnumfeld zu engagieren. Dies kann z.B.
Miillbeseitigung, die Pflege von Pflanzen oder die Benachrichtigung der Stadt bei gréBeren

Verschmutzungen oder Zerstérungen sein.

- Gap Financing: Statt wie bisher eine pauschale Forderung zu gewéhren, kann in bestimmten
Fillen (z.B. wenn wichtige Pionierinvestitionen nicht in Gang kommen, weil die Risiken zu
hoch sind) sehr zielgerichtet die Ertragsliicke durch offentliche Foérderung geschlossen
werden. Dies bedeutet das SchlieBen der Liicke zwischen realistischerweise zu erzielendem

Preis und rentierlichem Preis (Erstellungskosten plus Rendite- und Risikoaufschlag).

- Zwischennutzungen: Zwischennutzungen koénnen z.B. die Nutzung von Flachen als
wohnortnahe Griin- oder Erholungsrdume, von Wohnungen als zwischenzeitliche
Kiinstlerateliers oder von leerstehenden Ladenlokalen als Rdume fiir Existenzgriinder oder zu
sozialen Zwecken etc. umfassen. I.d.R. wird dadurch einem Verfall des Gebdudes oder der
Verwahrlosung der Fliche entgegengewirkt und ein Beitrag zur Stabilisierung des Quartiers

geleistet. Die Stadt kann dies z.B. durch eine zentrale Koordinierungsstelle unterstiitzen.

- Stadtumbaumonitoring: Eine regelmédfige kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
ermdglicht einen fundierten Uberblick iiber die Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklung und
liefert dazu eine gesicherte Datenbasis. Einen Anfang stellt die Fortfithrung des im Rahmen
dieser Studie entwickelten Wohnqualitdtsatlasses dar. Dieser sollte um weitere

Monitoringaspekte auf Ebene der einzelnen Gebdude ergénzt werden.

3.4  Organisation, Finanzierung und Evaluation des Stadtumbaus

3.4.1 Vom Stadtumbau zur Stadtverwandlung: Dimensionen und Zeithorizonte

Der Stadtumbau ist kein in seinen Dimensionen und Zeithorizonten klar umrissenes Programm.
Niemand weill wirklich, wie intensiv ein Stadtumbau bzw. eine langfristige Stadtverwandlung sein
wird. Dabei sind weder Neubau noch Bestandserhaltung Selbstzweck. Es sind Lagen und Quartiere,
die entwicklungsfdhig sind und auf hohe Nachfrage bzw. auf Ablehnung stoen. Dabei muss sich
ausgehend von den konkreten Qualititen und der jeweiligen Kostensituation entscheiden, ob die

Erhaltung des Bestands durch entsprechende Investitionen oder ein Ersatzneubau die bessere
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Alternative ist. Diese Entscheidung kann nicht planerisch getroffen werden, sondern muss letztlich
ausgehend von den Préferenzen und der Zahlungsbereitschaft der Nachfrager am Markt getroffen

werden.

In diesem Sinne geht es vielmehr um die Konturen einer neuen und langfristigen
Stadtentwicklungspolitik, die unter deutlich verdnderten Rahmenbedingungen eine langfristige

Stadtverwandlung einleitet und begleitet.

Die Frage der Weiterentwicklung der europdischen Stadt stellt sich in Wuppertal sowohl fiir den
Expansionsplan als auch fiir den Umstrukturierungsplan. Dabei geht es in den Hohenlagen um die
Entwicklung neuer Strukturmodelle fiir das Bauen und Wohnen, so dass die zum Teil abstrakten und
unwirtlichen Stadtrdume durch intimere und personlichere Losungen ersetzt werden konnen. Im
Umstrukturierungsplan geht es darum, die im Grundsatz tauglichen Stadtgrundrisse von ihren
Verkrustungen und verfestigten Belastungen zu befreien sowie deren Vernachlissigung zu
durchbrechen. Dies ist planerisch-konzeptionell die weitaus einfachere Aufgabe, aber von der
Organisation her um ein Vielfaches schwieriger. Insofern muss der Umstrukturierungsplan auch
weniger von baulich-planerischen Aussagen bestimmt sein als durch ein hohes Engagement auf der

instrumentellen Ebene in Form effizienter Beratungs- und Vernetzungsstrukturen.

3.4.2 Biindelung der Zustindigkeiten / Wandel im Aufgabenverstindnis

Aus den zuvor genannten Instrumenten und Empfehlungen zum Umstrukturierungsplan ergibt sich ein
breites Spektrum von Arbeiten. Hierzu zihlen insbesondere:

o Kommunizieren des stadtischen Engagements und der Grundphilosophie des Stadtumbaus

e Beratung von Eigentiimern in wirtschaftlichen und technischen Fragen

e Beratung von FEigentimern bei Genehmigungs- oder Antragsverfahren relevanten
Sachverhalten (,,Lotsenfunktion®) gegeniiber der Stadtverwaltung,

o Initiierung und Moderation von Eigentiimergruppen, Unterstiitzung beim Aufbau von
Aufwertungsgemeinschaften und der Ausarbeitung von Kooperationsvertragen,

e Sicherung von Grundstiicken flir Schliisselprojekte der stddtebaulichen Entwicklung (ggf.
Ankauf)

e Verhandlung mit Investoren/Eigentiimern iiber eine wirtschaftlichen Beteiligung bei
immobilienwirtschaftlichen Entwicklungsprojekten und Vorbereitung von entsprechenden

Forder- oder Beteiligungszusagen (im Sinne von gap financing).

e Vermarktung von Grundstiicken und Altbauten an Baugruppen, Begleitung und Moderation in
der Griindungsphase,
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e Bewohnerbeteiligung im Rahmen der Wohnumfeldgestaltung, Anregen und Pflege von
Patenschaften im 6ffentlichen Raum,

e Beratungsleistungen zur Schul- und Kindergartenentwicklung

e Identifizierung von Mdglichkeiten/Notwendigkeiten der Zwischennutzung, Vorbereitung und
Realisierung der Zwischennutzung.

