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Berift Anfrage zur StVV am 29.01.2015 - Stadtumbaustrategie Eberswalde 2020

Sehr geehrter Herr Zinn,

vielen Dank fir die Anfrage zur Stadtumbaustrategie Eberswalde 2020.

Frage 1
Wie ist der Umsetzungsstand der Stadtumbaustrategie Eberswalde 2020

Die Stadtumbaustrategie 2020 umfasst folgende Hauptprioritaten und Manahme-

biindel:

1.

Starkung der Innenstadt und der historischen Oristeilkerne durch Sanierung

wichtiger stadtbildpragender Gebaude, Aufwertung des dffentlichen Raums, wie

Stralen, Wege, Plitze, Grinanlagen, Spielplatze

Alibauaktivierung: Sicherung und Sanierung des wertvollen v. a. Grinder-
zeitbestands, vor allem in Stadtmitte und Westend

Anpassung und Aufwertung von Einrichtungen der sozialen Infrastrukiur

Stabilisierung des Wohnungsmarkts durch Begrenzung des strukturellen

Leerstands bei hochstens 10 % mit Hilfe des Rickbaus nicht mehr benétigter

Wohnungen
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Der Umsetzungsstand zu den Punkten 1 bis 3 ist als sehr gut zu bewerten. Durch den
kombinierten Einsatz von EFRE-, Stadtumbau- und Sanierungsmitteln konnte die Innenstadt
mit dem Sanierungsgebiet und den angrenzenden Quartieren umfassend aufgewertet werden.
Sie ist zum Identifikationsort und Kraftzentrum der Eberswalder Stadtentwicklung geworden. Zu
nennen sind hier die Projekte Blrgerbildungszentrum Amadeu Antonio, Museum Eberswalde,
Stadtpromenade am Finowkanal, Kirchenhang, Schiitzenplatz, die fast vollstandige Sanierung
der Straflen im Sanierungsgebiet und die Erfolge der Altbauaktivierung.

Auch in den anderen Ortsteilzentren konnten mit Aufwertungsmitteln Akzente gesetzt werden.
In Finow wurden die Messingwerksiedlung mit Messingwerkpark und der Wasserturm Finow,
der Finowpark neben der Grundschule Finow neugestaltet. Die Umgestaitung des historischen
Ortsteilzentrums im Bereich Dorfstralle ist in Vorbereitung. in Westend wurde der Luisenplatz
neugestaltet, die Altbauaktivierung in der Schépfurter Strafte von der WHG mbH und privaten
Eigentimern begonnen.

Die Aufwertung der sozialen Infrastruktur war und ist einer der Hauptmafnahmen im Rahmen
des Stadtumbaus.. Zu nennen sind hier die neue KiTa im BBZ, der Umbau des ehem. OSZ im
Brandenburgischen Viertel zur Stadtteilgrundschule Schwérzesee, die Sanierung des Kinder-
gartens der Freien Montessori-Schule. Die umfassende Sanierung der KiTa Nesthédkchen in
Finow Zentrum steht unmittelbar bevor.

Bei der Anpassung der sozialen Infrastruktur wurden die nicht mehr ben&tigten Einrichtungen,
wie das ehemalige Kreishaus und die Einsteingesamtschule abgerissen, der Rilckbau des
Gebdudes der ehem. Grundschule Schwiérzesee lauft derzeit; geplant ist noch der Abriss des
ehem. psychiatrischen Pflegeheims an der Altenhofer Stralte.

