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Vorbemerkung

Dramatische In Schénebeck steht aufgrund dramatisch gesunkener

Situation am Einwohnerzahlen jede achte Wohnung leer. Das Uber-

Schoénebecker angebot an Wohnungen fiihrt zu ruinésen Tendenzen fir

Wohnungsmarkt die Wohnungswirtschaft. Neben dem Leerstand ist aus
wirtschaftlichen Uberlegungen heraus der groRe Be-
stand unsanierter Altbauten extrem problematisch. Not-
wendige Mietsteigerungen zur Finanzierung von Sanie-
rung und Modernisierung kénnen aufgrund des Uberan-
gebotes an Wohnungen und der wirtschaftlichen Situati-
on der nachfragenden Haushalte nicht an die Mieter
weitergegeben werden.

... aufgrund Der Verlust vieler Arbeitsplatze nach der Wende und die

hohen strukturel- damit verbundenen Abwanderungen, der natlrliche Be-

len Leerstands volkerungsrickgang, aber auch der Neubau von Woh-
nungen haben in Schénebeck zu strukturellen Leerstan-
den geflihrt, die die Wohnungswirtschaft vor eine grolie
Bewahrungsprobe stellen.

Die Zahlungsunfahigkeit der Wohnungsunternehmen
waére die dramatische Konsequenz eines ,weiter so!”.
Die Wohnungen blieben am Markt und die finanziellen
Belastungen fiir die verbleibenden Beteiligten wiirden
sich weiter erhéhen. Neben dem Verlust von Arbeitsplat-
zen wirde die Angst um den Verlust der Wohnung fiir
grol3e Teile der Bevélkerung steigen und die Perspektiv-
losigkeit ganzer Stadtquartiere verschérfen.

Stadtentwick- Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Schonebeck GE-

lungskonzept zur WOS mit der Erarbeitung eines integrierten Stadtent-

Integration und wicklungskonzeptes Wohnen beauftragt, um den vielfal-

Koordination von tigen Problemlagen zu begegnen. Die wichtigste Aufga-

MafRnahmen be besteht darin, in Schénebeck ein Wohnungsangebot
zu sichern, das unter Bericksichtigung der Bevdlke-
rungs-, der Haushalts- und der Wirtschaftsentwicklung
dem Bedarf und der Nachfrage nach Wohnraum ent-
spricht.
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Zielsetzung ist es, der Stadt Schonebeck mit einem
Stadtentwicklungskonzept Wohnen ein verlassliches
Instrument an die Hand zu geben, das den langfristigen
Rahmen fir eine nachhaltige und abgestimmte Entwick-
lung Schénebecks und dabei insbesondere des Woh-
nungsmarktes der Stadt Schénebeck, darstellt. Schwer-
punkt der Betrachtungen ist dabei die Frage, wie mittel-
fristig ein Abgleich von Angebot, Bedarf und Nachfrage
nach Wohnraum hergestellt werden kann. Hierfir ist die
Berucksichtigung weiterer sektoraler Belange (Wirt-
schafts- und Infrastruktur, Sozialvertraglichkeit) uner-
I&sslich. Durch die Erarbeitung eines Stadtentwicklungs-
konzeptes qilt es eine Grundlage zu schaffen, die es
dem Land Sachsen-Anhalt ermdglicht, Anforderungen
an die Forderpolitik und das Férderinstrumentarium zu
Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen.

Das Stadtentwicklungskonzept wurde in seiner ersten
Fassung im Winter 2001 fertig gestellt und am 21. Mérz
2002 einstimmig vom Stadtrat beschlossen. Die jetzt
vorliegende Fassung basiert auf Erganzungen, die im
Rahmen des Bundeswettbewerbs Stadtumbau Ost erar-
beitet wurden. Darlber hinaus wurden erste Umset-
zungsschritte eingeleitet und MaRnahmen zur Offent-
lichkeitsarbeit durchgefiihrt.

Die Bewaltigung der Probleme ist nur durch eine kon-
zentrierte und koordinierte Mobilisierung aller Reserven
der Stadt, der Wohnungsunternehmen und der Kredit-
wirtschaft bei massiver Unterstiitzung durch Land, Bund
und EU moglich. Aufgrund der sich zuspitzenden Prob-
leme ist dabei ein abgestimmtes Vorgehen aller Akteure
unabdingbare Voraussetzung flir einen Erfolg der Be-
muhungen.

Die Gebietsbevélkerung wurde in Schénebeck bereits
sehr friihzeitig zum Zeitpunkt der ersten Planungen ein-
gebunden. Im Februar 2002 wurde im Rahmen einer
offentlichen Veranstaltung das Stadtentwicklungskon-
zept vorgestellt und diskutiert. Des Weiteren sind die
Wohnungsunternehmen Uber ihre Beratungsangebote in
direktem Austausch mit ihren Mietern und informieren
Uber den Stadtumbauprozess.
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Fachgesprach Neben der zentralen Arge Stadtumbau wurden unter

Stadtumbau Ost Federfihrung des Baudezernates zahlreiche Einzelge-
sprache sowie Gesprache in kleineren Runden mit den
unterschiedlichsten Akteuren des Wohnungsmarktes
gefuhrt. Um auch private Eigentimer zur Beteiligung am
Stadtumbau zu motivieren, hat die Stadt Schdnebeck
beispielsweise ein ,Fachgesprdch Stadtumbau Ost* fur
private Akteure des Wohnungsmarktes (Baufinanzierer,
Makler, Bauunternehmen, Investoren, Eigentimerver-
band) durchgefiihrt, bei dem das Stadtentwicklungskon-
zept diskutiert sowie die Férderméglichkeiten vorgestellt
wurden. Das Angebot wurde sehr gut angenommen.
Des weiteren wird derzeit federfihrend vom Baudezer-
nat vorbereitet, private Hauseigentiimer in den Umstruk-
turierungsgebieten anzuschreiben und gezielt Uber das
Stadtentwicklungskonzept sowie die Férdermdglichkei-
ten zu informieren.

Das Stadtentwicklungskonzept ist damit das Resultat
eines konsensualen Prozesses. Die Bundelung aller
Aktivitdten der Stadtverwaltung, der Wirtschaft, von 6f-
fentlichen und privaten Akteuren im Rahmen der Kon-
zepterarbeitung findet in der Beteiligungsstruktur zum
Stadtentwicklungskonzept ihren Ausdruck. Die Autoren
danken an dieser Stelle allen, die mit Daten, Informatio-
nen und Einschatzungen zur Qualitat des Stadtentwick-
lungskonzeptes Wohnen fir die Stadt Schénebeck bei-
getragen haben.

Nachfolgendes Schaubild veranschaulicht die maligebli-
chen Sanierunngsstrukturen:
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1 Struktur und Aufbau des Stadtentwicklungskonzeptes

Wohnungs-
marktanalyse als
Grundlage

Ermittlung des
Wohnungs-
bedarfs

Nachfrage-
abschétzung

Teilrdumliche
Aussagen fiihren
zu Gebiets-
kategorien

Konzept mit
Handlungs-
anséatzen

Das Stadtentwicklungskonzept Schénebeck ist in mehre-
re Teilbereiche gegliedert. Die Struktur unterscheidet im
Wesentlichen

(1 Bestandsanalyse und

1 Konzeptionierung

Grundlage fir die Erarbeitung des Konzeptes ist eine
gesamtstadtische Wohnungsmarktanalyse, die die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes im Kontext der sozio-
6konomischen Situation darstellt und bewertet.

Mit Hilfe einer Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
wird der Wohnungsbedarf fir die Stadt Schénebeck Gber
einen Zeitraum von 15 Jahren prognostiziert. Die Prog-
nose wird in drei Entwicklungsvarianten gerechnet.

Aufbauend auf den Grundlagenuntersuchungen wird von
GEWOS eine dezidierte Abschatzung der zuklnftigen
Nachfrage am Schénebecker Wohnungsmarkt durchge-
fuhrt. Hierbei werden Bewertungen zu den verschiede-
nen Marktsegmenten getroffen.

Uber eine detaillierte teilrdumliche Analyse, die fir alle
Stadtteile Schénebecks fundierte Kernaussagen zu den
einzelnen Wohnstandorten trifft sowie deren Potenziale,
Probleme und Entwicklungsperspektiven formuliert, wer-
den in enger Absprache mit den lokalen Akteuren (v. a.
Planungsamt und Wohnungsunternehmen) Gebietska-
tegorien nach unterschiedlichem Umstrukturierungsbe-
darf gebildet.

Aus den Untersuchungsergebnissen werden im Rahmen
des Konzeptes konkrete MaRnahmen und Handlungs-
ansétze fir die Stadt Schénebeck formuliert. Als Gber-
geordnete Handlungsfelder kdnnen hervorgehoben wer-
den:

1 Entwicklung wohnungspolitischer und stadtebauli-
cher MalRnahmen fiir die Stadt Schénebeck

@ Ubersicht tber anfallende Kosten der Mafihahmen
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Abb. 2: Struktur des Stadtentwicklungskonzepts
A) BESTANDSANALYSE
Wohnungsmarktanalyse Prognose Teilrdumliche Analyse
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B) KONZEPTIONIERUNG
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derrichtlinien / -programme
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Gesamtstadtische Situation

21 Lage und allgemeine Standortmerkmale

Lage im
Ballungsraum
Magdeburg

Mittelzentrum mit
Teilfunktionen
eines Ober-
zentrums

Gute Anbindung
an den liberregi-
onalen StraBen-
und Schienen-
verkehr

Flughafen-

anbindung

Hafenanlagen im
Stadtteil Frohse

Die Stadt Schénebeck (Elbe) liegt etwa 15 km siidéstlich
von der sachsen-anhaltinischen Landeshauptstadt Mag-
deburg - landschaftlich reizvoll am Mittellauf der Elbe.
Die angrenzenden Stadte bzw. Gemeinden sind Magde-
burg und Gommern im Norden, Barby und Pémmelte im
Osten, Calbe und Eggersdorf im Siiden sowie Welsle-
ben und Biere im Westen von Schénebeck.

Die rund 36.400 Einwohner zahlende Stadt Schonebeck
ist als Mittelzentrum mit den Teilfunktionen eines Ober-
zentrums ausgewiesen. Schonebeck ist Trager der Ver-
waltungsgemeinschaft Schénebeck, zu der neben Scho-
nebeck selbst auch Plétzky, Pretzien und Ranies zéhlen.
Zudem ist Schénebeck die Kreisstadt des gleichnamigen
Landkreises. Die ca. 78.000 Einwohner des Landkreises
verteilen sich auf insgesamt 28 Stadte bzw. Gemeinden.

Im Hinblick auf die verkehrliche Anbindung profitiert die
Stadt von der Nahe zur Landeshauptstadt Magdeburg.
Schénebeck liegt unmittelbar an der neuen BAB 14, die
Dresden und Leipzig mit Halle/Saale und Magdeburg
verbindet. Norddstlich Magdeburgs kreuzt die BAB 14
die BAB 2, die zentrale Ost-West-Achse zwischen Berlin
und dem Ruhrgebiet. Zwischen Schénebeck und Mag-
deburg verkehren regelmalig S-Bahnen, so dass der
Magdeburger Fernbahnhof - hier verkehren IC‘s sowie
ICE's - bequem und zligig erreichbar ist. Zudem beste-
hen in Schénebeck direkte Bahnverbindungen nach Hal-
le/Saale und Leipzig.

Eine Anbindung an den internationalen Flugverkehr be-
steht in Schénebeck Uber die drei Flughéfen Berlin,
Hannover und Halle-Leipzig. Fir den Individualflugver-
kehr sind der Flughafen Magdeburg und der
Sportflughafen Zackmiinde nutzbar.

Der Schonebecker Hafen befindet sich im Nordwesten
der Stadt im Ortsteil Frohse. Vom Hafen aus besteht
eine ginstige Anbindung an das Wasserstrallenkreuz
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Magdeburg (Mittellandkanal/Elbe-Havel-Kanal). Die mo-
dernen Hafenanlagen besitzen eine Umschlagskapazitat
von 400.000 Tonnen p.a..

Umgehungs- Die verkehrliche Situation der Stadt wurde in den letzten

straBen geplant Jahren durch die Erneuerung von drei Stralenbriicken
deutlich verbessert. Dartber hinaus ist in Schénebeck
mittel- bis langfristig der Bau von zwei Umgehungsstra-
Ben geplant. Die geplante Verlagerung der B 246a wiir-
de eine weitrdumige Umfahrung der Stadt ermdglichen
und die Ortszentren Bad Salzelmen und Felgeleben ver-
kehrlich stark entlasten. Am sudlichen Altstadtrand ist
der Bau einer Umfahrung parallel zu den Bahntrasse
vorgesehen. Der gewerbliche Verkehr zu den 6&stlich
angrenzenden Gewerbegebieten kdénnte durch den Bau
dieser Umgehungsstralie stark reduziert werden.

Stadtgeschichte: Die Geschichte Schénebecks geht bis in das erste Jahr-
Tradition in der hundert n. Chr. zurlick. Die Solequellen in Elmen, einem
Salzgewinnung ehemaligen Ortsteil Bad Salzelmens, bildeten den Mit-

telpunkt der Salzgewinnung in der Region. Das heutige
Schénebeck ist im 18. Jahrhundert aus den Ortsteilen
Frohse, GroR-Salze sowie Schdnebeck zusammenge-
wachsen. Das Stadtgebiet ist heute etwa 58,2 km? groR.

Kurtourismus in Bad Salzelmen ist das &lteste Solebad in Deutschland.

Bad Salzelmen Das Kurparkareal wird gepragt durch das historische
Gradierwerk mit heute noch mehr als 300 m Lange (das
ehemals langste geradlinige Gradierwerk Europas), das
klassizistische Lindenbad und das moderne, sehr belieb-
te Freizeitbad ,Solequell®.

Pluspunkt: Land- Das Schonebecker Umland ist aufgrund der landschatftli-

schaftliche Vielfalt chen Vielfalt ein beliebtes Naherholungs- und Fremden-
verkehrsziel. Entlang der Elbe finden sich urspriingliche
Auenlandschaften, in westlicher sowie noérdlicher Rich-
tung grenzt bereits die Magdeburger Bérde an, &stlich
der Elbe schlieen sich ausgedehnte Waldgebiete an.
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Karte 1: Lage der Stadt Schonebeck in der Region
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2.2 Infrastrukturausstattung

Angemessene
Ausstattung

mit Infrastruktur-
einrichtungen

Dienstleistungs-
angebot in

der Innenstadt
konzentriert

Einzelhandel in
historischen
Zentren

Insgesamt gute
Nahversorgungs-
maoglichkeiten

Aufgrund der Funktion als Kreisstadt befinden sich in
Schénebeck alle bedeutenden 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen, Bildungs-, Kultur- und Sozialeinrich-
tungen, Sport- und Freizeitanlagen sowie Handwerks-
und Gewerbebetriebe im Stadtgebiet. Darliber hinaus
sind in der Stadt die Kreisvolkshochschule, die Kreismu-
sikschule, das Kreismuseum und der Kunsthof Bad Sal-
zelmen anséassig. In der nahegelegenen Landeshaupt-
stadt Magdeburg ist zusatzlich ein vielfaltiges Kultur- und
Freizeitangebot vorhanden. Neben Kindergarten, Schu-
len, Berufsschulen existieren in Schénebeck zahlreiche
Bildungstrager im Bereich der beruflichen Qualifizierung.

Offentliche und private Dienstleistungen wie Verwaltun-
gen, Poststellen, Banken und Bibliotheken konzentrieren
sich in den historischen Zentren Schénebecks: Altstadt,
Friedrichstrale und Bad Salzelmen. Die dorflich struktu-
rierten Ortsteile Frohse, Felgeleben und Elbenau verfi-
gen dagegen nur Uber ein rudimentares Angebot.

Das Einzelhandelszentrum in Schoénebeck bilden die
historischen Stadtzentren Altstadt und Friedrichstralle.
Durch den Bau eines neuen Einkaufszentrums an der
Salzer Stralte in der Altstadt wird die Funktion dieses
Versorgungszentrums gestarkt. Dartiber hinaus soll zu-
kinftig der Einzelhandel im historischen Ortskern Bad
Salzelmen insbesondere im Zusammenhang mit einer
Steigerung der touristischen Aufenthaltsqualitdt dieses
Stadtteiles weiterentwickelt und ausgebaut werden.