Diese noch unvollstindige Liste zeigt, dass die Aufgaben des Stadtumbaus nicht nur vielfiltig,
sondern sehr nah am Stadtteil (Eigentiimern, Investoren, Bewohner) erbracht werden miissen. Hier
sind in groBer Zahl Einzelfalllosungen auf der Basis entsprechender Verhandlungen und Absprachen
erforderlich. Ein groBer Teil der Arbeit findet quasi auf der StraBe oder zumindest auBerhalb der
Amtsstuben statt. Dies erfordert andere Qualifikationen als bei ,,normalen* Planungsverfahren. Im
Idealfall wird dies breite Spektrum von Leistungen auch aus einer Hand bereitgestellt. Im Rahmen
einer Stadtumbauagentur konnen dabei durchaus unterschiedliche Rechtspersonen angesiedelt sein (z.
B. Mitarbeiter des Planungsamtes oder der Bauordnung neben Mitarbeitern einer

Stadtentwicklungsgesellschaft)

343 Erhohter Personalaufwand durch Umstrukturierungsaufgaben

Die beschriebenen Aufgaben erfordern einen erhdhten Personaleinsatz und zugleich auch andere
Qualifikationen. Vielfach wird es im Stadtumbau darum gehen, in individuellen Verhandlungen mit
Grundstiickseigentiimern, Hauseigentiimern oder Investoren einzelfallbezogene Ldsungen zu
erarbeiten und zu verhandeln. Dabei geht es nicht nur um die Frage der rechtlichen
Genehmigungsfahigkeit, sondern in der mdglichst weiten Ausnutzung rechtlicher Spielrdume vor
allem auch um die Fragen der wirtschaftlichen Machbarkeit im Sinne moglichst groBer
Investitionsvolumen und entsprechender Impulseffekte fiir das Quartier. Dieser Zuwachs an Qualitit
und Quantitdt im Personal ist unabhéngig von der Frage, ob die Aufgaben von der Verwaltung selbst
oder von einer entsprechenden  beauftragten  privatwirtschaftlichen = Agentur  bzw.

Entwicklungsgesellschaft tibernommen werden.

Angesichts der prekdren Haushaltssituation der Stddte ist die Forderung nach mehr Personal in den
letzten Jahren regelmifBig zum Fallstrick eines sachlich erforderlichen offentlichen Engagements
geworden. Dabei mangelt es gerade in Grof3stadtverwaltungen nicht an Mitteln, sondern allenfalls an
der Bereitschaft, sie auf die wichtigen Aufgaben umzuschichten. Es geht nicht um eine
Personalentscheidung, sondern um eine politische Entscheidung, eine groBe gesamtstidtisch
bedeutsame Entwicklungsaufgabe anzugehen. Der Stadtumbau der Wuppertaler Tallagen ist eine
Aufgabe, deren Bedeutung flir die Stadt nicht hoch genug eingeschitzt werden kann. Hier geht es
nicht nur um stddtebauliche Qualitdten einzelner Quartiere, sondern um die Inwertsetzung eines

zentralen Teils der Stadt Wuppertal. Wenn es gelingt, hier ausgehend von dem teilweise attraktiven
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historischen Bestand Investitionen zu mobilisieren und kleinrdumige Qualititen zu schaffen, ist dies
zugleich eine Basis zur Bindung einer neuen Klientel, zur Ausbildung von kreativen Milieus und zur
Ermoglichung von Nischenokonomien, die auch zu einer wirtschaftlichen Erneuerung Wuppertals

beitragen konnen.

3.4.4 Finanzierung des Stadtumbaus

Der Erfolg des Stadtumbaus wird vielfach davon abhidngen, ob die Stadt in der Lage sein wird, die
stiadtischen Basisinfrastrukturen in den Quartieren qualitativ weiter zu entwickeln. Dies betrifft den
Verkehr, die Griinflichen und nicht zuletzt die Schulen, Kindergirten und andere soziale
Einrichtungen. Hier sollte die Stadt Wuppertal priifen, ob sie ihre Investitionspline und ihre
Bemiithungen zur qualitativen-inhaltlichen Weiterentwicklung an die Aufgaben des Stadtumbaus

anpassen kann.