Die Stadtumbaustrategie 2020 sieht den Ruickbau von 1.750 WE bis 2020 vor. Die insgesamt
positive Stadtentwicklung in Eberswalde, die relative Stabilisierung des Brandenburgischen
Viertels mit relativ garingem Bevdlkerungsrickgang, die nicht mehr vorhandene Altschulden-
entlastung fiir rickgebauten Wohnraum sowie andere wohnungswirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen haben zu einer gewissen Riickbaupause beigetragen. So wurden von 2010 bis 2014
lediglich 1568 WE abgerissen. Die Stadt Eberswalde schétzt ein, dass bis 2020 maximal weitere
200 - 250 WE dazukommen werden. Trotzdem bleibt festzuhalten, dass es erhebliche
Wohnungsleerstande, sowohi im Altbaubereich als auch im Plattenbaubestand v. a. im
Brandenburgischen Viertel {ca. 860 WE, 31.12.2013) gibt. Wahrend sich im Altbau, durch die
starke Nachfrage nach sanierten Altbauwohnungen der Leerstand dauerhaft verringern wird,
wird beim Plattenbaubestand der Leerstand eher noch zunehmen, so dass mittel- bis langfristig
auch der Riickbau wieder ein gréfieres Gewicht bekommen wird.
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Frage 2
Ergibt sich daraus die Notwendigkelt, die Stadtumbaustrategie zu {iberarbeiten?

Bezogen auf die Aktualisierung der Rickbauziele und der Quartiersentwicklung im Branden-
burgischen Viertel gibt es intensive Vorabstimmungen mit den Wohnungsunternehmen im
Brandenburgischen Viertel sowie dem Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung und dem
Landesamt fiir Bauen und Verkehr. Mit Auslaufen der jetzigen Férderperiode Stadtumbau i
beabsichtigt die Stadt Eberswalde zur Programmaufnahme in Stadtumbau lll die Stadtum-
baustrategie 2016/2017 fortzuschreiben.

Die beiden von der WHG mbH fur den Rickbau im Brandenburgischen Viertel vorgesehenen
Objekte zeichnen sich durch sehr schlechten baulichen Zustand und eine hohe Leerstands-
quote (41 % bzw. 58 %; Stand per 03.12.14) aus. Beide Objekte schreiben rote Zahlen
{negativer Cashflow); eine Sanierung — erst recht bei fehlender Perspektive einer Neuver-
mietung aufgrund des demographischen Wandels - ist wirtschaftlich nicht darstellbar,

Die Mieter beider Objekte werden in zwei Mieterversammlungen Anfang Februar (ber den
beabsichtigten Rickbau informiert. Selbstverstandlich wird die WHG mbH vergleichbaren
Ersatz-wohnraum — auch, was die Mietpreisgestaltung angeht — und ein Sozial- und Umzugs-
management anbieten.

Die Geschéfisfahrung der WHG hat den Aufsichtsrat der Geselischaft in der letzten Aufsichts-
ratssitzung am 17.12.2014 umfanglich Uber die beabsichtigten Rickbaumalnahmen informiert,
der Aufsichtsrat hat dieser Malinahme mehrheitlich zugestimmt.

Frage 3

Im Mietspiegel der Stadt Eberswalde zeigt sich eine Tendenz zu teilweise erheblichen
Miststeigerungen in Eberswalde, Daran ist die stidtische Wohnungsgesellschaft nicht
unbeteiligt. Welche Mglichkeiten sehen Sie, durch aktive Preis- und Angebotspolitik
der stidtischen Wohnungsgesellschaft ein sozial vertrégliches Mietpreisniveau in
Eberswalde zu erhalten bzw. wiederherzustellen?

Die WHG mbH erflllt ihren Auftrag, Wohnraum mit sozialvertraglichen Mieten zur Verfligung zu
stellen. Dies spiegelt sich in der Breite des Wohnungsbestandes wieder. Die Wohnungen der
WHG mbH verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet; es gibt einen ausgewogenen Mix an
Unsanierten, teilsanierten und vollsanierten Altbauten, Plattenbauten und Neubauten, giinstigen
preiswerten bis héherwertigen Wohnungen. Das Mietniveau belauft sich zwischen 2,28 € und
7,50 €/m? bei einer Durchschnittsmiete von 4,78 €.
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Die politischen und technischen Herausforderungen zur energetischen, barrierefreien bzw.
barrierearmen Sanierung von Wohngebauden ziehen oft einen zwangslaufigen Anstieg der
Nettokaltmieten nach sich.