Die Nahversorgungsmaoglichkeiten in Schénebeck sind
insgesamt als gut zu bewerten. Zusétzlich zu der Nach-
nutzung der bereits bestehenden ehemaligen Kaufhal-
lenkomplexe entstanden in den neunziger Jahren weite-
re Nahversorgungszentren in unmittelbarer Nahe der
grollen Wohngebiete. Lediglich die dérflichen Ortsteile
verfligen Uber unzureichende Versorgungsmdglichkei-
ten.
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GroRflachiger Ein- Grol¥flachiger Einzelhandel ist in Schénebeck an zwei
zelhandel zukiinftig Standorten konzentriert. Der Standort Calbesche Stralle
nicht mehr geneh- verfugt Gber eine relativ periphere Lage. Etwas zentraler
migungsfihig ist dagegen das Einkaufscenter an der Stadionstralie

gelegen. Periphere Standorte des groRflachigen Einzel-
handels mit innenstadtrelevanten Sortimentsgruppen
sollen zuklinftig zugunsten der Innenstadtentwicklung
nicht mehr genehmigt werden.
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Karte 2: Luftbild der Stadt Schonebeck




14 Beratung
- - Planung

Forschung

GEWOS

2.3 Wirtschaftliche und soziale Situation

Strukturwandel Der unmittelbar nach der Wiedervereinigung einsetzen-
weitgehend de umfassende soziodkonomische Strukturwandel gilt in
bewiltigt der bereits seit Jahrzehnten industriell gepragten ehe-

maligen Salzmetropole Schdnebeck als in weiten Teilen
abschlossen. Nach dem Wegbrechen von mehr als
11.000 Industriearbeitsplatzen hat die Stadt Schénebeck
einen gewaltigen Neuorientierungsprozess durchlaufen.
Derweil hat sich eine Vielzahl moderner mittelstandi-
scher Wirtschaftsunternehmen etabliert. Trotz der erfolg-
reichen Ansiedlung innovativer, technologieorientierter
Branchen wird die 6konomische Struktur der Stadt bis
heute von den traditionell in Schénebeck vorherrschen-
den Branchen wie etwa der metallverarbeitenden und
chemischen Industrie und der Automobilzulieferindustrie
gepragt. Ein weiteres wichtiges Standbein der Stadt ist
der Kurtourismus im Ortsteil Bad Salzelmen, dem éltes-
ten Solebad Deutschlands.

Standortfaktoren

Erheblich verbesser- Durch die Eréffnung der BAB 14 (Magdeburg-Halle, wei-
te regionale Ver- ter nach Leipzig/Dresen) im Jahr 2000 wurde eine er-
kehrsanbindung heblich verbesserte Erreichbarkeit Schénebecks herge-

stellt. Die Standortvoraussetzungen im Wettbewerb um
Unternehmensneuansiedlungen haben sich dadurch
deutlich verbessert.

ErschlieBung Die Erschliefung und Vermarktung des ,Industriepark

nachfragegerechter West" ist derzeit das gréite Infrastrukturprojekt zur For-

Gewerbeflichen im  derung der Wirtschaftsentwicklung in Schénebeck. Auf

Industriepark West  einem 160 ha groRen Areal westlich der Magdeburger
StralRe in unmittelbarer Nahe zu der neu eréffneten BAB
14 sollen sich ab 2003 vornehmlich Betriebe des produ-
zierenden Gewerbes sowie des Dienstleistungssektors
ansiedeln. Der symbolische erste Spatenstich erfolgte
im Januar 2001. Der Mangel an qualitadtsgerechten Ge-
werbeflachenangeboten galt in den vergangenen Jahren
als einer der wesentlichen entwicklungshemmenden
Faktoren.
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Fordergebiets- Schénebeck ist IA-Foérdergebiet des EFRE-Strukturfonds
status, niedrige der Européischen Union. Die Aufnahme in diese maxi-
Bodenpreise und male Forderstufe ist insofern von Vorteil, als dass den
attraktive Elblage hier ansdssigen Unternehmen - und zwar vornehmlich

den kleinen und mittelgroRen (KMU) - betrachtliche For-
dersummen gewahrt werden.

Ein weiterer wichtiger Standortfaktor ist das vergleichs-
weise niedrige Bodenpreisniveau von rund 10 €/m?
Hieraus ergeben sich mdéglicherweise standortentschei-
dende Vorteile in Relation zu anderen Stadten und Re-
gionen in Ost- und Westdeutschland.

Weitere wichtige Pluspunkte sind die attraktive Lage
direkt an der Elbe, die dadurch bedingten zahlreichen
Naherholungsmdéglichkeiten sowie die kurtouristische
Infrastruktur im Ortsteil Bad Salzelmen.

Abwanderung Heute ist die hohe Abwanderungsquote der Junger-
der jungen wachsenen eines der zentralen Probleme der Stadt.
Bevoélkerung Spéatestens mit Abschluss der Ausbildung gehen dem

ortlichen Arbeitsmarkt viele qualifizierte und flexible Ar-
beitskrafte durch Abwanderung verloren. Ihr Wande-
rungsziel sind oftmals die wirtschaftsstarken Regionen in
Westdeutschland.

Gewerbebestand und Gewerbestruktur

Gewerbebestand in  In Schénebeck waren Ende 2000 1.905 Gewerbebetrie-

der Stadt Schone- be angemeldet: Davon entfielen etwa 40 auf den ge-

beck werblichen, etwa 475 auf den handwerklichen, 645 auf
den Handels- und 745 auf sonstige Bereiche.

Ausgeglichene Ge- Im vergangenen Jahr hielten sich die Gewerbean- sowie
werbebestandsent- -abmeldungen in Schénebeck die Waage: Es sind je-
wicklung in 2000 weils 208 Anzeigen registriert worden. Im Jahr zuvor war

die Gewerbebestandsentwicklung mit 305 An- und 270
Abmeldungen im Saldo noch positiv.

(Wieder) stabiler Nach Informationen der Industrie- und Handelskammer
Gewerbebestand im belief sich die Anzahl kammerzugehdriger Unternehmen
Landkreis im Landkreis Schonebeck im Jahr 2000 auf gut 2.160.



16 Beratung
- - Planung

Forschung

GEWOS

Seit 1997 ist ihre Zahl kontinuierlich gestiegen (1997:
2.083, 1998: 2.131, 1999: 2.151).

Die Gewerbean- und -abmeldungen im Landkreis Sché-
nebeck entwickelten sich folgendermalien: Infolge des
unmittelbar nach der Wende einsetzenden soziodkono-
mischen Strukturwandels Uberstieg die Anzahl der An-
meldungen die der Abmeldungen erheblich (1991: 1.202
Anmeldungen im Vergleich zu 626 Abmeldungen). In der
Folgezeit glichen sich die Zahlen mehr und mehr einan-
der an. Bis einschlieBlich 1997 sind mehr Gewerbebe-
triebe an- als abgemeldet worden, allerdings waren die
Unterschiede - im Vergleich zu 1991 - nur minimal. 1998
war das Jahr mit der bislang negativsten Bilanz: Ca. 580
Anmeldungen standen mehr als 625 Abmeldungen ge-
geniber. In den vergangenen beiden Jahren verringerte
sich der Uberhang der Abmeldungen auf etwa 30 (1999)
bzw. auf etwa 15 (2000). Die aktuelle 6konomische Ent-
wicklung im Landkreis ist, soweit sie ausschliel3lich unter
dem Gesichtspunkt der Gewerbebestandsentwicklung
betrachtet wird, stabil.

Abb.3 Gewerbean- und -abmeldungen im Landkreis =l
Schénebeck 1995 - 2000 e
GEWOS
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B Anmeldungen &3 Abmeldungen
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Einzelhandel verliert Die Verteilung der Unternehmen auf die jeweiligen Ge-

an Bedeutung, werbezweige hat sich seit dem Jahr 1997 kaum nen-
Dienstleistungen nenswert gedndert. Der Anteil der Einzelhandelsunter-
gewinnen hinzu nehmen im Landkreis Schénebeck ist um ca. 2 % auf

derzeit gut 33,5 % zuriickgegangen, gleichzeitig hat der
Dienstleistungssektor um gut 2 % hinzugewonnen: Mitt-
lerweile gehdéren 21 % aller Unternehmen diesem Be-
reich an.

Beschiftigung und Arbeitslosigkeit

Stetiger Riickgang Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig beschaftig-

der sozialversiche- ten Arbeithehmer in der Stadt Schénebeck ist von 1996

rungspflichtig Be- bis heute kontinuierlich zuriickgegangen, und zwar um

schaftigten insgesamt 23 %. 1996 sind etwa 14.900 Arbeitnehmer
(Arbeitsortprinzip) registriert worden, Mitte 2000 war der
Wert bereits auf 11.500 gefallen.

Verteilung der sozi- Im Landkreis Schénebeck arbeiten rund 23.350 sozial-
alversiche- versicherungspflichtig Beschaftigte. Dabei entfallt mit
rungspflichtig Be- rund 530 Beschéftigten der weitaus geringste Anteil auf
schiftigten im die Wirtschaftsabteilung ,Land- und Forstwirtschaft,
Landkreis Tierhaltung, Fischerei“. Etwa 7.850 Beschéftigte im

Landkreis Schénebeck sind im produzierenden Gewerbe
(inklusive dem Baugewerbe) tatig. Die Wirtschaftsabtei-
lung ,Handel, Gastgewerbe und Verkehr stellt rund
3.200 Beschaftigte und die Abteilung ,sonstige Dienst-
leistungen®, zu der unter anderem die 6ffentliche Verwal-
tung zahlt, ist mit gut 7.300 Beschéftigen vertreten.

Hohe Arbeitslosig-  Im abgelaufenen Jahr 2000 belief sich die Arbeitslosen-

keit ... quote (Bezug: alle Erwerbspersonen) im Landkreis
Schénebeck auf 21,8 % und lag somit um exakt 1 %
niedriger als im Vorjahr.

Gemessen am sachsen-anhaltinischen Landesdurch-
schnitt ist die Arbeitslosigkeit im Landkreis Schénebeck
vergleichsweise hoch: und zwar um 1,5 bis 2,5 % hoéher
als der Mittelwert in Sachsen-Anhalt, jenem Bundesland
mit der bei weitem héchsten Arbeitslosigkeit in Deutsch-
land. Ende Juni 2001 betrug die Arbeitslosenquote im
Landkreis Schoénebeck 18,8 %, was im Vergleich zum
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Vorjahreszeitraum einem leichten Riickgang um 0,5 %
gleichkommt. Von allen Geschéftsstellen innerhalb des
Arbeitsamtbezirks Magdeburg weist der Bereich Scho-
nebeck die héchste Arbeitslosigkeit auf (Arbeitsamtbe-
zirk Magdeburg, Stand 6/2001: 17 %).

... ohne Anzeichen Die an der Statistik ablesbare leichte Positiventwicklung

einer nachhaltigen  verfalscht allerdings die tatsachliche Arbeitsmarktsituati-

Entspannung on in der Region Schénebeck bzw. im gesamten Sach-
sen-Anhalt. Es gibt keinerlei Anzeichen einer nachhalti-
gen Entspannung der regionalen Arbeitsmarkte. Die
Zahl der Arbeitsplatzangebote ist seit geraumer Zeit
ricklaufig und der Riickgang der Arbeitslosenquote re-
sultiert vorrangig aus dem Ausscheiden alterer Erwerbs-
tatiger aus dem Arbeitsleben und aus der arbeitsmarkt-
bedingten Abwanderung in andere Regionen.

Struktur der Nach Angaben lokaler Arbeitsmarktexperten belduft sich
Arbeitslosigkeit die absolute Anzahl der Arbeitslosen in der Stadt Sché-
durch Versteti- nebeck auf 4.000 bis 4.500. Die Situation in Schénebeck
gungstendenzen ist - wie andernorts auch - durch Verstetigungstenden-
gekennzeichnet zen gekennzeichnet, da die erforderlichen Impulse aus

der Wirtschaft ausbleiben bzw. unzureichend sind. Den-
noch gibt es einige sich tendenziell positiv entwickelnde
Sparten wie beispielsweise die Industrie, der Metallbau,
das Gesundheitswesen oder das Hotel- und Gaststéat-
tengewerbe. Derzeit befinden sich etwa 1.300 Personen
in Schénebeck in Weiterbildungsmallinahmen; die Quote
der Vermittlung von Arbeitssuchenden aus Weiter- und
Fortbildungs- sowie Umschulungsmalinahmen in den
ersten Arbeitsmarkt betragt gut 55 %. Die Vermittlung
aus Arbeitsbeschaffungs- oder Strukturanpassungs-
mafnahmen belduft sich momentan auf lediglich 10 %;
die Anforderungen an derartige Programme werden in
Zukunft allerdings angehoben, um so eine héhere Ver-
mittlungserfolgsquote zu erreichen.
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Kaufkraft und soziale Indikatoren

Kaufkraft weiterhin  Die Kaufkraft der Schonebecker Bevdélkerung belief sich

riicklaufig 1998 auf gut 10.000 € je Einwohner, zwei Jahre danach
war dieser Wert auf rund 9.650 € je Einwohner gefallen.
In Relation zu den benachbarten Stédten Calbe und
Barby liegt das Niveau in Schénebeck vergleichsweise
hoch (Calbe, Stand 2000: 9.450 €/EW; Barby, Stand
2000: 9.010 €/EW).

Der Kaufkraftindex im Landkreis Schénebeck war mit
lediglich 59,8 (BRD = 100) im vergangenen Jahr aus-
nehmend niedrig. Im Jahr 1998 hatte der Landkreis noch
einen Indexwert von gut 65 erreicht. Im Hinblick auf das
Kaufkraftniveau liegt der Landkreis Schénebeck somit
erheblich unter dem sachsen-anhaltinischen Landes-
durchschnitt (Index: 73,2 im Jahr 2000). Anders ausge-
driickt: Gemessen an der mittleren Kaufkraft in den &st-
lichen Bundeslandern erreicht der Landkreis Schéne-
beck im Jahr 2000 lediglich gut 78 %, 1998 waren es
immerhin gut 84 % gewesen. Die Folgewirkungen einer
derart geringen Kaufkraft sind unter anderem eine ein-
geschrankte Nachfrage nach Handelsgitern und Dienst-
leistungen.

Abb. 4 Entwicklung der Kaufkraft 1998 und 2000 L

Kaufkraft-Index (BRD=100)

1998 2000

[ Stadt Schénebeck @ Kreis Schénebeck B Land Sachsen-Anhalt B Neue Bundeslénder
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Der Anteil der Empfanger laufender Hilfen zum Lebens-
unterhalt (HLU bzw. Sozialhilfe) schwankt in Schéne-
beck seit Jahren zwischen ca. 4 (1995) und 4,8 %
(1998); 2000 belief sich der Anteil auf 4,8 % und lag
somit wesentlich héher als im sachsen-anhaltinischen
Mittel (3,3 %). Im ersten Quartal 2001 erhielten ca.
1.570 Personen (790 Haushalte) Sozialhilfe.

Tabelle 1 Anteil der Sozialhilfeempfanger 1995 - 2000
Jahr Stadt Schénebeck Land Sachsen-Anhalt
1995 4,0 % 2,2 %
1996 3,8 % k. A.
1997 4,6 % 2,8 %
1998 4,8 % 3.1 %
1999 4,7 % 3.1%
2000 4,8 % 3,3 %

© GEWOS
Gegenwirtig Die Anzahl der Wohngeldempfénger in der Stadt Scho-
1.300 Wohngeld- nebeck ist von 1.420 im Jahr 1995 auf 938 im Jahr 1998
empféanger gefallen. In den vergangenen beiden Jahren belief sich

die Anzahl der laufenden Falle jeweils auf gut 1.200.
Infolge verdnderter gesetzlicher Grundlagen (Inkrafttre-
ten des neuen Wohngeldgesetzes) sind die Werte der
ersten Monate 2001 lediglich bedingt mit den vorherigen
zu vergleichen. Im Mai 2001 belief sich die Anzahl der
Wohngeldempfénger auf gut 1.315.