Dariiber hinaus wird es jedoch weiterer Fordermittel bediirfen, um die beschriebenen Aufgaben
umzusetzen. Wie in der vorliegenden Studie beschrieben, gibt es dabei eine Vielzahl von
Einsatzfeldern: Ankauf und Entwicklung von Grundstiicken, einzelfallbezogene Foérderung privater
Eigentiimer/Investoren, umfassende Beratungstitigkeit und Unterstiitzung von Einzelbauherren,
Gruppenbauherren und Eigentiimerkooperationen, Maflnahmen im 6ffentlichen Raum/Griinflachen.
Im Idealfall wiirde hierzu ein flexibel einsetzbarer lokaler Stadtumbaufonds aufgebaut, aus dem heraus
die unterschiedlichen Aufgaben zu finanzieren sind. Dieser Fonds kann sich aus verschiedenen

Quellen speisen:

e Private Kapitalzufliisse durch Kauf von entsprechenden Fondsanteilen. Dabei ist klar, dass es
sich nicht um rein gewinnorientierte Anlagen handeln kann, die in ihrer Rendite mit normalen
Kapitalmarktanlagen verglichen werden konnen. Umso wichtiger ist es, den
Umstrukturierungsplan als ein gewichtiges kommunalpolitisches Anliegen zu vertreten und in

der Offentlichkeit zu diskutieren.

e Ubertragung von o6ffentlichen Grundstiicken auf den Fonds bei rollierender Bewirtschaftung

(Ankauf, Entwicklung/Verkauf)

e Zuweisung kommunaler Mittel aus dem Haushalt, ggf. auch aus planungsbedingte Ertrigen

(wie z. B. Baulandmanagement) gespeist

e Einspeisung von Bundes- und Landesmitteln, z. B. aus dem Foérderprogramm Stadtumbau-

West.
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Die hier gemachten Vorschlige sind nicht ohne weiteres rechtlich machbar. Hierzu sind intensive
Verhandlungen und auch weitergehende Uberlegungen erforderlich. In der Fachdiskussion gibt es
jedoch keinen Zweifel, dass eine pauschale und auch programmgebundene Forderung zugunsten einer
verhandelbaren und flexibel einsetzbaren Férderung erforderlich ist, um die anstehenden Aufgaben zu
bewiltigen. Die Zusammenfiihrung privaten und oOffentlichen Kapitals sollte dabei eine

Selbstverstindlichkeit sein.

3.4.5 Zeitliches Zusammenspiel von Planerstellung und Umsetzungsaufgaben

Zwar hat der Umstrukturierungsplan als Dokument und als Ratsbeschluss eine hohe Signalwirkung
und wird in der Verdichtung und Zusammenschau der angewandten Instrumente erst die erforderliche
Langfristperspektive und Ernsthaftigkeit des stddtischen Engagements sichtbar machen. Insofern

sollten die Arbeiten hieran unmittelbar begonnen werden.

Dennoch sollte die Umsetzung der einzelnen Instrumente und MaBnahmen nicht auf die
Verabschiedung des Umstrukturierungsplanes warten. Schon durch die parallel zur Grundsatzdebatte
vorangetriecbene  Umsetzung von Einzelinstrumenten erhdlt die Diskussion zusétzlich

Anschauungsmaterial und eine mit realen Erfahrungen angereicherte Grundlage.
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III. STADTUMBAUQUARTIERE UND STADTUMBAUPROJEKTE

1. Gemeinsame Ausgangs- und Problemsituation

Im Rahmen von Stadtumbau West wurden die Quartiere Elberfelder Nordstadt/ Arrenberg,
Unterbarmen und Oberbarmen-Wichlinghausen ndher untersucht und ein integriertes
Handlungskonzept fiir sie entwickelt. Da es sich hierbei um zentrale Quartiere Wuppertals mit hoher
historischer und funktionaler Bedeutung fiir ganz Wuppertal handelt, ist eine erfolgreiche

Stadtentwicklung flir die Gesamtstadt nicht ohne eine Stabilisierung und Aufwertung dieser Quartiere
denkbar.

Gemeinsam sind diesen Quartieren folgende Merkmale:

die zentrale Lage im Tal bzw. am Hang

- eine gute Verkehrsanbindung

- hohe Umweltbelastungen

- eine Gemengelage aus Wohnen und Arbeiten

- der hohe Anteil an unsanierter griinderzeitlicher Bausubstanz, ergidnzt um Geschoss-
wohnungen der 1950er und 1960er Jahre

- ein hoher Anteil preisgiinstiger, wenig attraktiver Wohnungen
- ein Uberdurchschnittlich hoher Leerstand

- eine hohe Bevolkerungs- und Bebauungsdichte

- ein niedriger Griin- und Freiflichenanteil

- wenige und z.T. stark abgenutzte Spielplitze

- eine geringe Wohnumfeldqualitit

- ein hoher Anteil an sozial benachteiligten Bevolkerungsgruppen und deutliche
Segregationsprozesse

- eine hohe Abwanderung, insbesondere von Familien und kaufkréftigeren Haushalten

Die zentralen Handlungserfordernisse liegen somit in allen vier Quartieren

1. ineiner Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldqualitit,
2. in einer Erh6hung der Familienfreundlichkeit,
3. inder Integration sozial benachteiligter Bevolkerungsgruppen,

4. in der Verbesserung des Stadtteilimages.
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Hierfur ist es erforderlich, dass die bestehenden Stadtteilkonferenzen, in denen alle relevanten
Stadtteilakteure zusammenarbeiten, die Projektmanager flir Stadtteilarbeit, die Stadtentwicklungs- und
Stadtplanung sowie viele andere stddtische und offentliche Akteure eng vernetzt und koordiniert
arbeiten. Diese Strukturen sind in allen Wuppertaler Stadtumbaugebieten seit Jahren erfolgreich

eingerichtet und sollten kontinuierlich gefestigt und ausgeweitet werden.