Die WHG mbH wird jedoch auch zukiinftig bei der Durchfuhrung solcher MaBnahmen deren
Sozial-vertraglichkeit ebenso beachten, wie das Gebot der Wirtschaftlichkeit. Die soziale
Ausrichtung der Sanierungs- und Mietengestaltung der WHG mbH orientiert sich allerdings
auch am breiten sozialen Durchschnitt, d. h. die WHG mbH ist als stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft die Wohnungsgesellschaft aller Eberswalderinnen und Eberswalder.

Aus Sicht der Stadt Eberswalde ist hier nicht der Verzicht auf energetische und bauliche
Sanierung von Wohnungen die Vorzugsldsung, sondern Veranderungen in der Wohnungs-
politik von Bund und Land, die auch sozial schwicheren Schichten einen vielféltigen Zugang
zum Wohnungsmarkt erlauben. Zu nennen sind hier z. B. die Anhebung der Mietzuschisse bei
Hartz IV, Sozialhilfe und Grundsicherung, die zeitgemafie Anpassung der Einkommensgrenzen
fir den Zugang zu Sozialwohnungen, Sonderregelungen fir Leistungsbezieher, die auf
barrierefrei/arme Wohnungen angewiesen sind.

Die Stadt Eberswalde nimmt keine Gewinnabschdpfung bei der WHG mbH vor und unterstiitzt .
damit das soziale Profil des Unternehmens. Die WHG mbH wird auch zukinftig Wohnraum in
allen Preis-segmenten anbieten und zur Verfligung stellen.

Die Stadt ist sich bewusst, dass die Plattenbaubestinde, insbesondere im Brandenburgischen
Viertel, eine wichtige Rolle bei der sozialen Wohnraumversorgung spielen. Angesichts von (iber
800 leerstehenden Wohnungen im Brandenburgischen Viertel, davon die meisten unsanierten
Wohnungen, erscheint aus Sicht der Stadt der maRvolle an der Einwohnerentwicklung orien-
tierte Rickbau von einigen Bidcken notwendig, da diese Wohnungen nicht ausreichend
nachgefragt sind. Diese mangelnde Nachfrage nach unsanierten Wohnungen im Branden-
burgischen Viertel fithrt zu erhéhten Leerstinden, die wiederum durch andere Objekte im
Bestand der WHG mbH quersubventioniert werden missen. Diese Quersubventionierung
wiederum geht zu Lasten der Mittel, die ansonsten fir Sanierung, Instandsetzung sowie
Modernisierung der Objekte (auch der Objekte im Brandenburgischen Viertel), die nachhaltig im
Bestand der WHG mbH verbleiben, zur Verfiigung stehen.
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Frage 4
Liegt die von Herr Sachse angeregte Konzeption inzwischen vor?

Die Verwaltung hat zusammen mit Ernst Basler + Partner GmbH eine Expertise zum
Eberswalder Wohnungsmarkt erarbeitet, die sich ausfuhrlich mit der Angebotsseite, der
Nachfrageseite, der Platzierung des Eberswalder Wohnungsmarkts im Berliner Raum
auseinandersetzt. Dieser Fachbeitrag stellt Grundlagen flir eine aktuelle Bewertung und
Zielausrichtung fir das Thema ,Wohnen* dar. Die Ergebnisse der Expertise sind in die
Fortschreibung des INSEK ,Eberswalde 2030" von 2014 eingeflossen. Darliber hinaus steht die
Stadt Eberswalde zur Angebots- und Nachfragentwicklung auf dem Eberswalder
Wohnungsmarkt in intensivem Austausch mit Wohnungsunternehmen und
Wohnungsmarktakteuren.

Die Stadt wird Uber die Ergebnisse dieses Austausches im 1. Halbjahr 2015 den Ausschuss fir
Bau, Planung und Umwelt informieren,

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

SeeeS

ne Fellner
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