Haushaltssituation der Stadt Schonebeck

Sinkende
Investitionskraft

Die Haushaltssituation der Stadt Schénebeck entwickelt
sich problematisch: Im Jahr 2001 ging die Zufihrung aus
dem Verwaltungs- in den Vermdgenshaushalt gegen-
Uber dem Vorjahr um 85 % zurick. In den Jahren bis
2005 ist diese Pflichtzufihrung nicht darstellbar. Da-
durch ist der Handlungsspielraum der Stadt stark einge-



21 Beratung
- - Planung

Forschung

GEWOS

schrankt. Zurlickzufiihren ist diese Entwicklung auf die
sinkenden Zuweisungen von Bund und Land, die durch
den moderaten Anstieg der kommunalen Steuereinnah-
men nicht kompensiert werden kénnen, wahrend gleich-
zeitig besonders Sozial- und Personalausgaben steigen.

Kofinanzierung Die mittelfristige Finanzplanung sieht im Vermdgens-
wird zunehmend haushalt stark ricklaufige Ausgaben besonders bei den
schwierig Baumaflinahmen vor. Da in dieser Position auch die

kommunale Kofinanzierung von MalRnahmen der St&d-
tebauférderung bzw. des Stadtumbaus Ost enthalten ist,
wird kunftig das Abrufen von Férdermitteln zunehmend
schwierig. So kénnen die notwendigen Eigenanteile zur
Kofinanzierung des Stadtteil-/Stadtquartier-Aufwertungs-
programms im Haushaltsentwurf 2002 und im Finanz-
plan bis 2005 nicht dargestellt werden. Eine Méglichkeit
besteht lediglich in der Umschichtung von Mitteln aus
dem Sanierungsgebiet Salzelmen in den Stadtumbau.

Ausgeglichener Auf der Einnahmeseite sind VerdufRerungserldse durch
Vermogens- den Verkauf von Grundstiicken im Industriepark West
haushalt eingeplant. Durch die héheren Einnahmen und die stark
angestrebt reduzierten Investitionen soll trotz der fehlenden Zufiih-

rung aus dem Verwaltungshaushalt und sinkender Zu-
weisungen von Bund und Land ab 2003 ein ausgegli-
chener Vermdgenshaushalt erreicht werden. Die Ver-
schuldung steigt in den nachsten Jahren zunachst an,
soll dann aber bis 2005 wieder auf 464 € je Einwohner
zurtickgefiihrt werden (derzeit 454 € je Einwohner). Be-
ziglich der Verschuldung steht Schénebeck damit im
Vergleich mit anderen Gemeinden Sachsen-Anhalts
relativ gut da.
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Tabelle 2 Schuldenstand der Stadt Schénebeck und
Vergleichsgemeinden in Sachsen-Anhalt
Jahr Stadt Schdénebeck Gemeinden in Sachsen-Anhalt mit
20.000 bis 50.000 Einwohnern
Euro je Einwohner

1995 468 682
1996 558 769
1997 543 796
1998 524 865
1999 492 838
2000 478 844
2001 454 k. A.
Plan 2002 546 k. A.
Plan 2003 564 k. A.
Plan 2004 491 k. A.
Plan 2005 464 k. A.

© GEWOS

24 Kleinrdumige Gliederung des Stadtgebietes

Einteilung des
Stadtgebietes

Das Stadtentwicklungskonzept trifft neben gesamtstadti-
schen Aussagen differenzierte Aussagen auf der Ebene

von Stadtteilen. In Abstimmung mit der Arbeitsgruppe
Stadtumbau wurde eine Einteilung erarbeitet, der fol-
gende Kriterien zugrunde liegen:

... aufgrund spezifi- 1 Abgrenzung durch rdumliche Barrieren und Ver-

scher Merkmale

kehrswege (Schienen, Strallen)

(| einheitliche Struktur hinsichtlich der Baustruktur,
der Bautypen und des Baualters

a rdumliche Eigenstandigkeit der Stadtteile
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... in 25 Teilgebiete Insgesamt wurden 25 Teilgebiete gebildet die nachfol-
gend in einer Ubersicht dargestellt werden:

a Gebiete des komplexen Wohnungsbaus (6. Stra-
Re der Jugend, 7. Garbsener Stralle, 14. Am
Malzmuhlenfeld, 18. Moskauer Stral3e)

| Quartiere mit einem hohen Anteil an Altbausub-
stanz (2. Friedrichstralte, 3. Geschwister-Scholl-
Stralte, 8. Leipziger Stralle 9. Bad Salzelmen,
10. Wohnen Am Kurpark, 16. Altstadt)

(| Gemischte Quartiere, die sowohl Ein- und Zwei-
familienhduser sowie Mehrfamilienhduser aus
unterschiedlichen Baualtersklassen umfassen
(1. Wilhelm-Hellge-Strale, 12. Valentin-Feld-
mann-StralRe, 13. Dr.-Martin-Luther-Stralle)

a Dérflich strukturierte Gebiete (11. Frohse, 22. Alt-
Felgeleben, 24. Griinewalde, 25. Elbenau)

a Siedlungsbereiche aus den zwanziger und drei-
Riger Jahren mit einem hohen Anteil an Ein- und
Zweifamilienhdusern (17. Am Kreiskrankenhaus,
19. Paul-lllhard-Stralke, 21. Friedrich-Engels-
Stralde, 23. Siedlung Sachsenland)

d Neubaugebiete mit einem hohen Anteil an Ein-
familienhdusern (4. Am Sandkuhlenfeld, 5. Blau-
er Steinweg, 15. Neubaugebiet Streckenweg, 20.
Neubaugebiet Streitfeld)
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3 Wohnungsmarktanalyse

3.1 Nachfrageanalyse

Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung

Stark riicklaufige Schénebeck zdhlte Ende des Jahres 2000 rund 36.400
Bevélkerung Einwohner. 1995 betrug die Einwohnerzahl noch 38.800.
Damit verlor Schénebeck innerhalb von finf Jahren
6,2 % seiner Bevdlkerung. Im Jahr 1998 deutete sich ein
Abflachen des Bevoélkerungsriickgangs an. Dieser Trend
wurde aber in den Jahren 1999 und 2000 nicht bestatigt.

Abb.5 Bevélkerungsentwicklung 1995 - 2000 e
GEWO!
Einwohner
44,000 —f - - - mm oo
42,000 —f - - - mm oo
40.000 —f — == - - oo
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© GEWOS
Riicklaufiger An- Der derzeitige Aufbau der Bevdlkerung Schénebecks
teil der jlingeren nach Altersklassen offenbart deutliche Verdnderungen
Bevoélkerung im Vergleich zu 1995. Der Anteil der 5- bis 10-Jahrigen

hat sich gegenlber 1995 als halbiert, ein Resultat des
drastischen Rilckgangs der Geburten seit der Wende
infolge wirtschaftlicher Unsicherheit sowie der Abwande-
rung junger Haushalte. Der Anteil der 25- bis 35-
Jahrigen ist ebenfalls deutlich zuriickgegangen, was in
erster Linie auf die Abwanderung in Folge schlechter
Arbeitsmarktperspektiven zurtickzuflihren ist. Der riick-
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ldufige Anteil der 50- bis 60-Jahrigen ist im Wesentlichen
auf den Trend zur Abwanderung in das Umland zuriick-
zufUhren. Mittlerweile ist auch festzustellen, dass Eltern
ihren Kindern, die aus Arbeitsmarktgriinden in die alten
Bundeslander gezogen sind, hinterher wandern. Der
wachsende Anteil der Uber 60-Jahrigen begrindet sich
zum einen durch die geringere Mobilitat dieser Alters-
gruppe, zum anderen durch eine generell steigende Le-

benserwartung.
Abb. 6 Bevdlkerungsstruktur nach L
Altersklassen 1995 und 2000 it =M
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Die Zahl der Haushalte kann fiir Schénebeck nur rech-
nerisch bestimmt werden. Legt man die altersspezifi-
schen Haushaltsmitgliederquoten fiir die Neuen Bundes-
l&nder zugrunde, l&sst sich fur das Jahr 2000 eine Zahl
von 16.850 Haushalten fir Schénebeck errechnen. Die
durchschnittliche Haushaltsgréfie betragt 2,15 Personen
je Haushalt. Entsprechend dem generellen Trend wird
auch in Schoénebeck die durchschnittliche Haushaltsgré-
e weiter abnehmen.
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Spiirbarer Zu- Der Vergleich der Haushaltsstruktur in Schénebeck (auf
wachs bei klei- Grundlage der Haushaltsstruktur fiir die Gemeindegré-
nen Haushalten Renklasse Sachsen-Anhalts 20.000 bis 50.000 Einwoh-

ner) offenbart von 1995 auf 1999 eine deutliche Zunah-
me des Anteils kleiner Haushalte. Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte machten 1995 etwa 66 % aller Haushalte
aus, 1999 betrug ihr Anteil bereits 71 %. Der wachsende
Anteil kleiner Haushalte geht insbesondere zu Lasten
der Dreipersonenhaushalte. Die gréReren Haushalte
bleiben in ihrer Bedeutung relativ stabil.

Abb.7  Haushaltsstruktur 1995 - 1999* i
Anteil in %

40 -

-pl-------E - BB B

20 - --- - - - ------ - -

10 --- --- --- -- - -

1995 1996 1997 1998 1999
M 1-Pers.-HH B 2-Pers.-HH @3 3-Pers.-HH 3 4-Pers.-HH B 5- u. mehr Pers.-HH

* fur die GemeindegréRenklasse Sachsen-Anhalt 20.000 - 50.000 Einwohner 1995 - 1999
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Bevolkerungsbewegungen
Sterbefille héher Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jah-
als Geburten re weist einen kontinuierlichen Uberschuss der

Sterbefalle gegeniiber den Geburten auf. Wahrend die
Geburten in den Jahren 1995 bis 2000 zwischen 215
und 268 Personen ausmachten, bewegten sich die
Sterbefalle zwischen 438 und 483 Personen. Bei den
Geburten zeigt sich seit 1997 wieder eine Zunahme, ihr
Anteil ist aber noch nicht ausreichend, um den
Uberschuss der Sterbefélle auszugleichen.
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Abb. 8 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung 1995 - 2000 i
GEWO
Geburten/Sterbefalle Saldo
600 0
400 |- - -50
200 - - -100
0 - -150
-200 | T -200
-400 1+ -250
-600 -300
1995 1996 1997 1998 1999 2000
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Mehr Fortziige In den Jahren 1995 bis 2000 hatten die Fortziige aus
als Zuziige Schénebeck einen Umfang von 1.360 bis 1.560 Perso-

nen. Die Zuzlige erreichten einen Umfang von 1.050 bis
1.450 Personen. Daraus resultierte ein durchgangig ne-
gativer Wanderungssaldo. Er bewegte sich zwischen -
200 und - 400. Eine Ausnahme stellt das Jahr 1999 dar,
in dem der Saldo aufgrund hoher Zuzugszahlen nahezu
ausgeglichen war. Im Jahr 2000 fiel der negative Wan-
derungssaldo mit - 400 Personen besonders hoch aus.
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[ ] |
Abb.9 Wanderungen 1995 - 2000 [ Lo
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Abgrenzung des In die Auswertung der Umland-Wanderung wurden die
Umlandes Orte in einem Radius von etwa 15 km um die Stadt
Schénebeck einbezogen, die in den vergangenen Jah-
ren ein relevantes Wanderungsvolumen aufwiesen:
d die Verwaltungsgemeinschaft Schonebeck (ohne
Schénebeck)
d die Verwaltungsgemeinschaft Elbe-Saale-Winkel
O die Verwaltungsgemeinschaft Ostliche Bérde
d die Verwaltungsgemeinschaft Stidliche Bérde
1 die Stadt Magdeburg
1 die Stadt Gommern
1 die Stadt Calbe
1 die Gemeinde Borne
Bestandige Das Fortzugsvolumen aus der Stadt Schonebeck in das
Abwanderung Umland umfasste in den Jahren 1995 bis 2000 zwischen
in das Umland 500 und 700 Fortzlige pro Jahr. Es kann nicht festge-

stellt werden, dass die Abwanderung in das Umland
bereits abgeschlossen ist. Nachfolgende Tabelle stellt
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das Wanderungsvolumen in das Umland in den Jahren
1997 und 2000 dar. Hierin sind die Abwanderungen aus
der Stadt Schénebeck in die Gemeinden der Verwal-
tungsgemeinschaft Schénebeck nicht enthalten. Aus
dem Bevdlkerungswachstum in den Gemeinden der
Verwaltungsgemeinschaft Schénebeck (vgl. nachfolgen-
der Abschnitt) kann aber abgeleitet werden, dass die
Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft, und hier ins-
besondere Pretzien, etwa ein Drittel der Umlandwande-
rung aus der Stadt Schénebeck aufnehmen.

Tabelle 3 Fortziige aus Schdénebeck in das Umland
Fortziige nach 1997 2000
Borne 3 0
Calbe (Saale) 42 65
Gommern 10 23
Magdeburg 170 199
VG Silzetal
Altenweddingen 4 9
Bahrendorf 0 2
Beyendorf 4 5
Dodendorf 4 1
Langenweddingen 0 0
Osterweddingen 1 4
Schwaneberg 1 6
Salldorf 0 0
VG Sidliche Bérde
Atzendorf 0 0
Eickendorf 0 0
Grolimiihlingen 16 33
Kleinmuhlingen 3 5
Zens 7 4
VG Ostliche Bérde
Biere 99 41
Eggersdorf 58 29
Welsleben 51 26
VG Elbe-Saale-Winkel
Barby (Elbe), Stadt 56 43
Glinde 3 5
Gnadau 17 14
Pémmelte 4 5
Tornitz 6 2
Wespen 0 0
Gesamt 559 521
© GEWOS
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Ergdnzend wird ein Uberblick Uber die Bevélkerungs-
entwicklung im Umland von Schénebeck gegeben:

Bevdlkerungs- Die Verwaltungsgemeinschaft Silzetal hat von 1995 auf
entwicklung im 2000 deutlich an Bevélkerung gewonnen. Die Einwoh-
Umland stelit nerzahl wuchs um 1.491 (+15 %) auf 11.376 in 2000.
sich differenziert Besonders grof3en Anteil am Wachstum hatten Doden-
dar dorf, Osterweddingen und Beyendorf.

Die Verwaltungsgemeinschaft Sudliche Borde weist eine
leicht riicklaufige Bevélkerungsentwicklung, von —-137
(-3 %) auf 5.077 in 2000 auf. Den gréten Anteil an den
Verlusten tragt Atzendorf mit -126 Einwohnern im Zeit-
raum 1995 auf 2000.

Die Verwaltungsgemeinschaft Ostliche Bérde wiederum
konnte stabile Bevdélkerungszuwachse von 278 Perso-
nen (+5 %) auf 5.681 in 2000 verzeichnen. Die gréfte
Dynamik weisen hier Biere und Welsleben auf.

Die Verwaltungsgemeinschaft Elbe-Saale-Winkel weist
seit 1995 einen leichten Bevdlkerungsrickgang um -116
(2 %) auf 7.440 Einwohner in 2000. Nur Glinde hat stetig
Einwohner hinzugewonnen (+46 Personen bzw. +17 %).

Die Verwaltungsgemeinschaft Schoénebeck ohne die
Stadt Schénebeck weist einen Bevolkerungsgewinn von
283 Personen (+14 %) auf 2.262 in 2000 aus. Plétzky
gewann 85 Einwohner hinzu, Pretzien 191 und Ranies
sieben.