2. Besonderheiten der einzelnen Quartiere und spezifische Handlungsempfehlungen

2.1 Elberfelder Nordstadt

Die Elberfelder Nordstadt ist im Vergleich zu den anderen Stadtumbau West-Quartieren dasjenige
Quartier, in dem der Stadtumbauprozess bereits am weitesten fortgeschritten ist und bereits deutliche
Aufwirtstendenzen erkennbar sind. Insbesondere auf dem Olberg im Bereich der Marienstrae und
des Schusterplatzes hat ein Prozess der Gentrification (sukzessive Aufwertung) eingesetzt, welcher
sich durch einen Zuzug von jungen Menschen, Studenten und Kiinstlern und zum Teil auch Haushalte
mit mittleren und hoéheren Einkommen (insbesondere im westlichen Teil) dulert. Diesen beginnenden

Prozess gilt es zu stérken.

Einerseits ist das Leben auf dem Olberg durch das mediterran-alternative Flair ,hip“, andererseits
bietet es auch fiir anspruchsvollere Bewohner in Teilbereichen eine gute Lebensqualitdt (gut sanierte
Altbauten, Schulen mit einem guten Ruf, gute Verkehrsanbindung bei gleichzeitiger fullldufiger Niahe
zur City Elberfeld und zum Hauptbahnhof...). In der Elberfelder Nordstadt konnten zwei hoherwertige
Wohnquartiere (Nord-Osten und Siid-Westen) identifiziert werden, welche als Ausgangspunkt fiir
weitere Mafnahmen und Aufwertungsprozesse in den umliegenden Straenziigen dienen sollten, da
sie positiv ins Umfeld hineinwirken und bereits heute Haushalte mit mittleren und hdheren
Einkommen anziehen. In diesen Bereichen ist auch die Wahrscheinlichkeit am gréBten, dass weitere
Eigentlimer in ihren Gebdudebestand investieren. Deshalb sollten sich zukiinftige MalBnahmen
schwerpunktméBig auf die Starkung dieser und der umliegenden Bereiche konzentrieren. Dazu zéhlen
sowohl Beratungsmafinahmen und die Zusammenfiihrung von Eigentiimern als auch eine Aufwertung
des Wohnumfeldes. Insbesondere muss eine Handlungsprioritit auch auf der Aufwertung vorhandener
und Schaffung neuer Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten im Freien liegen. Die riickldufige
Einwohnerzahl der Elberfelder Nordstadt bietet in diesem Zusammenhang auch Potenziale, liber eine
Senkung der Einwohnerdichte und damit ggf. Bebauungsdichte eine hoéhere Lebensqualitit fiir

Familien mit Kindern zu erreichen.

Die groBte Herausforderung fiir die Elberfelder Nordstadt stellt die soziale Integration sozial
schlechter gestellter Bewohner und der Migranten dar. Fiir diese Bevolkerungsgruppen sollte die

Forderung der Bildung als zentraler Punkt gesehen werden. Dies ist die Voraussetzung dafiir, dass das
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derzeit mediterran empfundene und hiufig positiv besetzte Flair des Olbergs nicht ins Negative
umschliagt. Denn trotz aller positiven Entwicklungen ist die Elberfelder Nordstadt immer noch durch

einen hohen Anteil sozial schwacher Bevolkerungsgruppen gekennzeichnet.

Zur Losung dieser Problemsituation wurden im Rahmen von Stadtumbau West acht Projekte
entwickelt, welche sich rdumlich auf die Ndhe zu den beiden hochwertigen Quartieren konzentrieren
und damit als Cluster Synergieceffekte erzielen konnen. Gemeinsam konnen diese Projekte
wahrnehmbare Verdnderungen erzielen und somit eine Aufbruchstimmung im Quartier initiieren,
wodurch ggf. weitere private Investitionen angestoBBen werden. Die Projekte konzentrieren sich auf
zwei Schwerpunktbereiche: In der nord-o6stlichen Elberfelder Nordstadt ist dies der Bereich Mirke,
Neue FriedrichstraBe, Gathe. In der siidlichen Nordstadt liegt der Schwerpunktbereich an der

Marienstraf3e und dem Schusterplatz.

Die Eroffnung des Schusterplatzes als erste realisierte Stadtumbau West-Maflnahme, am 9.9.2007 ist
offensiv daflir genutzt worden, den Stadtumbauprozess der nichsten Jahre in einer breiten
Stadtteiloffentlichkeit mit ca. 5.000 Besuchern zu présentieren. Planung, Bau und Eroffnung des
Platzes sind sehr intensiv von Beteiligungs- und Mitmachprojekten begleitet worden. Auf diese Weise
ist eine hohe Identifikation fiir den neuen Platz und eine aktive Aufbruchstimmung fiir das Quartier

erzeugt worden.

Eine besondere Bedeutung nimmt das Projekt ,,Rheinische Strecke™ ein. Die Rheinische Strecke als
chemalige Eisenbahnstrecke soll als Ful- und Radwegeverbindung mit regionaler Bedeutung
ausgebaut werden. Als wichtiges Teilprojekt wird sie in den Stadtumbau Elberfelder-Nordstadt/
Arrenberg integriert. Sie kann sowohl die Stadtteile untereinander als auch mit Naherholungsgebieten
und dem tiiberregionalen Radwegenetz verbinden, touristische Impulse fiir den Norden der Elberfelder
Nordstadt und insbesondere den Mirker Bahnhof bringen und Kinder und Erwachsenen Bewegungs-

und Freizeitmoglichkeiten bieten.