Die Stadt Gommern verzeichnete einen moderaten
Rickgang der Einwohnerzahl auf 6.312 in 2000. Dabei
stehen Bevdlkerungsgewinnen bis 1997 Verluste in den
letzten Jahren gegenlber. Borne wuchs um 47 Einwoh-
ner (+3 %) auf 1.443 in 2000. Die Stadte Calbe und
Magdeburg haben kontinuierlich an Bevélkerung verlo-
ren. Calbe verlor 621 Einwohner (-5 %) und zahlte 2000
rund 12.500 Einwohner. Die Einwohnerzahl Magdeburgs
ging zwischen 1995 und 2000 um rund 26.200 Personen
(-10 %) auf 231.450 Einwohner zuriick.
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Innerstadtische Wanderungen

Hohe innerstad- Die innerstadtischen Wanderungen in Schénebeck wei-
tische Umzugs- sen auf eine hohe Umzugsdynamik hin. Absolut betrach-
dynamik tet wechselten in den Jahren 1995 bis 2000 jahrlich zwi-

schen 3.200 und 4.200 Personen ihre Wohnung inner-
halb Schénebecks, das sind zwischen acht und elf Pro-
zent der Bewohner. Die Gesamtzahl der innerstadti-
schen Umzlige ist seit 1997 ricklaufig. Da wesentlich
mehr Wohnungen am Markt sind als nachfragende
Haushalte und dementsprechend das Mietpreisniveau
sehr gunstig ist, haben sich umfangreiche Umzugsketten
in Gang gesetzt, mit dem Ziel, den Wohnkomfort und die
Lagequalitat der Wohnung zu verbessern.

Fortziige insbeson- Die héchste Fortzugsrate bei einem deutlich negativen

dere aus der StraBe \Wanderungssaldo weist das Gebiet Stral’e der Jugend

der Jugend auf. Zunehmende Fortzliige bei negativen Wanderungs-
salden sind ebenfalls im Gebiet Garbsener Strafle und
im Gebiet Am Malzmihlenfeld festzustellen. Gemeinsa-
mes Merkmal dieser Bestande ist die Bauweise in Mon-
tagebauweise. Insbesondere im Gebiet Stral’e der Ju-
gend kommt aber die stadtraumlich schlechte Einbin-
dung des Stadltteils, die Massierung der Baukdrper und
ein soziales Stigma zum Tragen, dass dem Stadtteil seit
der Erstellung der Geb&dude anhangt.

Stabil entwickelte sich in den letzten Jahren das Platten-
baugebiet Moskauer Stralle, wofiir neben der infrastruk-
turell guten Ausstattung des Gebietes auch der hohe
Sanierungsstand der Gebdude und Wohnungen verant-
wortlich ist. Die Entwicklung in den néachsten Jahren
sollte dennoch intensiv beobachtet werden.

Negative Wanderungssalden weist das Gebiet Dr.-
Martin-Luther-Strale auf. Hier kommen der teilweise
geringe Baustandard, teilweise sehr kleine, nicht nach-
fragegerechte Wohnungen sowie ein teilweise immer
noch hoher Sanierungsbedarf zum tragen.
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Zuziige in die Insbesondere die Altstadtkerne Bad Salzelmen, hier
Altstadtkerne insbesondere die Lagen um den Kurpark, und die Alt-
in Abhéngigkeit stadt verzeichnen bei einer hohen Umzugsrate deutlich
vom Sanierungs- positive Wanderungssalden. Von den Kolonistenstrallen
stand weist insbesondere die Friedrichstralle ein positives

Wanderungssaldo auf. Die positive Entwicklung in den
Altbauquartieren wird gestitzt durch die stabile Entwick-
lung im Gebiet Leipziger Stral3e. In diesen Altbauquartie-
ren, die sich durch gute Lagemerkmale sowie eine
grundséatzlich attraktive Bausubstanz auszeichnen, ist
ein deutlicher Zusammenhang zwischen dem Fortschrei-
ten der Sanierung und den Zuziigen herzustellen.

Geringe Umzugsraten weisen die gewachsenen Ein-
und Zweifamilienhausgebiete sowie die Dorfgebiete auf,
da hier keine neuen Wohnungen in gréerem Umfang
entstanden sind, durch hohe Eigentumsquoten die
Standortbindung sehr hoch ist und in der Folge eine ver-
gleichsweise hohe Zufriedenheit der Bewohner mit ihrer
Wohnsituation besteht.

Erwartungsgemafl hohe Zuwanderungen durch Erstbe-
zieher verzeichneten die Neubaugebiete Streckenweg,
Blauer Steinweg sowie Am Sandkuhlenfeld.

Nachfolgende Tabelle bildet die innerstadtischen Wan-
derungen differenziert ab.
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Tabelle 4 Zu- und Fortziige nach Stadtteilen

Bevélke- | Verlauf
1997 1999 2000 rung 2000| 1997-2000
Stadt| Zu- [Fort-| Sal- | Zu- |Fort-| Sal- | Zu- |Fort-| Sal-
teil |ziige|ziige| do |ziige |ziige| do |ziige|ziige| do
1 149 [ 192 | 43 | 235|235 0 | 159 (159 | O 1.840 N[>
2 | 261|108 (153|161 | 97 | 64 | 146 | 80 | 66 940 I I
3 26 | 94 | 68| 35 | 58 [ 23| 68 | 34 | 34 380 N[N |2
4 98 0 98 | 27 7 20 | 15 | 15 0 410 212>
5 |308| 67 (241213 | 125 | 88 | 245 | 103 | 142 1.800 7 I
6 | 449 | 677 [-228] 425 | 728 | -303 | 245 | 540 |-295| 2.870 N[N [N
7 | 118|159 | -41 | 115 | 158 | -43 | 107 | 140 | -33 1.280 N[N [N
8 | 112|102 10 | 97 | 76 | 21 93 [ 105 | 12 1.050 212>
9 | 183|162 | 21 | 288|224 | 64 | 192 | 143 | 49 1.520 7 I I
10 | 125 (133 | -8 | 115 | 84 | 31 | 133 | 97 | 36 1.400 > |22
11 58 | 47 | 11 83 | 36 | 47 | 60 | 36 | 24 750 7 I
12 | 196 [ 119 | 77 | 69 | 62 7 62 | 60 2 720 21> >
13 | 540 [ 607 | -67 | 406 | 486 | -80 | 395 [ 401 | -6 3.470 N[N
14 | 388 [ 469 | -81 | 351 | 395 | -44 | 282 | 388 |-106| 4.170 N[N [N
15 | 37 | 50 | 13 | 26 6 20 | 34 | 11 23 350 N A2
16 | 443 [ 451 | -8 | 393|344 | 49 | 334|280 | 54 3.350 S| 2|2
17 | 22 | 85 | 63 | 48 | 28 | 20 | 27 | 31 -4 820 N A
18 | 231 (235| 4 | 312|300 | 12 | 252 | 290 | -38 2.890 > |2 N
19 | 87 | 67 | 20 | 69 | 68 1 102 | 69 | 33 1.620 21>
20 0 0 0 52 0 52 | 51 0 51 0 > |22
21 | 27 | 31 -4 14 | 23 | 9 12 | 25 | -13 480 > | N[N
22 | 112 63 | 49 | 74 | 80 | 6 | 69 | 62 7 1.560 21>~
23 | 50 | 55 | -5 | 59 | 35 | 24 | 42 | 53 | -11 1.000 > |2 N
24 k. A.
25 k. A.
A : Negativer Wanderungssaldo
7 : Positiver Wanderungssaldo
—-: Ausgeglichener Wanderungssaldo
© GEWOS
Umzugsketten Grundsétzlich ist bei den innerstadtischen Wanderungen
nachweisbar eine grolRe Streuung hinsichtlich der Herkunfts- und

Zielgebiete festzustellen. Dennoch lassen sich zwischen
einigen Gebieten mit absolut betrachtet sehr hohen
Wanderungsraten Umzugsbeziehungen nachweisen.
Auffallig sind Umzugsbeziehungen zwischen den Gebie-
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ten StralRe der Jugend, Dr.-Martin-Luther-Strale und Am
Malzmuhlenfeld. Wanderungsbeziehungen gehen in
erster Linie zu Lasten der Strale der Jugend und zu
Gunsten des Gebietes Dr.-Martin-Luther-Stral3e. Aber
auch die Gebiete Wilhelm-Hellge-Stralie, Altstadt und
Moskauer StralRe profitieren spirbar von den Abwande-
rungen aus der Stralle der Jugend. Die Altstadt profitiert
zusatzlich vor allem von Abwanderungen aus den Ge-
bieten Dr.-Martin-Luther-Stralle und Am Malzmihlen-
feld. Vereinfacht kann von einer Umzugskette aus der
Stralde der Jugend in die grofien Wohnungsstandorte in
Schénebeck-Mitte und von dort aus weiter in die Altstadt
gesprochen werden.

Baulandentwicklung und Kooperationspotenziale

Baulandpotenzial Um abschétzen zu kénnen, wie sich die Suburbanisie-
im Umland rung kunftig entwickelt, wurden die Baulandausweisun-
riicklaufig gen in den Umlandgemeinden untersucht, die in der

Vergangenheit besonders von Zuzigen aus Schénebeck
profitieren konnten. Dabei wurden die Umlandgemein-
den in den Verwaltungsgemeinschaften Schdnebeck
(Pretzien, Plétzky und Ranies), Ostliche Bérde (Biere,
Eggersdorf und Welsleben) sowie Elbe-Saale-Winkel
(Barby, Glinde, Gnadau, Pémmelte, Tornitz und Wes-
pen) bericksichtigt (vgl. Tab. 5). Es zeigt sich, dass mitt-
lerweile die Nachfrage nach Wohnbauflachen in den
Umlandgemeinden weitgehend gesattigt ist. Entspre-
chend entwickelt sich die Baulandausweisung in den
Gemeinden seit etwa vier Jahren ricklaufig.
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Geringes Aktuell stehen in den ausgewéhlten Gemeinden rund

Konfliktpotenzial 550 Bauplatze in rechtskraftigen B-Plangebieten zur
Verfiigung. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Ver-
marktung beispielsweise in dem gro3en Baugebiet in
Eggersdorf nur schleppend vorankommt, so dass dieses
Gebiet fur die nachsten 20 Jahre ausreichend sein dirf-
te. Auch in Gnadau ist die Bautétigkeit seit der Insolvenz
des Investors vor funf Jahren eingestellt. Andere Vorha-
ben ruhen derzeit aufgrund mangelnder Nachfrage. Mit
dieser Entwicklung ist auch das Konfliktpotenzial zwi-
schen den Umlandgemeinden und der Stadt Schéne-
beck deutlich gesunken. Auch in Zukunft sind in den
Umlandgemeinden keine gréReren Baulandausweisun-
gen vorgesehen.

Bauland fiir ca. Auf der anderen Seite steht in der Stadt Schénebeck
750 Wohnungen attraktives Bauland zur Verfigung, so dass Eigenheim-
in Schénebeck wlinsche im Stadtgebiet realisiert werden kénnen. Ins-

gesamt steht in Schénebeck derzeit Bauland fur rund
750 Wohneinheiten zur Verfiigung. Dariber hinaus be-
steht kurzfristig aktivierbares Baulandpotenzial auf in-
nerstédtischen Gewerbebrachen.

Derzeit kein Da den Umlandgemeinden der Stadt Schénebeck mit
Abstimmungs- Ausnahme der Grundzentren Barby und Calbe keine
bedarf zentralen Funktionen zugeordnet sind, ist die Auswei-

sung von Bauflachen auf den Eigenbedarf beschrankt.
Bei umfangreicheren Flachenausweisungen werden die
Nachbargemeinden als Trager offentlicher Belange be-
teiligt. Aufgrund der geringen zu erwartenden Flachen-
ausweisungen wird derzeit eine engere Abstimmung bei
der Ausweisung von Wohnbauflachen weder von der
Stadt Schénebeck noch von der Kreisplanung als not-
wendig erachtet.

3.2 Angebotsanalyse

Den negativen Entwicklungen auf der Nachfrageseite
steht eine wachsende Zahl von Wohnungen auf der An-
gebotsseite gegenliber. Der Wohnungsbestand Schéne-
becks belief sich im Jahr 2000 auf etwa 19.400 Woh-
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nungen. Er wuchs im Zeitraum von 1995 bis 2000 um
etwa 580 Wohnungen (+ 3 %).

Abb. 10 Entwicklung des Wohnungsbestandes 1995 - 2000 =l

Anzahl der Wohnungen
19.500

19.300 —

19.100 —

18.900 —
[

18.700 — ==~ ==~ = —m oo

18.500 T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000

© GEWOS

Struktur des Wohnungsbestands

Ein Drittel aller Wohnungen in Schénebeck wurde in
Plattenbauweise errichtet. Dennoch ist die Struktur des
Wohnungsbestandes der Stadt Schénebeck auch durch
einen groRen Anteil Gberwiegend griinderzeitlicher Alt-
bauten gepragt, die die Siedlungskerne der Altstadt, Bad
Salzelmens und Frohses bestimmen. Nachfolgende U-
bersichten verdeutlichen die Struktur des Wohnungsbe-
standes nach der Bauform:
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Tabelle 6 Wohnungsbestand nach Bauform und Baualter 2000

Anzahl der WE Anteil am Gesamt-
Baualter absolut wohnungsbestand
EFH / ZFH bis 1990 3.900 20 %
EFH / ZFH ab 1991 550 3 %
MFH bis 1948* 5.700 30 %
MFIT|.1949-1990 in . 2 050 10 %
traditioneller Bauweise
MFH 1949-1999 in 6.500 33 9
Montagebauweise
MFH ab 1991 700 4 %
Summe 19.400 100 %

* einschlielich

350 Wohnungen in Nichtwohngeb&uden

© GEWOS

23 % Ein- und Zwei-
familienhauser

33 % Plattenbau-

wohnungen

In Schénebeck ist der Anteil der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern mit rund 23 % am gesamten Woh-

nungsbestand noch immer relativ gering, obwohl in der
zweiten Halfte der neunziger Jahre in diesem Segment

rund 550 Wohnungen neu gebaut wurden.

Rund 77 % des Wohnungsbestandes befinden sich in

Mehrfamilienhdusern. Knapp ein Drittel der Geschoss-
wohnungen befinden sich in Geb&uden, die vor 1948
errichtet wurden, zwei Drittel befinden sich in Geb&uden
aus der Zeit des DDR-Wohnungsbaus. Die in diesem
Zeitraum entstandenen Wohnungen wurden zu 75 % in
Montagebauweise errichtet; diese nehmen damit einen
Anteil von 33 % am gesamten Wohnungsbestand Sché-
nebecks ein. Die in traditioneller Bauweise errichteten
2.050 Geschosswohnungen haben dagegen nur einen
Anteil von 10 %. Im Geschosswohnungsbau wurden in
den neunziger Jahren 700 Wohneinheiten errichtet. Die-
se Neubauwohnungen haben einen Anteil von 4 % am
Geschosswohnungsbestand. Nachfolgende Tabelle gibt
einen detaillierten Uberblick Uber die Struktur des Woh-

nungsbestandes nach Stadtteilen:
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Tabelle 7 Wohnungsbestand nach Stadtteilen 2000
EFH/ZFH MFH
Gebiet bis ab bis 1945_)-90 1949-90 ab Gesamt
1990 | 1991 | 1948 |traditionell| Montage | 1991
1 171 5 504 193 249 15 1.140
2 48 0 346 33 35 8 470
3 81 3 216 3 0 0 300
4 36 44 33 2 0 0 120
5 105 241 82 12 0 100 540
6 0 0 36 11 1.659 0 1.710
7 0 0 0 0 611 40 650
8 250 7 295 95 0 0 650
9 259 0 457 41 0 33 790
10 283 4 249 237 0 49 820
11 143 4 194 8 0 0 350
12 63 1 205 17 49 48 380
13 46 2| 1.208 1.012 193 70 2.530
14 20 1 40 94 2.265 1 2.420
15 7 100 36 48 0 0 190
16 450 10 | 1.270 131 0 333 2.190
17 260 2 54 42 52 0 410
18 33 0 12 0 1.401 0 1.450
19 370 37 136 17 0 0 560
20 0 0 0 0 0 0 0
21 88 0 110 35 0 0 230
22 442 10 128 4 0 0 580
23 370 2 16 0 0 0 390
24 218 29 39 0 0 0 290
25 161 49 19 8 0 0 240
Summe | 3.904 551 | 5.685 2.043 6.514 699 | 19.400
Anteil in % 20 3 29 11 33 4 100
© GEWOS
Schwerpunkt bei Hinsichtlich der Anzahl der R&ume (inklusive Kiche)
Drei- und Vier- offenbart der Wohnungsbestand ein deutliches Uberge-
raumwohnungen wicht bei den Drei- und Vierraumwohnungen, die zu-

sammen drei Viertel des Gesamtbestandes ausmachen.
Wohnungen mit finf- und mehr Rdumen tragen einen
Anteil von knapp 20 %.
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Abb. 11 Struktur des Wohnungsbestandes 1999* ours
GEWOS
31,9% 3-Raum-Wohnungen
9% 2-Raum-Wohnungen
0,4% 1-Raum-Wohnungen
5,3% 6-u. mehr Raum-
Wohnungen
41.2%
4-Raum-Wohnungen 14,4%
5-Raum-Wohnungen
*inkl. Kiiche
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WohnungsgréRe
steigt an

VerhéltnismaBig
wenig Wohnfla-
che je Einwohner

Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e ist seit 1995 nur
geringfiigig von 62,3 m? auf 63,2 m? in 1998 angewach-
sen. Aufgrund des hohen Anteils an Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau liegt die durchschnittiche Woh-
nungsgrofRe deutlich unter dem Durchschnitt Sachsen-
Anhalts (75,9 m?) und Ostdeutschlands (73,4 m?). Der
Vergleichswert fur Westdeutschland liegt bei 90,1 m? pro
Wohnung (alle Vergleichswerte fiir 1998). Der Anstieg
der durchschnittlichen Wohnungsgréfie in Schénebeck
seit 1995 ist in erster Linie auf den Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusern zurlickzufihren.

Die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner lag 1998
in Schénebeck unter ausschlielllicher Berlicksichtigung
der bewohnten Wohnungen bei 29,2 m? Dieser Wert
liegt deutlich unter den Vergleichswerten flir Sachsen-
Anhalt (33,7 m?) und Ostdeutschland (32,8 m?). Gegen-
Uber 1995 ist in Schénebeck eine Zunahme der bewohn-
ten Wohnflache je Einwohner erkennbar, die annahernd
dem Trend der Entwicklung in Ostdeutschland ent-
spricht. Aus dem weiteren Zuwachs gréRerer Wohnun-
gen resultiert fir die Zukunft eine weitere Erhéhung des
Wohnflachenkonsums.
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Tabelle 8 Bewohnte Wohnflache je Einwohner in m?
Schénebeck Sachsen-Anhalt Ostdeutschland Westdeutschland
1995 1998 1995 1998 1995 1998 1998
27,7 29,3 31,6 33,7 30,9 32,8 40,9
© GEWOS
Abnehmende Die rechnerische Belegungsdichte betrug in Schonebeck

Belegungsdichte

Bautétigkeit

Wachsender Woh-
nungsbestand

Stark riicklaufige
Baufertigstellungen
bei Wohnungen in

Mehrfamilien-
hausern

unter ausschlielicher Bertcksichtigung der bewohnten
Wohnungen im Jahr 2000 2,1 Personen je Wohnung.
1995 lag dieser Wert noch bei 2,3 Personen je Woh-
nung.

Im Zeitraum 1995 bis 2000 sind insgesamt 1.080 Woh-
nungen in Schénebeck neu entstanden. Davon befinden
sich 550 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und 530 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Demge-
genlber stand ein Abgang von etwa 500 Wohnungen. Er
setzt sich aus Abriss auf der einen Seite sowie Zusam-
menlegungen von Wohnungen und Umnutzungen auf
der anderen Seite zusammen. Der Abgang entfallt zum
Uberwiegenden Teil auf Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern.

Die Baugenehmigungen fiir Wohnungen gingen im Zeit-
raum von 1995 bis 2000 von einem Hé&chststand von
455 in 1995 auf 88 in 2000 zurlick. Zeitversetzt dazu
entwickelten sich die Baufertigstellungen von einem
Hochststand von 354 in 1996 zu einem Tiefststand von
120 in 1999. Seit 1996 ist der Wohnungsneubau deutlich
zurtickgegangen und tendiert bei den Mehrfamilienhau-
sern gegen Null. Der Knick in 1996 verdeutlicht die Aus-
wirkungen des Auslaufens der Sonder-AfA fir Kapitalan-
leger. Insgesamt ist bei Neubauwohnungen in Mehrfami-
lienhdusern eine deutliche Marktsattigung spirbar. Fur
die Zukunft sind Mehrfamilienh&user nur noch als Ersatz
fir abgebrochene Ruinen zu erwarten. Hingegen zeigt
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die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern eine
Tendenz zur Verstetigung, die sich auf einem Niveau
von etwa 100 Wohneinheiten pro Jahr einpendelt.

Abb. 12 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen EE
1995 - 2000
GEWOS

Anzahl der Wohnungen

200 \/\ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

‘
100 f----- o ~
O T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000

Baufertigstellungen @ Baugenehmigungen

© GEWOS

Sanierungstatigkeit

Insgesamt sind rund 55 % der Wohnungen in Schéne-
beck vollstandig saniert bzw. befinden sich in Neubau-
ten. Diesem Verhéltnis entspricht auch die Quote im
Geschosswohnungsbau. Nur geringfligig geringer (52 %)
ist der Sanierungsstand in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Der Anteil der teilsanierten Wohnungen ist hier mit
43 % hoher als im Geschosswohnungsbau (33 %). Der
grofdte Unterschied besteht jedoch beim Anteil der un-
sanierten Gebdaude. Bisher sind nur 5 % der Ein- und
Zweifamilienhduser unsaniert. Dagegen liegt diese Quo-
te im Geschosswohnungsbau mit 11 % mehr als doppelt
so hoch. Nachfolgende Tabelle gibt einen detaillierten
Uberblick tiber den Stand der Sanierung nach Stadttei-
len.
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Tabelle 9 Stand der Sanierung nach Stadtteil und Bauform 2000
EFH/ZFH MFH
Gebiet saniert / tei.lsa- unsa- saniert / tei_lsa- unsa- WE ge-
Neubau | niert niert | Neubau | niert niert samt
1 102 69 5 497 309 157 1.140
2 26 17 5 221 132 71 470
3 10 49 25 12 39 165 300
4 69 9 2 23 13 7 120
5 337 8 0 170 21 4 540
6 0 0 0 147 1.077 483 1.710
7 0 0 0 341 310 0 650
8 69 174 12 204 183 12 650
9 151 75 25 299 194 45 790
10 179 88 29 408 90 25 820
11 53 74 20 51 133 21 350
12 58 0 6 159 144 13 380
13 36 12 0 1.337 643 499 2.530
14 21 0 0 2.217 188 0 2.420
15 107 0 0 20 61 4 190
16 259 159 45 754 740 233 2190
17 197 65 0 148 0 0 410
18 33 0 0 922 491 0 1.450
19 304 93 0 111 41 7 560
20 0 0 0 0 0 0 0
21 70 18 0 118 26 0 230
22 10 444 0 74 58 0 580
23 108 249 0 7 25 0 390
24 27 220 0 13 27 0 290
25 98 112 0 10 20 0 240
Summe| 2.324 1.935 174 8.263 4.965 1.746 19.400
© GEWOS
3.3 Leerstandsanalyse

Erfassung des Leer-
standes liber Aus-

wertung von ...

Die Erfassung des Leerstandes in Schénebeck nach den
einzelnen Stadtteilen und eine Differenzierung nach

Bauformen und Sanierungstand erfolgte mittels einer
Auswertung mehrerer Quellen.

Beratung
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... Daten der Abwas- Von der Abwassergesellschaft Schénebeck wurde eine

sergesellschaft Ubersicht Giber Wohnungen zur Verfigung gestellt, die

Schénebeck, ... seitens der Eigentimer als leerstehend gemeldet wur-
den. Eigentiimer brauchen fiir Wohnungen, die unbe-
wohnt sind, keine Abwassergrundgebiihren zu bezahlen.
Kurzfristiger Leerstand bis zu drei Monaten ist hier aller-
dings nicht erfasst, aulerdem entstehen durch das Mel-
deverhalten der Eigentimer gewisse Unschérfen.

... Daten der Woh- Ergéanzend wurden die Leerstandsdaten der Wohnungs-
nungsunternehmen, unternehmen, die Uber etwa zwei Drittel des Wohnungs-
bestandesverfugen, herangezogen und abgeglichen.

... Daten der Darlber hinaus konnten fiir die Gesamtstadt sowie Be-

Stadtwerke ... stidnde ausgewahlter Stadtteile Auswertungen der
Stromzéhlerdateien der Stadtwerke Schénebeck zu
Stromzadhlern ohne oder mit nur geringem Verbrauch
genutzt werden.

... Begehungen Zur Komplettierung wurden von GEWOS stichprobenar-
tig Begehungen durchgefiihrt.

Umfang des Leerstands

Jede achte Woh- Die gravierenden Verdnderungen hinsichtlich der Ein-

nung leer wohnerzahlen wirken sich massiv auf den Wohnungs-
markt aus. In Schénebeck steht im Jahr 2000 jede achte
Wohnung leer.

Seit 1995 Anstieg Der Ruckblick zeigt die schnell fortschreitende Entwick-

des Leerstandes lung des Leerstandes. Seit 1995 hat die Anzahl der leer-

um 5% stehende Wohnungen in Schénebeck um 900 (+50 %)
zugenommen. Gab es im Jahr 1995 insgesamt 1.600
leerstehende Wohnungen, wurden im Jahr 2000 rund
2.500 leerstehende Wohnungen gezahlt. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von ca. 14 %.

Leerstandsdauer
Uberwiegend Die Betrachtung der Leerstandsdauer macht deutlich,
verfestigter dass der Leerstand in Schoénebeck ein strukturelles

Leerstand Problem darstellt. Im Jahr 2000 standen Uber 72 % der
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leerstehenden Wohnungen mehr als ein Jahr leer (ca.
1.800 WE). Diese Wohnungen weisen somit verfestigten

Leerstand auf.

Tabelle 10 Leerstandsdauer 1995 und 2000
Anzahl leerstehender Wohnungen

Dauer des Leerstands 1995 2000
bis zu 6 Monate 449 425

7 bis 12 Monate 299 300

Uber 12 Monate 874 1.776
Gesamt 1.622 2.501

© GEWOS

Die Vermietungsproblematik konzentriert sich auf die
grinderzeitlich gepragten Bereiche Altstadt, Bad Sal-
zelmen und Frohse sowie die Groliwohnsiedlung Stralle
der Jugend. In diesen Quartieren existiert 50 % des
Wohnungsleerstandes der Stadt. Die anderen leerste-
henden Wohnungen sind Uber das restliche Stadtgebiet
verteilt. Die niedrigsten Leerstandsraten weisen die ge-
wachsenen Einfamilienhausgebiete und die Neubauge-

biete auf.
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Tabelle 11 Leerstehende Wohnungen nach Stadtteilen
Stadtteil 1995 2000
1 | Wilhelm-Hellge-Stralte 57 173
2 |Friedrichstrale 119 94
3 | Geschwister-Scholl-Strale 98 95
4 | Am Sandkuhlenfeld 8 3
5 |Blauer Steinweg 33 31
6 |Strale der Jugend 142 450
7 | Garbsener Stralte 5 37
8 | Leipziger Stralke 61 103
9 |Bad Salzelmen 159 183
10 | Wohnen Am Kurpark 118 83
11 |Frohse 62 75
12 |Valentin-Feldmann-Strale 35 60
13 | Dr.-Martin-Luther-Straie 156 325
14 | Am Malzmuhlenfeld 26 131
15 | Neubaugebiet Streckenweg 12 6
16 | Altstadt 412 488
17 | Am Kreiskrankenhaus 7 9
18 |Moskauer Stralle 9 36
19 |Paul-lllhard-StralRe 33 27
20 | Neubaugebiet Streitfeld 0 0
21 | Friedrich-Engels-Stralle 12 12
22 | Alt-Felgeleben 23 44
23 | Siedlung Sachsenland 36 8
24 | Grunewalde 9 18
25 |Elbenau 7 10
Summe 1.639 2.501
© GEWOS
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Leerstand nach der Bauform

Hoher Leerstand in
Mehrfamilienhau-
sern bis 1919 ...

... aufgrund bauli-
cher Mangel

Hoher Leerstand im
Plattenbaugebiet
StraBe der Jugend

Leerstand bei alte-
ren Zweifamilien-
hausern

Bei der Differenzierung des Leerstandes nach Baufor-
men zeigt sich mit 1.390 Wohneinheiten ein deutlicher
Uberhang bei den Mehrfamilienhdusern der Baualters-
gruppe bis 1948.

In erster Linie sind vom Leerstand Altbaubestdnde mit
baulichen Mangeln und einem nicht mehr zeitgemaRen
Ausstattungsstandard betroffen. Eine Konzentration des
Leerstandes zeigt sich insbesondere in den innerstadti-
schen Quartieren Altstadt, Bad Salzelmen sowie der
Friedrichstrale und Geschwister-Scholl-Strale. Aber
auch Stadotteile, die in Teilbereichen Uber einen griinder-
zeitlichen Altbaubestand verfligen, weisen hier relativ
hohe Leerstande auf.

Der Leerstand in den Plattenbaugebieten konzentriert
sich im Wohngebiet Strale der Jugend. Hier stehen
rund 26 % der Wohnungen (450 WE) leer. Ursachen
sind hier die relative hohe Bebauungsdichte, der im Ver-
gleich zu anderen Grof3siedlungen der Stadt niedrige
Sanierungsstand sowie die ungilinstige Sozialstruktur
und das schlechte Image dieses Quartiers. In den ande-
ren Grofsiedlungen sind die Rahmenbedingungen giins-
tiger und der Leerstandsanteil niedriger.

Erwartungsgemal niedrig sind die Leerstdnde in Ein-
und Zweifamilienhdusern. Der Grofteil der leerstehen-
den Ein- und Zweifamilienhduser liegt in den
griinderzeitlich gepragten Altbauquartieren Schénebecks
und verfiigt Gber einen niedrigen Sanierungsstand.

Die nachfolgende Tabelle stellt den Leerstand differen-
ziert nach der Bauform dar:
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Tabelle 12 Leerstand nach Bauformen 2000
Anzahl WE Leerstand Leerstand

Bauform absolut - o

absolut . in %

in WE
Wohnl_mgen in Ein- und Zweifamilienhau- 3.900 190 59
sern bis 1990
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&u- 550 0 0%
sern ab 1991
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 5.350 1.390 26 %
bis 1948
Wohnungen des DDR- Mehrfamilien-
hausbaus (1949 — 1990) in traditioneller 2.050 140 7 %
Bauweise
Wohnungen des DDR — Mehrfamilien-
hausbaus (1949 — 1990) in Montage- 6.500 720 1%
bauweise
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 700 20 39
ab 1991
Wohnungen in Nichtwohngeb&uden 350 40 11 %
Gesamt 19.400 2.500
© GEWOS
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4 Die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung bis 2015

Prognoseziel: Aufbauend auf der Situationsanalyse hat GEWOS eine
Quantifizierung und  prognose der Entwicklungen auf dem Schonebecker
Bewertung der Wohnungsmarkt bis zum Jahr 2015 erstellt. Ziele der
Wohnungsmarktsi-  Prognose waren die Quantifizierung und Bewertung der
tuation mittelfristigen Situation auf dem Schénebecker Woh-

nungsmarkt. Im Folgenden werden die wichtigsten
Prognoseannahmen und -ergebnisse kurz dargestellt.

Das der Prognose zugrunde liegende Modell setzt sich
aus verschiedenen Bausteinen zusammen.

Prognose der Auf der Nachfrageseite erfolgt eine Prognose der Ent-
Anzahl der wicklung der Zahl der Haushalte als denjenigen Einhei-

Haushalte ten, die Wohnungen nachfragen. Dazu hat GEWOS zu-
nachst die Entwicklung der zukinftigen Bevélkerungs-
zahl prognostiziert. Hieraus wurde in einem zweiten
Schritt mit Hilfe von Haushaltsmitgliederquoten die An-
zahl der Haushalte ermittelt.