Mit den Teilprojekten ,Neue Konzepte fiir leer stehende Ladenlokale - Die Zwischennutzungsagentur’
und dem ,Hombiicheler Platz (Schusterplatz)’ ist das Programm Stadtumbau West in den Prozess der
,Umsetzung von Gender Mainstreaming’ eingebunden. Uber die ,Wuppertaler Gender Konferenz’
findet eine Vernetzung der Umsetzungsstrategiec mit dem Ziel statt, eine durchgingige
Gleichstellungsorientierung bei der Stadt Wuppertal zu erreichen. Die gleichberechtigte Werbung und
Ansprache fiir weibliche und méinnliche Nutzerinnen und Nutzer steht bei der
Zwischennutzungsagentur im Vordergrund. Fiir die Neugestaltung des Schusterplatzes, der mit der
Bezeichnung Generationenplatz als Spiel-, Erlebnis- und Aufenthaltsraum gestaltet wird, hat ein
umfangreiches Beteiligungsverfahren im Rahmen der Planung stattgefunden, bei dem eine
gleichberechtigte Werbung und Ansprache fiir Frauen und Ménner sowie fiir Madchen und Jungen

umgesetzt worden ist.
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Abbildung 7: Stadtumbau West-Projekte in der Elberfelder Nordstadt

MaBnahme Lage erwarteter Nutzen

1. Neugestaltung Spielplatz Helmholzstrae nord-6stliche Nordstadt - Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

- Aufwertung der angrenzenden Wohnlagen
- Erhéhung der Kinderfreundlichkeit

- Wiedebelebung als Kommunikationsort

2. Freiflache Froweinstr./Uellendahlerstr. nord-ostliche Nordstadt - Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands
- Anlage einer neuen Bewegungs-, Spiel- - Aufwertung des Wohnumfeldes
und Sportfliche - Foérderung der Gastronomie u. des

Kulturangebotes
- Erweiterung des Spielangebots
- Erhéhung der Kinderfreundlichkeit

3. Schulhof-Neugestaltung Neue Friedrichstr. nord-ostliche Nordstadt - qualitative u. quantitative Verbesserung des
Spiel- und Freizeitangebots
- Erhéhung der Kinderfreundlichkeit

4. Bildungs- und Schulungszentrum der nord-ostliche Nordstadt - Férderung der Bildung u. Integration von
Foderation Tiirkischer Elternvereine in Kindern u. Eltern mit Migrationshintergrund
NRW e.V. - Erhalt des griinderzeitlichen Erscheinungs-

- Gebdudeumbau, Ansiedlung Zentrum bildes der Markomannenstrale
5. Rheinische Strecke nord-ostliche Nordstadt - Verbindung der Wuppertaler Stadtteile und
- Reaktivierung als regionaler FuB- und Naherholungsgebiete
Radweg - touristisches Potenzial

- hohe Identifikationswirkung
- Moglichkeit der aktiven Freizeitgestaltung
fur Kinder
- Wiederbelebung des Gebaudes Mirker Bahnhof

6. Neubau Spielplatz WirkerstraBRe stidliche Nordstadt - Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands
- Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

- Aufwertung der angrenzenden Wohnlagen

- Erhéhung der Kinderfreundlichkeit

- neuer Kommunikationsort auch fiir Erwachsene

7. Mehrgenerationenplatz Schusterplatz stidliche Nordstadt - qualitative Verbesserung des Spiel- und
- Neugestaltung (bereits realisiertes Projekt) Bewegungsangebotes fir Kinder

- Stéarkung eines Ortes der Kommunikation und
Identitat im Quartier

- Beitrag zur Integration von Bewohnern mit
Migrationshintergrund

- Impuls fir Aufbruch im Quartier

- Starkung des besonderen Flairs der Nordstadt

8. Neugestaltung ehemaliges Turnfeld stidliche Nordstadt - qualitative Verbesserung des Spiel- und
Schusterstralle Bewegungsangebotes fir Kinder

- Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

- Erhéhung der Kinderfreundlichkeit

9. Neugestaltung Deweerthscher Wald sudliche Nordstadt - Wiederbelebung des Parks

- neue Aufenthalts- und Freizeitmdglichkeiten

- Verbesserung der Vernetzung mit der City
Elberfeld

- Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

empirica

2.2 Arrenberg

Arrenberg stellt einen durch mehrere Achsen zerschnittenen und in der Wahrnehmung der Bewohner
nicht zusammenhidngenden Stadtteil dar. Stadtumbau ist im Arrenberg bereits weiter fortgeschritten als
in Unterbarmen oder Oberbarmen-Wichlinghausen. Es gibt bereits heute mehr Privatinitiative und

gewerbliche Projekte, welche erste Anzeichen fiir einen Aufwertungsprozesse darstellen. Auch erste
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SanierungsmaBnahmen an privaten Gebduden sowie einzelne hochwertige Wohnhduser und

StraBBenziige bieten Ansatzpunkte fiir weitere AufwertungsmafBnahmen.