Fortschreibung Auf der Angebotsseite hat GEWOS den Wohnungsbe-

des Wohnungs- stand um eine Neubau- und eine Abgangsquote fortge-

bestandes schrieben. Die Annahmen fir den Neubau und den Ab-

gang von Wohnungen wurden auf der Basis von Aus-
wertungen statistischer Daten sowie von Gespréchen
mit lokalen Experten getroffen.

Im Ergebnis erfolgt die Gegeniiberstellung von zukinfti-
ger Nachfrage (Haushalte) und Angebot (Wohnungsbe-
stand), um dadurch zukinftige Angebotsiiberhdnge oder
Neubaubedarfe zu ermitteln.

Alle fur die Prognose notwendigen Grofien stutzen sich -
soweit verfligbar - auf aktuelle Daten der amtlichen Sta-
tistik fur die Schénebeck. Allerdings erfassen die Bevol-
kerungs- und Haushaltsdaten, die in den definitorischen
Abgrenzungen der amtlichen Statistik erhoben und aus-
gewiesen werden, den Personenkreis oder die Zahl der
Haushalte, die fir den Wohnungsmarkt von Bedeutung
sind, oftmals nur unvollstdndig. Daher hat GEWOS eini-
ge weitere speziell auf den Schénebecker Wohnungs-
markt zugeschnittene GréRen bestimmt:
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Bereinigung der Da nicht alle Einwohner Schénebecks als Nachfrager fir
statistischen Wohnraum am Wohnungsmarkt auftreten, unterscheidet
Bevélkerungs-und GEWOS die wohnberechtigte Bevdélkerung und die
Haushaltszahlen wohnberechtigten Haushalte von der wohnungsmarktre-

levanten Bevélkerung und den wohnungsmarktrelevan-
ten Haushalten. Zur Ermittlung der wohnungsmarktrele-
vanten Bevoélkerung und Haushaltszahl wird die wohnbe-
rechtigte Bevélkerung um Personen/Haushalte in Wohn-
heimen (6 % der wohnberechtigten Bevolkerung), Per-
sonen in Nebenwohnungen (10 % der Personen in Ne-
benwohnungen) und Personen in Anstalts-, Gemein-
schafts- sowie Ferienunterkinften (1 % der wohnberech-
tigten Bevélkerung) bereinigt.

Drei verschiedene Da eine Prognose nicht punktgenau die Zukunft vorher-

Prognosevarianten sagen kann, wird die Prognose der Bevdlkerungs- und
Haushaltsentwicklung fiir drei verschiedene Varianten
vorgenommen. Da insbesondere der Wanderungssaldo
fir die Entwicklung der Bevdlkerungszahl und der An-
zahl der Haushalte in Schdnebeck verantwortlich ist,
unterscheiden sich die drei Prognosevarianten aus-
schlief3lich hinsichtlich der Annahmen Uber die H6he des
Wanderungssaldos. Mit dieser Vorgehensweise wird ein
Vorhersagekorridor abgegrenzt, in dem sich die tatséach-
liche Entwicklung wahrscheinlich abspielen wird.

Gemeinsame Den drei Varianten liegen folgende gemeinsame Annah-
Annahmen ... men zugrunde:
... fir die Bevilke-  Fiir die Bevélkerungsprognose
rungsprognose " .
a altersspezifische Geburtenziffern
d altersspezifische  Uberlebenswahrscheinlichkei-
ten

a Die Lebenserwartung steigt bis zum Jahr 2015
auf 74 Jahre bei den Mannern und 81 Jahre bei
den Frauen.

... fir die Haushalts- Fir die Haushaltsprognose

prognose a altersspezifische Haushaltsmitgliederquoten (die-

se gibt die Wahrscheinlichkeit dafiir an, dass eine
Person bestimmten Alters und Geschlechts ei-
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nem Haushalt mit einer bestimmten Anzahl von
Personen angehért), diese sind im Zeitablauf
konstant

41 Szenarien der zukiinftigen Entwicklung

Zur Bestimmung der Rahmenbedingungen, die fir die
drei Varianten mafigeblich sind, wurden in Abstimmung
mit Experten und Vertretern der Stadt Schénebeck Sze-
narien entworfen, die mégliche Varianten der wirtschaft-
lichen Entwicklung Schénebecks skizzieren.

Die drei Szenarien sind wie folgt charakterisiert:

best-case-Szenario

Das best-case-Szenario basiert auf der Grundannahme
einer dynamischen Entwicklung Schénebecks.

Unternehmensneu- In diesem Szenario wird angenommen, dass sich beste-
ansiedlungen sowie hende Schénebecker Unternehmen erweitern - so z. B.
-erweiterungen die Doppstadt GmbH. In Anbetracht der GréRRe des Un-
bedingen neue ternehmens sind im Falle einer Expansion der
und sichere Doppstadt GmbH wichtige positive Impulse z. B. hin-
Arbeitsplitze sichtlich der Arbeitsmarktentwicklung, zu erwarten.

Dartber hinaus wird davon ausgegangen, dass die An-
siedlung der BMB Steering Innovation, einem innovati-
ven deutsch-australischen joint-venture der Automobil-
zulieferindustrie, zu einem zuséatzlichen Bedarf an hoch
qualifizierten Arbeitskraften fihrt. Da der Schénebecker
Arbeitsmarkt dieser Nachfrage lediglich in Teilen gerecht
werden kann, werden externe Arbeitskrafte angeworben.
Eine verstdrkte Zuwanderung der Arbeitskrafte mit ihren
Familien ist die Folge.

Durch die dank der neuen BAB 14 erheblich verbesserte
verkehrliche  Anbindung, vergleichsweise niedrige
Grundstuckspreise und eine erfolgreiche Wirtschaftsfor-
derungspolitik gelingt es der Stadt, neue Unternehmen
nach Schénebeck zu holen. In diesem Zusammenhang
ist vor allem die Entwicklung des ,Industriepark West* zu
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nennen: Hier werden ab dem kommenden Jahr zahlrei-
che attraktive gut erschlossene Flachen verfugbar.

Die Neuansiedlungen haben ein grélieres Ausbildungs-
und Arbeitsplatzangebot zur Folge; die dadurch bedingte
héhere Ausbildungs- und Beschéftigungssicherheit fiihrt
zu einem Rickgang berufsbedingter Fortzlige.

Des weiteren basiert die best-case-Variante auf der An-
nahme, dass das Projekt ,Innolife®, die Einrichtung eines
medizintechnischen Kompetenzzentrums, realisiert wird,
was sich u. a. positiv auf das Image der Stadt auswirkt.

Schénebeck ist zurzeit (Zeitraum 2000-2003) IA-Férder-
gebiet des EFRE-Strukturfonds der Europaischen Union,
in dessen Rahmen vorrangig kleine und mittlere Unter-
nehmen (KMU) geférdert werden. In der best-case-
Variante wird davon ausgegangen, dass nach Pro-
grammablauf im Jahr 2003 weiterhin umfangreiche EU-
Foérdermittel in die Stadt Schénebeck flie3en.

Das Land Sachsen-Anhalt hat eine Landesinnovations-
strategie ,LIST“ entwickelt: Ziel ist es, durch einen effi-
zienteren Einsatz der vorhandenen finanziellen Mittel die
innovative Produktentwicklung zu férdern. In der best-
case-Variante wird zugrunde gelegt, dass auch die Wirt-
schaft Schonebecks von der so erreichten besseren
Kooperation von Wissenschaft und Praxis profitiert.

Die Stadt Schonebeck schafft es, das touristische Po-
tenzial, welches sich durch die attraktive Elblage ergibt,
voll auszuschdpfen: Der Ausbau der touristischen Infra-
struktur, z. B. der Bau einer Sportbootanlegestelle oder
einer ,Sliprampe®, lasst den Fremdenverkehr boomen,
wodurch sich die Auflenwirkung der Stadt verbessert.

Ahnlich positiv entwickelt sich der Kurbetrieb in Bad Sal-
zelmen. Im Zuge der Bund-Lander-Gemeinschaftsauf-
gabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur®
werden kurrelevante Investitionen gefordert, so dass
Schénebeck ein konkurrenzfédhiger Kurort bleibt. Demzu-
folge wird die Auslastung der Kuranlagen weiterhin gut
sein.
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Nachfragegerechte = Weiterhin wird angenommen, dass die Stadt Schone-

Bauland- sowie beck in den kommenden Jahren in ausreichendem Ma-

Wohnungspolitik Be kostengilinstiges Bauland in attraktiven Lagen bereit-
stellt, so dass diejenigen, die sich ihren Traum vom Ei-
genheim erfilllen wollen, in der Stadt gehalten werden.
Zugleich wird das Wohnungsangebot seitens der Woh-
nungswirtschaft entsprechend der Nachfrage optimiert.
Die Mdbglichkeit, eine qualitativ sehr hochwertige und
zeitgemal ausgestattete Wohnung zu erschwinglichen
Preisen zu mieten bzw. zu kaufen, hat zur Folge, dass
ein weiterer Fortzugsgrund entfallt.

Schlussfolgerung In der best-case-Variante werden sich die Wanderungs-
verluste bis 2005 stetig verringern, von 2006 an werden
die Zuzlge die Fortziige zumindest leicht Uberwiegen.

Basis-Variante

Die der Basis-Variante zugrunde liegenden Annahmen
sind wie folgt:

Stabile Entwicklung Der die Vergangenheit bestimmende sozioékonomische
Strukturwandel ist weitgehend abgeschlossen, die Stadt
Schoénebeck durchlduft eine Phase der Stabilisierung.
Die vorhandenen Unternehmen sind ,gesund®, die Pro-
duktivitat verbleibt etwa auf dem gegenwartigen Niveau.
Der Gewerbebestand entwickelt sich weiterhin leicht
positiv, gleichwohl bleiben gréfiere Unternehmensneu-
ansiedlungen oder -erweiterungen und die entsprechen-
den positiven Arbeitsmarkteffekte aus.

Reduzierung der In der Basisvariante wird davon ausgegangen, dass die
Wirtschaftsforde- Wirtschafts- bzw. sonstigen Investitionsférderungen zu-
rungsaktivitaten rickgefahren und auf niedrigem Niveau aufrechterhalten

werden, da die bestehenden Programme auslaufen und
die Férdervolumina in den kommenden Jahren geringer
ausfallen werden. Urséachlich hierfir ist z. B. durch die
EU-Osterweiterung eine Verlagerung des Férder-
schwerpunktes in Richtung der Eintrittsstaaten.

Abwanderung der Da vor allem in den Wirtschaftsbereichen Industrie, Me-
Jugendlichen ent- tallbau, Gesundheitswesen sowie im Hotel- und Gast-
wickelt sich zuriick  stattengewerbe positive Entwicklungen zu verzeichnen



57 Beratung
- - Planung

Forschung

GEWOS

sind und sich die Perspektiven der Jugendlichen
verbessern, geht die Abwanderung der Jugend zurick.
SchlieBlich besteht seitens der Bevélkerung durchaus
das Interesse, vor Ort zu bleiben, sofern es die berufli-
che oder die Ausbildungssituation erlaubt.

Stabile touristische Eine weitere Voraussetzung des Trendszenarios ist eine
Entwicklung weiterhin stabile Entwicklung des Fremdenverkehrs.

Kurbetrieb als siche- Ebenso wird davon ausgegangen, dass der Kurbetrieb
res ,,Standbein“ der in Bad Salzelmen auch in Zukunft ein sicheres Stand-
Stadt Schénebeck bein der wirtschaftlichen Entwicklung bleiben wird.

Baulandpolitik und Es ist anzunehmen, dass die Stadt Schénebeck ein der

nachfragegerechtes tatsachlichen Nachfrage entsprechendes Wohnbauland-

Wohnungsangebot angebot im Stadtgebiet schafft. Das Angebot an grofRen,

reduzieren ,,wohn- sanierten bzw. gut ausgestatteten Wohnungen ist eben-

bedingte“ Fortziige falls ausreichend. Infolge dieser bedarfsgerechten Bau-
land- und Wohnungspolitik entwickelt sich die Abwande-
rung in das direkte Umland Schénebecks zurick.

Schlussfolgerung Das negative Wanderungssaldo der vergangenen Jahre
wird sich bis 2005 erheblich verringern; diese Entwick-
lung schwacht sich in den Folgejahren allerdings ab, so
dass der Wanderungssaldo am Ende des Prognosezeit-
raums - also 2015 - immer noch leicht negativ sein wird.

Nach einer Erdrterung und Diskussion mit Experten und
Vertretern der Stadt Schénebeck wird diese Variante als
die wahrscheinlichste eingestuft; das Prognoseergebnis
dieser Basis-Variante stellt daher die Grundlage der
weiteren Arbeitsschritte des Stadtentwicklungskonzepts
dar.

worst-case-Szenario

Die Annahmen des worst-case-Szenarios sind im fol-
genden:

Depression Im worst-case-Szenario wird eine 6konomische Depres-
sion zugrundegelegt: Die Neuansiedlung von Unterneh-
men beschrankt sich in erster Linie auf die Verlagerung
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einzelner Unternehmensbereiche - v. a. der Produktion -
aus den westlichen Bundeslandern (,verldngerte Werk-
bank®). Kurzfristig werden auf diese Art zwar Arbeits-
plétze geschaffen, auf lange Sicht ist diese Entwicklung
allerdings nachteilig, da durch das Fehlen eigener indus-
trieller Kerne der Ausbau der nachgelagerten Dienstleis-
tungsbranche gehemmt wird. Alles in allem bleibt die
Arbeitslosigkeit auf dem derzeit hohen Niveau.

Bedingt durch das hohe Verkehrsaufkommen ist die At-
traktivitat der Schonebecker Innenstadt maRig: Die feh-
lende Aufenthaltsqualitat, eine durch die hohe Arbeitslo-
sigkeit bedingte geringe Kaufkraft sowie die Konkurrenz
des nah gelegenen und mit der S-Bahn schnell erreich-
baren Oberzentrums Magdeburg filhren zu der Aufgabe
weiterer Einzelhandelsgeschéafte und Dienstleister. Da-
durch gehen wiederum wichtige Arbeitsplatze verloren.

Eine weitere Pramisse der worst-case-Variante ist eine
finanzpolitisch begriindete Nichtfortfihrung bestehender
Forderprogramme, so dass weitere gréliere Investitio-
nen in Schénebeck ausbleiben werden.

Als Folge der skizzierten 6konomischen Depression wird
in der Negativvariante erwartet, dass die Abwanderung
der Jugendlichen bzw. jungen Erwachsenen anhélt, da
sie in Schénebeck keine oder allenfalls unbefriedigende
Zukunftsperspektiven sehen.

Hinzu kommt, dass der Suburbanisierungstrend anhélt.
Die in der Stadt praktizierte restriktive Baulandpolitik hat
zur Folge, dass das Wohnbaulandangebot die Nachfra-
ge nicht Dbefriedigt. Da die Umlandkommunen
diesbeziglich anders verfahren, ist eine Verstetigung
der Abwanderungen in das Umland die Konsequenz.

Im Negativ-Szenario wird der negative Wanderungssal-
do auf vergleichsweise hohem Niveau aufrecht erhalten
und bis 2015 auf etwa die Hélfte des heutigen Niveaus
absinken.
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4.2 Bevdlkerungsprognose

Zahl der Bevoél- In der Basis-Variante geht die wohnungsmarktrelevante
kerung geht Bevdlkerung in Schénebeck von derzeit 35.200 um 9 %
weiter zuriick auf 32.100 in 2010 bzw. um 14 % auf 30.300 in 2015

zurtck. In der best-case-Variante sinkt die Bevdlke-
rungszahl bis 2010 um 7 % auf 32.700 und bis 2015 um
11 % auf 31.400. In der worst-case-Variante geht die
Bevolkerung um 14 % bis 2010 bzw. um 20 % bis 2015
zurick. In allen Varianten, auch der positiven, ist also
ein Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen. Der Verlauf
der Bevdlkerungsentwicklung in den drei Varianten er-
gibt sich im Einzelnen aus der folgenden Abbildung.

Abb. 13 Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung 2000 - 2015 =!‘
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Anhand der Basis-Variante ergeben sich im Prognose-
zeitraum deutliche Verdnderungen in der Altersstruktur
der Bevélkerung. Die Zahl der 6 bis 18-Jahrigen geht bis
2010 um mehr als die Halfte zurlick, bleibt dann aber bis
2015 annéhernd stabil. Hier kommt besonders der ge-
genwartig starke Geburtenriickgang in Folge der Ab-
wanderung junger Familien zum Ausdruck. Die Alters-
klasse der 19 bis 30-Jahrigen gewinnt bis 2010 leicht
hinzu, verliert aber bis 2015 deutlich an Personen. Ursa-
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che ist auch hier der starke Geburteneinbruch seit 1990,
der sich in dieser Altersgruppe erst gegen Ende des
Prognosezeitraums auswirkt. Die Anzahl der 31 bis 40-
Jahrigen an der Gesamtbevélkerung, die fir die Nach-
frage nach Wohneigentum eine besondere Bedeutung
besitzt, nimmt bis 2010 spirbar ab, um auf 2015 aber
wieder an Gewicht zu gewinnen. In der Gruppe der 41
bis 50-Jahrigen sind ab 2005 die Auswirkungen der Ab-
wanderung der heute 25 bis 35-Jahrigen zu splren. Ein
Vergleich der Altersstruktur in den Jahren 2000 und
2015 verdeutlicht die insgesamt zunehmende Alterung
der Bevolkerung.

Abb. 14  Altersstruktur 2000 - 2015 (Basis-Variante) [ [
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4.3 Haushaltsprognose

Auf Basis der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung
kann die Entwicklung der Haushalte berechnet und da-
mit auf die zukinftige Nachfrage nach Wohnungen in
Schénebeck geschlossen werden.
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Riicklaufiger In der Basis-Variante sinkt die Zahl der Haushalte bis
Zahl der 2010 um 3 % von 16.050 auf 15.500. Bis 2015 sinkt die
Haushalte Zahl um weitere 7 % auf 14.850 . In der Positiv-Variante

sinkt die Zahl der Haushalte um lediglich 1,5 % auf
15.800 in 2010 bzw. um 5 % auf 15.300 in 2015. In der
Negativ-Variante wird ein Rickgang der Haushalte um
8 % auf 14.800 in 2010 bzw. um 13 % auf 13.900 in
2015 ausgewiesen.

Abb. 15 Wohnungsmarktrelevante Haushalte 2000 -2015 [ |
[
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Tabelle 13 Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
Basisvariante Positivvariante Negativvariante
o Bevolke- | Haushalter| BYOe- |Haushaite*| BYOKe- |Haushaite*
rung rung rung
2000 | 35.159 16.049 35.159 16.049 35.159 16.049
2001 34.942 16.072 34.987 16.088 34.751 15.988
2002 | 34.619 16.007 34.711 16.048 34.237 15.844
2003 | 34.288 15.951 34.445 16.020 33.723 15.712
2004 | 33.938 15.892 34.183 15.993 33.235 15.583
2005 | 33.611 15.828 33.924 15.960 32.747 15.451
2006 | 33.295 15.769 33.674 15.936 32.279 15.327
2007 | 32.988 15.715 33.448 15.915 31.819 15.207
2008 | 32.686 15.661 33.225 15.897 31.371 15.086
2009 | 32.376 15.605 32.992 15.874 30.911 14.965
2010 | 32.052 15.513 32.743 15.818 30.440 14.814
2011 31.693 15.390 32.468 15.729 29.967 14.634
2012 | 31.358 15.259 32.200 15.631 29.488 14.448
2013 | 31.011 15.124 31.943 15.529 29.004 14.259
2014 | 30.662 14.988 31.664 15.427 28.523 14.068
2015 | 30.289 14.842 31.372 15.312 28.018 13.865
* wohnungsmarktrelevante Bevélkerung/Haushalte
© GEWOS

Durchschnittli-
che Haushalts-
groRe weiterhin
riicklaufig

Bei allen Varianten ist der proportionale Riickgang der
Haushalte geringer als der proportionale Riickgang der
Bevdlkerung, was aus einer Verkleinerung der durch-
schnittlichen Haushaltsgrofle resultiert. Diese Entwick-
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lung mildert den Nachfrageverlust am Wohnungsmarkt
durch sinkende Bevdlkerungszahlen.

Die Verringerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofle
ist dabei im Allgemeinen allein auf die Veranderung der
Altersstruktur (Zunahme é&lterer Personen, die in kleine-
ren Haushalten leben) zurtckzufiihren, nicht auf eine
Verdnderung des Haushaltsbildungsverhaltens (konstan-
te Haushaltsmitgliederquoten).

Abb. 16  Haushaltsstruktur 2000 - 2015 (Basis-Variante) =l
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44 Fortschreibung des Wohnungsbestandes
Zeithorizont Beziglich der Fortschreibung des Wohnungsbestandes
bis 2010 wird der Gberschaubare Zeithorizont bis 2010 betrachtet.

Im Jahr 2000 gab es in Schonebeck etwa 19.400 Woh-
nungen. Fir die weiteren Uberlegungen vor allem hin-
sichtlich der Leerstandsentwicklung ist eine Fortschrei-
bung des Wohnungsbestandes erforderlich.
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Neubauvolumen Es wird von einem jahrlichem Neubauvolumen in Héhe
von 16 Wohnungen im Geschosswohnungsbau und von
100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern aus-
gegangen, wobei der gréRRere Anteil auf Einfamilienhau-
ser entfallen wird.

Normaler Basierend auf den Erfahrungen der letzten Jahre geht

Abgang GEWOS bis 2006 von einer jahrlichen Abgangsquote
von 0,4 % bis 2006 aus. Ab 2006 wird die Quote wird ab
2006 linear bis auf 0,36 % in 2010 vermindert. Sie bein-
haltet den physischen Abgang in Form von Abriss von
Gebauden, die aus Gefdhrdungsgriinden vom Markt
genommen werden mussen, (0,1 %) sowie den so ge-
nannten ,grauen Abgang“, der durch Zusammenlegun-
gen von Wohnungen und Umnutzungen von Wohn- in
Blro- und Gewerberdume entsteht. Diese Abgangsquo-
te erfasst keinen auRerordentlichen Abriss.

Anwachsen des Im Ergebnis wachst der Wohnungsbestand bis 2010 um
Bestands 2 % auf etwa 19.800.
Abb.17 Wohnungsbestand 2000 - 2010 e
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4.5 Entwicklung des Wohnungsmarktes

Anzahl der Woh- Aus der Gegenlberstellung der Zahl der Wohnungen
nungen liber- und der Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte
steigt die Zahl ergab sich im Jahr 2000 ein rechnerisches Uberangebot
der Haushalte von rund 3.400 Wohnungen. Zu bericksichtigen ist je-

doch, dass dem Wohnungsmarkt immer eine gewisse
Zahl von Wohnungen als Fluktuationsreserve fur Woh-
nungswechsel und Sanierungstétigkeiten zur Verfiigung
stehen muss. Um also die Entwicklung des tatsachlichen
Uberangebots an Wohnungen im Prognosezeitraum zu
ermitteln, muss der Uberhang um eine Fluktuationsre-
serve von 4,5 % vermindert werden. Hieraus resultiert
fur das Jahr 2000 ein Wohnungsiberhang von 2.500
Wohnungen, was einem Leerstand von 13 % entspricht.
Diese Quote wird durch den Wert der Leerstandsanalyse
(vgl. Kap. 3.3) bestétigt.

Unter Berlicksichtigung des Ende 2000 bereits beste-
henden Leerstandes, der in den kommenden Jahren
zusatzlich durch Eigenheimbau oder -erwerb und Bevél-
kerungsriickgang frei werdenden Mietwohnungen und
unter Annahme einer gleichbleibenden Zahl von Haus-
halten, die in keiner eigenen Wohnung leben, I&sst sich
in den verschiedenen Varianten die Entwicklung des
Leerstandes im Mietwohnungsbereich abschétzen.

Der Leerstand wird sich in der Basisvariante bis 2010
auf 17,5 % oder 3.400 Wohnungen erhéhen. In der posi-
tiven Variante wird sich der Leerstand auf 16 % am Ge-
samtbestand oder 3.100 Wohnungen ausweiten. In der
Negativ-Variante werden 21 % oder 4.100 Wohnungen
des Gesamtbestandes leer stehen.
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Abb. 18 Wohnungsbestand / Leerstand 2000 - 2010 e
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Die Prognose verdeutlicht, dass es sich bei dem hohen
Wohnungsleerstand in Schénebeck keineswegs um ein
voribergehendes Phanomen handelt. Selbst bei Eintre-
ten der Positiv-Variante steigt der Leerstand im gesam-
ten Betrachtungszeitraum weiter an. GEWOS halt daher
eine Verminderung des Wohnungsbestandes zur Berei-
nigung des Wohnungsiberhangs wie auch zur Entlas-
tung der Wohnungsunternehmen von noch weiter stei-
genden Leerstandskosten fiir dringend erforderlich.

GEWOS schlagt vor, bis 2010 rund 3.200 Wohnungen
vom Markt zu nehmen. Der Grofiteil der Marktbereini-
gung sollte bereits in den kommenden Jahren erfolgen,
um eine schnelle und spulrbare Stabilisierung des Mark-
tes zu erreichen. In der nachfolgenden Grafik wird ein
Vorschlag zur Gestaltung der Malnahmen nach Jahres-
scheiben abgebildet.
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Abb. 19 Wohnungsbestandsverminderung 2000 - 2010
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5 Nachfragetrends

Nachfrage ab- Die Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt
héngig von Ein- hangt entscheidend von der 6konomischen Situation der
kommen, Haus- Haushalte, der Entwicklung der Haushaltsstrukturen und
haltsstrukturen von den zukunftigen Nachfragepréferenzen ab. Die kinf-
und Priferenzen tige Nachfrageentwicklung auf dem Schoénebecker

Wohnungsmarkt wurde auf Basis der Wohnungsmarkt-
analyse, von Gesprachen mit lokalen Experten sowie
der Auswertung der relevanten Grundstiicksmarktberich-
te ermittelt.

5.1 Mietwohnungsmarkt

Uberhang an Der Mietwohnungsmarkt in Schénebeck ist bereits heute

Mietwohnungen von einem erheblichen Angebotsiberhang gekenn-
zeichnet. Aufgrund des auch in Zukunft hohen Woh-
nungsleerstandes werden Mieter weiterhin hohe An-
spriche in Bezug auf Wohnlage, Ausstattung und Miet-
preise realisieren kdnnen. Die hohe innerstadtische
Fluktuation von jahrlich 10 % aller Einwohner im Durch-
schnitt der Jahre 1997 bis 2000 deutet darauf hin, dass
Haushalte auf dem entspannten Wohnungsmarkt ihre
Wohnsituation optimieren und dafir Umzige in Kauf
nehmen. In Zukunft ist von einer anhaltenden Nachfrage
nach gut gelegenen Wohnungen guter Qualitat zu relativ
gunstigen Mieten auszugehen, wahrend unsanierte oder
unglnstig geschnittene Wohnungen zunehmend mit
Vermietungsproblemen konfrontiert sein werden. Zu
berilicksichtigen ist aber, dass ein gewisses Kontingent
dieser sehr giinstiger Mietwohnungen auch weiterhin zur
Verfligung stehen muss, auch wenn diese nicht generel-
len Nachfragetrends entsprechen.

Ruhige Lage, Als Nachfragekriterien gewinnen eine ruhige Lage in
Balkon oder einem stabilen sozialen Umfeld sowie eine Ausstattung
Terrasse und mit Balkon oder Terrasse sowie einem Pkw-Stellplatz /
Stellplatz einer Garage am Haus noch stérker an Bedeutung. Po-

sitive Vermietungsperspektiven haben gut sanierte
Wohnungen mit dazugehérigen oder nahegelegenen
Grinflachen.
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Nachfrage nach Wohnungen in kleinteiligen Objekten mit bis zu finf
kleinteiligen, sa- Wohneinheiten werden gegeniber gréReren Einheiten
nierten Objekten bevorzugt. Zunehmend schwieriger wird die Vermietung

von un- oder minderwertig sanierten Altbauten sowie
von Wohnlagen an stark befahrenen Strafen.

Bad Salzelmen Bevorzugte Wohnlagen in Schénebeck sind Bad Sal-
sowie Elblagen zelmen und hier insbesondere die Wohnlagen um den
der Altstadt be- Kurpark sowie die Elblagen in der Altstadt. Sehr stabil
vorzugte Lagen und mit hoher Persistenz der Bewohner erweisen sich

die gewachsenen Einfamilienhausgebiete. Zu nennen
sind hier das Gebiet Am Kreiskrankenhaus, das Gebiet
Paul-lllhard-Stral’e, die Siedlung Sachsenland, die
Ortsteile Grindewalde und Elbenau sowie groRe Teile
des Gebietes Valentin-Feldmann-Stralie.

Nachlassende In den Plattenbaubestande ist zukinftig von einer nach-
Nachfrage nach lassenden Nachfrage auszugehen. Dies wirkt sich be-
Plattenbauten reits heute insbesondere im Bereich Stral’e der Jugend

aus. Vermietungshemmender Faktor ist hier neben dem
niedrigen Sanierungsstand ein schlechtes Image. Es
resultiert aus der peripheren Lage und der relativ
schlechten Bausubstanz sowie aus der sozial belasteten
Mieterstruktur. Der bereits gegenwartig hohe Leerstand
wird weiter ansteigen. Wéahrend bereits einige Wohnbl6-
cke komplett leer stehen, weisen dariber hinaus insbe-
sondere die Obergeschosse hohen Leerstand auf. Auch
aus den Analysen der innerstadtischen Wanderungen
wird ersichtlich, dass dieser Standort langfristig keine
Entwicklungschancen besitzt. Die noch zu verzeichnen-
de Nachfrage geht vor allem auf das sehr glinstige Miet-
niveau zurick. Einen hohen Vermietungsstand weisen
hier heute nur noch Kleinwohnungen mit bis zu 45 m?
Wohnflache, die als Sozialwohnungen an Einzelperso-
nen vermietet werden sowie sehr grof’e Wohnungen
auf.

Auch die Plattenbaustandorte Garbsener Stral’e und Am
Malzmihlenfeld werden zukiinftig stdrker unter Druck
geraten. Im Gebiet Am Malzmihlenfeld kommt zum Tra-
gen, dass zum Teil bei der Sanierung - auf Wunsch der
Mieter - auf aufwendige Standards verzichtet wurde und
beispielsweise keine Balkone angebracht wurden. Die
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hohe Bebauungsdichte und die Grélke der Wohnkom-
plexe beeinflusst die Vermietbarkeit zuklnftig ebenfalls
negativ.

Das Gebiet Moskauer Strale hat sich aufgrund des ho-
hen Sanierungsstandes, der nachfragegerechten Aus-
stattung der Wohnungen und der guten Infrastrukturaus-
stattung in den vergangenen Jahren stabil entwickelt.
Der negative Wanderungssaldo des Jahres 2000 deutet
hingegen auch hier eine nachlassende Attraktivitat an,
die mdglicherweise auf die stddtebauliche Struktur zu-
ruckzufuhren ist. Die Entwicklung des Gebietes sollte in
den nachsten Jahren aufmerksam beobachtet werden,
um das Gebiet mdglicherweise mit weiteren Malinah-
men zur Pflege des Bestandes zu stiitzen.

Verschiebung Eine steigende Nachfrage ist fiir die Mietwohnungungs-
der Wohnungs- bestdnde in den gewachsenen Altbauquartieren festzu-
nachfrage in die stellen und zwar in Abhangigkeit vom Fortschritt der
Altbaubestédnde Sanierung. Sehr hohe Nachfrage verzeichnen grofe

(Drei- bis Vierzimmerwohnungen ab 80 m?) sanierte
Altbauwohnungen in Bad Salzelmen und hier insbeson-
dere in Nahe des Kurparks. Ebenfalls ist eine steigende
Nachfrage nach sanierten Wohnungen in der Altstadt
vorherzusehen. Aufgrund der tendenziell geringeren
Wohnungsgréfen in der Altstadt ist hier die Nachfrage
aber auch davon abhéngig, inwieweit durch Wohnungs-
zusammenlegungen ein nachfragegerechtes Angebot
geschaffen werden kann.