In der Summe handelt es sich aber immer noch um EinzelmaBnahmen, welche es noch nicht geschafft
haben, eine Dynamik im Stadtteil zu entfalten und eine grundlegende Aufwertung und einen
Imagewandel einzuleiten. Es fehlt ein gemeinsames, abgestimmtes Handeln. Dies zu initiieren ist
Aufgabe der neu gegriindeten Wuppertaler Quartiersentwicklungsgesellschaft, welche zunéchst in
Arrenberg ihre Arbeit aufgenommen hat und ihr Tétigkeitsfeld auf alle Stadtumbauquartiere
ausdehnen wird. Der Prozess der Zusammenfithrung und Beratung von Eigentiimern und Investoren
sollte intensiv verfolgt werden, um diese ersten Initiativen und den sich andeutenden
Aufwertungsprozess zu stiarken und zusitzliches privates Engagement und Investitionen freizusetzen,
besonders auch bei jungen engagierten Haushalten mit Migrationshintergrund. Investitionen von
gewerblichen Investoren (z.B. Arrenberg’sche Hofe, Pflegezentrum an der Ernststrae) konnen dabei
als Impulse genutzt werden, da in deren Umfeld private Eigentliimer eher bereit sein werden, eigene

Investitionen vorzunehmen.

Ausgangspunkte zukiinftiger Aufwertungsprozesse sollten zum einen die mittlere und Ostliche
Friedrich-Ebert-Strale und zum anderen der Kernbereich Arrenbergs um die Arrenberg’schen Hofe
und die Simonsstrae bis zur Benzstralle sein. Die Friedrich-Ebert-Stralle als zentrale Verkehrsachse
Wuppertals bietet Potenziale als Biiro- und Gewerbestandort und sollte die historische Funktion als
Eingangstor zu Elberfeld und ehemalige Prachtstra3e wieder aufgreifen und entsprechend vermarktet
werden. MafBinahmen im Kernbereich Arrenbergs sollten sich auf die Stirkung der Wohnnutzung und
Verbesserungen im Wohnumfeld konzentrieren. Um Familien im Stadtteil zu halten, bieten sich
Wohnungszusammenlegungen und Grundrissverdnderungen an, aber auch der Ausbau von
Dachgeschossen, der Anbau von Balkonen und die Entkernung von Hinterhéfen zur Nutzung als
Griin- und Spielfliche sind sinnvolle MaBnahmen in diesem Teilbereich von Arrenberg. In
Einzelfallen konnen auch leer stehende und zerfallende Objekte herausgenommen werden um {iber
eine Entdichtung eine hohere Wohnumfeldqualitdt zu erreichen. Auch die qualitative und quantitative
Verbesserung von &ffentlichen Spielfldchen kann die Kinderfreundlichkeit hier erhohen. Langfristig
ist eine Offnung hin zur Wupper anzustreben, da der Stadtteil dadurch eine neue Lebensqualitiit und

einen unverwechselbaren Charakter erhélt.

Die Stadtumbau West-Projekte setzen an der Erhdhung der Kinderfreundlichkeit Arrenbergs iiber eine

qualitative Verbesserung der vorhandenen Spielplétze an.
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Abbildung 8: Stadtumbau West-Projekte in Arrenberg

MaBnahme Lage erwarteter Nutzen

1. Umbau Spielplatz Arrenbergerstralie Kernbereich Arrenberg - Steigerung der Wohnumfeldqualitat
- Erhéhung der Kinderfreundlichkeit

- Schaffung eines Kommunikationsortes
fur Eltern

2. Neugestaltung Spielplatz Treppenstrale  |Arrenberg nordlich der Wupper |- Attraktivitatssteigerung und
Sicherstellung der langfristigen
Nutzbarkeit der einzigen Spielflache in
diesem Quartier

- Férderung eines Kommunikationsortes
fur Eltern

empirica

2.3 Unterbarmen

Unterbarmen bildet aufgrund seiner rdumlichen Konstellationen keinen geschlossenen baulichen
Zusammenhang, der eine echte Quartiersbildung fiir das Wohnen erlaubt. Der Stadtteil ist gleichzeitig
raumliches Bindeglied zwischen der City Barmen und der City Elberfeld ohne ausgeprigte eigene
Identitdt. Er ist auch Standort fiir einige zentrale Einrichtungen (z.B. Land- und Amtsgericht,
Bundesagentur fiir Arbeit, Polizeiprasidium), so dass entsprechende Tagesbesucher in den Stadtteil
kommen. Auch die vielfiltigen religiésen Einrichtungen sind zum Teil deutlich iiber die
Stadtteilgrenzen hinaus orientiert, so dass zusidtzliche Besucher in den Stadtteil kommen. In der
Weiterentwicklung des interkulturellen und interreligidsen Dialogs auf die praktischen Fragen des
,,Nebeneinanders* und in Einzelfillen auch des ,,Zusammenlebens® im Stadtteil kénnen Chancen fiir
die Stadtteilentwicklung liegen. Hier bieten die aufBergewdhnlich zahlreichen Religions-

gemeinschaften einen guten Ansatzpunkt.

Impulse ergeben sich ferner dort, wo Anschliisse und Uberginge zu den in der Regel hinsichtlich der
Wohnqualitdt besseren Hanglagen gegeben sind. Gleichzeitig wird es dhnlich wie in den anderen
Stadtumbau West-Gebieten auch auf eine weitere Bestandsentwicklung und Schaffung von Griin- und

Spielflichen ankommen.

Die Stadtumbau-West-Projekte in Unterbarmen konzentrieren sich zum einen im Nord-Osten und zum
anderen im Westen von Unterbarmen. Insbesondere die groen MaBBnahmen im Nord-Osten stellen als
Schwerpunktbereich ~ wahrnehmbare  Verdnderungen im  Quartieren dar, welche eine
Aufbruchstimmung vermitteln kénnen. Mit dem Vorplatz der Unterbarmer Hauptkirche, der mit
Forderung aus dem Stadtumbauprogramm am 1.9.2007 mit einem groBen interkulturellen und
interreligiosen Stadtteilfest erdffnet worden ist, hat Unterbarmen den dringend erforderlichen Platz fiir

Feste, Mirkte und Veranstaltungen erhalten.
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Abbildung 9: Stadtumbau West-Projekte in Unterbarmen

MaBnahme Lage erwarteter Nutzen
1. Brachenentwicklung Loh/Am Brogel Nord-Osten von Unterbarmen |- Schaffung der ersten gréfReren
- Neunutzung als Griin-, Spiel- und Sportflache Grin- und Freiflache in Unterbarmen
- Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstands

- Erhéhung der Wohnumfeldqualitat
- Steigerung der Kinderfreundlichkeit
- Entlastung bestehender Spielplatze
- Erholungs- und Kommunikationsort
- Zugang zur Wupper

2. Neugestaltung Spielplatz Martin-Luther-Strale Nord-Osten von Unterbarmen |- Nutzung des Platzes fiir Feste +
und Vorplatz Unterbarmer Hauptkirche Markte
(bereits realisiert) - Férderung einer Stadtteilmitte

- Erhéhung der Wohnumfeldqualitat
- Steigerung der Kinderfreundlichkeit
- Kommunikationsort im Quartier

3. Kulturzentrum Pauluskirche Westen von Unterbarmen - dauerhafte Durchfiihrung auch
- Errichtung eines Vorbaus mit sanitaren Anlagen groRerer Veranstaltungen
und behindertengerechtem Zugang - Sicherstellung einer dauerhaften,

offentlichen Nutzung fir ein
wertvolles, markantes Baudenkmal
an der Wupper

- Imageaufwertung Unterbarmens

- Starkung ehrenamtl. Engagement

4. Neugestaltung Griinflache an der Bundesallee Westen von Unterbarmen - Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
und dadurch verstarkte Nutzung als
Kurzzeit-Erholungsflache

- Erhéhung der Prasenz der Wupper
in der Wahrnehmung der Biirger

- Erhéhung der Wohnumfeldqualitat

- Erhéhung der Attraktivitat Wupper-
tals fur Verkehrsteilnehmer von
auBerhalb

empirica

2.4  Oberbarmen-Wichlinghausen

Oberbarmen-Wichlinghausen weicht in seiner Entwicklung bislang nicht dramatisch, aber dennoch
spiirbar vom Wuppertaler Durchschnitt ab. Allerdings verdichten sich die Anzeichen filir eine
dauerhafte Abkopplung, die ohne ein entsprechendes 6ffentliches Engagement kaum umzukehren ist.
In der Gesamtbetrachtung fallen einige neuralgische Punkte (z.B. hohe Wohnungs- und
Ladenleerstinde, vernachlidssigte Bausubstanz) auf, die es zu beheben gilt. Daneben gibt es jedoch
auch attraktive Bereiche, die Ansatzpunkte fiir Verbesserungen bieten (z.B. das grofle
Wohnungsbauprojekt ,,Bergisches Plateau“ der Aurelis auf dem ehemaligen Rangierbahnhof

Wichlinghausen, vereinzelte sehr attraktive Stralenziige in Wichlinghausen).
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Der Uberbauungsgrad im Stadtteil ist generell zu hoch, so dass das Freiraumangebot und die
Aufenthaltsqualitit des 6ffentlichen Raumes zu gering sind. Punktuelle Abrisse von Wohngebduden
und sonstigen nicht mehr benétigten Anlagen konnen den Ausgangspunkt fiir eine hdhere Qualitét des
Wohnumfeldes bieten. Dies wire eine typische Problemstellung, bei der ein Housing Improvement
District (HID) oder andere informelle Eigentlimerkooperationen Anwendung finden konnte. Eine
Entdichtung bietet sich insb. entlang der Schwarzbach und in vielen Hinterhoflagen an. Eine damit
verbundene Schaffung von Freirdumen, Griin- und Spielflichen verbunden mit der Aufwertung
privater Griinflichen und gleichzeitig auch einer qualitativen Verbesserung der vorhandenen

offentlichen Fléchen sollten eine zentrale Prioritdt in Oberbarmen-Wichlinghausen einnehmen.

Ein weiteres Problem fiir die Wahrnehmung des Stadtteils ist die Entwicklung in der Wichlinghauser
StraBBe. Unsanierte Griinderzeitbebauung, Ladenleerstinde und ein insgesamt vernachlissigtes
Erscheinungsbild belasten nicht nur die Strale selbst, sondern auch die von hier aus erschlossenen
Wohnquartiere. Hier — aber auch im {ibrigen Quartier — gilt es, Eigentiimer fiir Investitionen in ihren
Wohnungsbestand zu mobilisieren (Gebdude- und Fassadensanierung, Verdnderung der
Wohnungsgrundrisse, energetische Optimierung, Entkernung der Hinterhofe...). Auch die in der
Elberfelder Nordstadt begonnene Zwischennutzung und Gestaltung leerstehender Ladenlokale sollte in

Oberbarmen-Wichlinghausen insbesondere auf der Wichlinghauser Stra3e fortgefiihrt werden.

Weitere wichtige Handlungsschwerpunkten sind z.B. die Differenzierung des Wohnungsangebotes
insb. mit Angeboten flir Familien, die Integration von Haushalten mit Migrationshintergrund, die
Stabilisierung  des  Einzelhandelsangebots auf der Berliner Strale und  weiterer
Nahversorgungsmoglichkeiten im Quartier sowie die Stirkung der vorhandenen Schulen und

Kindergirten.

Die beiden Stadtumbau-West-Projekte gehen die erstgenannten Probleme (Mangel an attraktiven
Griin- und Spielflichen) an und stellen aufgrund ihrer Grof3e und zentralen Lage wichtige Impulsgeber

fiir einen weiteren Aufwertungsprozess in Oberbarmen-Wichlinghausen dar.
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Abbildung 10: Stadtumbau West-Projekte in Oberbarmen-Wichlinghausen

MaBnahme Lage erwarteter Nutzen

1. Neugestaltung Gorlitzer Platz Osten von Wichlinghausen - attraktiveres Wohnumfeld

- Beitrag zu Imagewandel und
héherer Identitat im Quartier

- héhere Kinderfreundlichkeit durch
verbesserte Spielsituation

- attraktiver Erholungs- und
Kommunikationsort im Quartier

2. Neue Spiel-, Sport- und Griinflachen auf dem Osten von Wichlinghausen, - Impulse in den Stadtteil,
ehemaligen Rangierbahnhof Wichlinghausen westlich Schwarzbach Aufbruchstimmung
(Sudliche Flache und Griine Mitte) - verbesserte Wohnumfeldqualitat

- héhere Kinderfreundlichkeit durch
verbesserte Spielsituation

- ggf. Zuzug von Familien

- attraktiver Erholungs- und
Kommunikationsort im Quartier

- Starkung des Wohnungsbau-
projektes "Bergisches Plateau”

- Verbindung von Wichlinghausen
und Schwarzbach, Aufhebung der
Zerschneidungswirkung des ehem.
Rangierbahnhofs

empirica

3. Stadtteiliibergreifende Stadtumbau West-Projekte

Stadtebauliche Projekte - wie in den vorangehenden Kapiteln genannt - stellen ein Standbein des
Stadtumbauprozesses in Wuppertal dar, um Aufwertungsprozesse in Gang zu bringen. Mit Hinblick
auf die immer geringeren finanziellen Spielrdume werden bauliche Projekte zumeist in 6ffentlicher
Trégerschaft in Zukunft jedoch durch weitere weniger kostenintensive Ansétze ergénzt und z.T. ersetzt
werden miissen. Im gesamtstddtischen Teil dieser Studie wurde argumentiert, dass mittel- bis
langfristig ein Umdenken notwendig ist und Fordermittel verstérkt fiir die Initiierung von privaten
Investitionen verwendet werden sollten. Beispiele aus anderen Stadten (z.B. Leipzig) zeigen, dass mit
vergleichsweise geringem finanziellen Aufwand nennenswerte private Investitionen freigesetzt werden
konnen. Diese stellen eine wichtige Ergidnzung von offentlichen Investitionen dar. Eigentiimer- und
Bewohneraktivierung sollte deshalb zukiinftig ein zentrales Element von Stadtumbau darstellen. Dies
bedeutet jedoch z.B. den Aufbau von Beratungsstrukturen und Koordinierungsstellen und die

Schaffung von Anreizen fiir privates Engagement bzw. fiir private Investitionen.

Vor diesem Hintergrund sind die folgenden Projekte sehr wichtig, da sie stadtteiliibergreifend den

Stadtumbau unterstiitzen sollen:

- Wauppertaler Quartiersentwicklungsgesellschaft (WQG, www.zukunftwuppertal.de): Die

WQG zielt auf die Stabilisierung und Aufwertung der griinderzeitlichen Quartiere mittels
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http://www.zukunftwuppertal.de)

Eigentiimer- und Investorenberatung. Privates Engagement und Investitionen sollen auf diese
Weise initilert werden. Eine wichtige Zielgruppe sind junge Haushalte mit
Migrationshintergrund, die Haus- und Wohneigentum erworben haben und erwerben mochten.
Die Entwicklung von Eigentiimerkooperationen wird bereits in zwei Fillen von der WQG

begleitet.

- Zwischennutzungsagentur: Die Zwischennutzungsagentur (www.zwischennutzungsagentur-
wuppertal.de) dient als Anlaufstelle fiir potenzielle (Zwischen-)Nutzer und interessierte
Eigentiimer und berdt diese hinsichtlich Umnutzung, Gestaltung, vertraglicher Regelungen
etc.. Ziel ist es, leer stehende Ladenlokale fiir eine langfristige Vermietung wieder attraktiv zu

machen und weitere Abwertungsprozesse in den Quartieren zu verhindern.

- Stadtteilorientierte Energieberatung: Dieses Angebot, das auch von der WQG wahrgenommen
wird, bietet eine wohnortnahe und fiir die Nutzer unentgeltliche Beratung und damit die
Chance, dass  Okologisch und  Okonomisch  sinnvolle  Sanierungs-  und

Modernisierungsmafnahmen angestoflen werden.

- Hof- und Fassadenprogramm: Im Rahmen dieses Programms werden die Gestaltung von
Innenhdfen, Abstandsflichen und Vorgirten gefordert sowie die Begriinung und farbliche

Gestaltung von Fassaden, Déachern, Aulenwianden, Mauern und Garagen.

- Mitmachprojekte: Biirger werden hierbei aufgerufen, sich aktiv an der Verbesserung der
Lebensqualitit in ihrem Stadtteil zu beteiligen. Wichtig ist, dass die Mitmachprojekte eng
verkniipft werden mit den stddtebaulichen Projekten (z.B. den Spielplatz- und

Freiflachenprojekten).
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