Die grolken Mietwohnungsbestdnde im Gebiet Dr.-
Martin-Luther-StraRe zeichnen sich durch ihre zentrale
Lage und die gute infrastrukturelle Ausstattung aus. Fur
die westlichen zur Wilhelm-Hellge-Strale gelegenen
Besténde ist aufgrund der schlechten Bausubstanz, sehr
kleiner Wohnungsschnitte und der schlechten Ausstat-
tung der Wohnungen von einer deutlich nachlassen Att-
raktivitét der Bestande auszugehen. Ostlich der Bertolt-
Brecht-Strale und insbesondere im Bereich um den
Korner-Platz ist jedoch eine sehr gute Nachfrage nach
den attraktiven Bestadnden festzustellen. Es ist wichtig,
die Nachfrage in diesem Gebiet insgesamt durch geziel-
te Aufwertungsmalnahmen zu stabilisieren.
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Die Nachfrage nach Mietwohnungen wird sich in Zukunft
insgesamt nur in Verbindung mit umfangreichen Sanie-
rungsmaflnahmen beleben. Kiinftig ist eine weitere Dif-
ferenzierung der Nachfrage auf dem Mietwohnungs-
markt zu erwarten. Langfristig ist von einer Steigerung
des Wohnflachenkonsums pro Kopf auszugehen. Grolte
Wohnungen in guten Lagen werden daher auf eine zu-
nehmende Nachfrage treffen.

Eine Angebotslicke besteht bei Einfamilienhdusern zur
Miete. Gerade Familien, die sich nicht dauerhaft an die
Stadt binden wollen, suchen Mietobjekte um 5,60 €/m?2.

Die Mieten in Schénebeck bewegen sich gegenwartig
zwischen 2,60 €/m? in unsanierten Altbau- und Platten-
bauwohnungen in einfachen Lagen und 6,10 €/m? im
sanierten Altbau in sehr guten Lagen. Die folgende Ta-
belle gibt einen Uberblick iber die Mietpreise in unter-
schiedlichen Wohnungsmarktsegmenten und die vor-
aussichtliche Entwicklung.

Tabelle 14 Mietpreise nach Wohnungsmarktsegmenten 2000

Mietpreise in €/m? Tendenz

Sanierter Altbau (bis 1948), gute Lage 5,10-6,10 >
Sanierter Altbau (bis 1948), mittlere Lage 3,60 -4,60 >
Unsanierter Altbau (bis 1948) 2,60-3,10 N
Sanierter Plattenbau (1949-1990) 3,60 -4,60 >
Unsanierter Plattenbau (1949-1990) 2,60-3,10 N
nelle Baunioise (1046-1960) guie Lage | 410-460 >
Sanierter Gegchosswohnungsbe_\u in traditio- 360 - 4.60

neller Bauweise (1949-1990), mittlere Lage ’ ’

Neubau 5,10 - 5,60

© GEWOS

Die raumliche Differenzierung des Mietpreisgefiiges folgt
den Kriterien Lage, Bautyp und Sanierungsstand. Miet-
preissteigerungen sind demnach vor allem in den Stadt-
teilen zu erwarten, die strukturell eine hohe Attraktivitat
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aufweisen und in denen zusatzlich Investitionen in die
Bestdnde vorgenommen werden. Aufgrund der vielfach
in Anspruch genommenen &ffentlichen Férderung bei

Bestandsverbesserungen

sind Mietpreissteigerungen

aber erst langerfristig zu erwarten. In den Einfamilien-
hausgebieten mit hohen Eigentimerquoten ist keine
Aussage mdglich. Im Uberblick ergibt sich fiir Schéne-
beck folgendes Bild:

Tabelle 15 Mietpreisgefiige nach Stadtteilen 2000

Stadtteil Mietpreise in €/m? Tendenz
1 | Wilhelm-Hellge-Stralle 3,10-4,10 >
2 |Friedrichstralle 3,30-4,30 >
3 | Geschwister-Scholl-Stralle 3,10-4,10 N
4 | Am Sandkuhlenfeld k. A. k. A.
5 |Blauer Steinweg 4,60 - 5,10 >
6 | Strale der Jugend 2,80 - 3,80 A
7 | Garbsener Stralte 2,80-3,80 >
8 |Leipziger Strale 3,30-4,30 >
9 |Bad Salzelmen 3,60 - 5,10 2
10 | Wohnen Am Kurpark 3,60 -5,10 2
11 |Frohse 3,10-4,10 2
12 | Valentin-Feldmann-Stralie 3,30 -4,30 >
13 | Dr.-Martin-Luther-Stralte 3,10-4,10 >
14 | Am Malzmiuhlenfeld 3,10-4,10 >
15 | Neubaugebiet Streckenweg k. A. k. A.
16 | Altstadt 3,60 - 4,60 2
17 | Am Kreiskrankenhaus 3,60 - 4,60 >
18 | Moskauer Stralte 3,10-4,10 >
19 |Paul-lllhard-StralRe 3,60 - 4,60 >
20 | Neubaugebiet Streitfeld k. A. k. A.
21 | Friedrich-Engels-StralRe 3,80-4,30 >
22 | Alt-Felgeleben 3,60 - 4,60 ->
23 | Siedlung Sachsenland k. A. k. A.
24 | Grinewalde 4,10 -4,60 >
25 |Elbenau 3,80-4,30 >

© GEWOS
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5.2 Markt fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie Eigentumswohnungen

Etwa 5.100 Die Eigentumsquote (= bewohnte Eigentimerwohnun-
Eigentiimer- gen), die in Schénebeck seit 1995 von 20 % auf heute
haushalte in 2010 etwa 25 % angestiegen ist, wird durch den anhaltenden

Trend zum Eigenheim weiter steigen. Aufgrund des mitt-
lerweile gesattigten ,Nachholbedarfes® nach Eigenhei-
men wird sich die Eigentumsbildung nicht mehr mit der
Dynamik der letzten Jahre vollziehen. Vor dem Hinter-
grund einer langsamen wirtschaftlichen Stabilisierung in
Schoénebeck (Basisszenario) und der langfristig zu er-
wartenden Angleichung der Einkommen an das Niveau
der westlichen Bundeslander, prognostiziert GEWOS
dennoch einen weiteren Anstieg der Eigentumsquote auf
33 % in 2010. Das bedeutet, dass von den voraussicht-
lich etwa 15.500 Haushalten in 2010 etwa 5.100 in ihren
eigenen vier Wénden leben werden. Die Verteilung der
Eigentimerhaushalte auf die Segmente Eigentumswoh-
nungen bzw. Ein- und Zweifamilienhduser wird nicht
zuletzt von der Gestaltung der Eigentumsférderung be-
einflusst. Die Uberwiegende Zahl der Haushalte wird
ihren Wunsch nach Wohneigentum jedoch in einem Ein-
oder Zweifamilienhaus realisieren.

100 Ein- und Demnach ist die Errichtung von etwa 100 Wohnungen in
Zweifamilienhdu- Ein- und Zweifamilienhausern pro Jahr bis 2010 nach-
ser pro Jahr fragegerecht.

Freistehende Bevorzugt werden freistehende Einfamilienhduser mit
Einfamilienhauser etwa 110 bis 130 m?> Wohnflache und einer Grund-
bevorzugt stiicksgréRe zwischen 350 und 550 m2. Uber 80 % der

H&user werden in Schénebeck von Bautragern errichtet.
Dennoch wird vielfach der Wunsch nach dem individuell
geplanten Haus gedulert, dessen Kaufpreis durch eine
hohe Eigenleistung beim Bau reduziert werden kann.
Dieser Nachfrage steht kein entsprechendes, von Bau-
trédgern unabhangiges, Flachenangebot gegentiber. Bau-
trdgerangebote werden vor allem dann gut angenom-
men, wenn sie preiswert sind und in guten Lagen ent-
stehen.
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Nachfrage Die Nachfrage nach Eigenheimen geht tiberwiegend von
vorwiegend aus den Einwohnern Schénebecks aus. Lediglich in ausge-
Schénebeck wahlten Lagen in Bad Salzelmen oder in Elblage ist ver-

einzelt auch Nachfrage von aufderhalb zu verzeichnen.

Der Trend zur Eigentumsbildung im Umland konnte mitt-
lerweile umgekehrt werden. Da inzwischen in gréRerem
Umfang Baugrundsticke im Stadtgebiet Schénebecks
zur Verfigung stehen, konnte der Wettbewerbsvorteil
der Umlandgemeinden, die zu Beginn der neunziger
Jahre sehr schnell Baugebiete ausgewiesen haben,
ausgeglichen werden. Dennoch ist es weiterhin wichtig,
ausreichend innerstadtische Neubauflachen vorzuhalten.

Ansteigende Bedeu- Hinsichtlich der Preisgestaltung ist festzustellen, dass

tung der unteren bei Bestandsobjekten die Nachfrage vornehmlich auf die

Preisklassen Preiskategorie bis 100.000 € abzielt. Bei Neubauten liegt
der Schwerpunkt der Nachfrage bei Objekten um
130.000 € (einschliefdlich Grundstiick). Das Gros der
Kauffalle fir Doppel- und Reihenhduser liegt ebenfalls in
der Kategorie bis 100.000 €. Dabei ist der Anteil der un-
teren Preisklassen tendenziell weiter steigend.

Tabelle 16  Entwicklung der Preise im Individualwohnungsbau
Kaufpreise in €/m? Tendenz
EFH Bestand 1.200 - 1.300 >
EFH Neubau (ab 1991) 1.300 - 1.500 N
RH/DH Bestand 900 - 1.100 >
RH/DH Neubau (ab 1991) 1.300 - 1.500 N
© GEWOS
Eigentumswohnungen
Gute und ruhige Die Nachfragekriterien beim Kauf von Eigentumswoh-
Lagen gefragt nungen entsprechen weitgehend denen des Mietwoh-

nungsmarktes: Nachgefragt werden gute Lagen, beson-
ders in Bad Salzelmen, im Bereich des Kurparks und in
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Teilen der Altstadt, ein ruhiges und griines Umfeld sowie
Balkon oder Terrasse und mdéglichst eine Garage.

Nachfrage nach Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Schéne-
Eigentumswoh- beck ist kaum noch ausgepragt. Aufgrund der verander-
nungen stark riick-  ten steuerlichen Rahmenbedingungen (Wegfall der Son-
laufig der-AfA) und der Vermietungsschwierigkeiten selbst bei

sanierten Altbauten ist die Nachfrage von Kapitalanle-
gern fast vollstandig zum Erliegen gekommen. Die der-
zeit geringe Nachfrage nach Eigentumswohnungen
kommt in erster Linie von Selbstnutzern, insbesondere
von kinderlosen Paaren, die eine Eigentumswohnung
einem Einfamilienhaus vorziehen.

Die Nachfrage nach Neubauwohnungen in Mehrfamili-
enhadusern wird sich weiterhin auf niedrigem Niveau be-
wegen und sich auf gut ausgestattete Wohnungen in
guten Lagen richten. In diesem Segment ist von einer
jahrlichen Nachfrage von etwa 16 Wohnungen auszuge-
hen. Auch in Zukunft ist keine splrbare Belebung der
Nachfrage nach Neubau-Eigentumswohnungen zu er-
warten. Viele potenzielle K&ufer ziehen das Eigenheim
der Eigentumswohnung vor. Lediglich eine in Folge der
vorgesehenen Marktbereinigung steigende Nachfrage
nach Altbaumietwohnungen sowie verbesserte steuerli-
che Rahmenbedingungen fir Kapitalanleger kénnten die
Nachfrage von Investoren nach Eigentumswohnungen

beleben.
Einbruch auf Die Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes belegen
dem Markt fiir den Einbruch auf dem Markt fiir Eigentumswohnungen.
Eigentumswoh- Wahrend 1999 im gesamten Katasteramtsbereich noch
nungen 267 Eigentumswohnungen verauliert wurden, waren es

2000 nur noch 121 Erwerbsvorgénge, das sind 55 %
weniger als im Vorjahr. Es fand anteilig eine weitere Ver-
lagerung der Kauffélle in die Preisklasse bis 50.000 €
statt.

Uberblick iiber Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber aktuelle
Kaufpreise Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und ihre zukiinftige
Entwicklung.
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Tabelle 17 Entwicklung der Preise fiur Eigentumswohnungen
Kaufpreise in €/m? Tendenz
Sanierter Altbau
1.200 - 1. N
(bis 1948) 00-1.500
Neubau 1.300 - 1.600 N
© GEWOS

5.3  Zukiinftiger Wohnungsbedarf nach Stadtteilen

Methodik Auf der Basis der Haushaltsprognose und der Fort-
schreibung des Wohnungsbestands fir die Gesamtstadt
Schénebeck sowie resultierend aus der Analyse der
innerstadtischen Wanderungen sowie den generellen
Nachfragetrends wird nachfolgend die Abschédtzung des
zukunftigen Wohnungsbedarfs nach Stadtteilen vorge-
nommen. Sie bericksichtigt die Bereitstellung eines
nachfragegerechten Wohnungsangebotes. Einbezogen
ist deshalb, dass angekiindigte Baumalinahmen wie
beispielsweise im Neubaugebiet Streitfeld, in Felgele-
ben, in Griinewalde oder in Elbenau sowie Sanierungs-
maflnahmen zum Beispiel in der Altstadt, in Frohse,
Felgeleben oder im Gebiet Dr.-Martin-Luther-Stralle
umgesetzt werden. Die Zahl der wohnungsmarktrelevan-
ten Haushalte (= wohnberechtigte Haushalte!) wurde auf
der Stadtteilebene jeweils mit der Anzahl der bewohnten
Wohnungen gleichgesetzt. Aufgrund der Wohnungs-
marktsituation ist davon auszugehen, dass annahernd
jeder Haushalt mit dem Wunsch nach einer Wohnung
diesen auch verwirklicht hat. Die Darstellung der Haus-
haltsgréRe resultiert aus der Anzahl der Bewohner je
Stadtteil und der Anzahl der bewohnten Wohnungen je
Stadtteil. Nachfolgende Tabellen stellen zum einen die
Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte
und den resultierenden Wohnungsbedarf unter Beriick-
sichtigung einer Fluktuationsreserve gegeniber. Zum
anderen bilden sie Wohnungsbedarf und dauerhaften
Leerstand differenziert nach Baualter und Bauform ab.
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Tabelle 18 Wohnungsbedarf 2010
Gebiet ynv:rhkrt‘:_‘er;g_s' Wohnungs- |Bewohner \r’nv::‘k'::lqu_s' Wohnungs-
v |besand o bowomn- |qpig™*|bedart 200
Haushalte* nung 2000 Haushalte g
2000 2010
(Schatzung)
1 922 1.140 1,9 854 910
2 373 470 24 370 400
3 201 300 1,8 57 60
4 111 120 3,5 114 120
5 489 540 3,5 512 550
6 1.188 1.710 2,3 484 520
7 580 650 21 531 570
8 520 650 1,9 531 570
9 579 790 25 617 660
10 701 820 1,9 712 760
11 264 350 2,7 304 330
12 297 380 2,3 294 310
13 2.067 2.530 1,6 2.088 2.230
14 2.207 2.420 1,8 1.898 2.030
15 114 190 2,9 114 120
16 1.595 2.190 2,0 1.850 1.980
17 390 410 2,0 389 410
18 1.376 1.450 2,0 1.281 1.370
19 514 560 3,0 512 560
20 0 0 0 378 400
21 207 230 2,2 190 200
22 512 580 29 541 580
23 366 390 2,6 360 390
24 258 290 25 285 310
25 218 240 2,7 247 260
> 16.049 19.400 21 15.513 16.600
* Hier abgeleitet aus der Anzahl der bewohnten Wohnungen
© GEWOS
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Tabelle 19 Wohnungsbedarf / Dauerhafter Wohnungsleerstand 2010
Wohnungsbedarf 2010 Dauerhafter Leerstand 2010
Ge- | EFH/ZFH MFH EFH/ZFH MFH
biet 1949 | 1949 1949 | 1949
bis ab bis -90 -90 ab bis ab bis -90 -90 ab
1990 | 1991 | 1948 | tradi- | Mon- | 1991 | 1990 | 1991 | 1948 | tradi- | Mon- | 1991
tionell | tage tionell | tage
1 171 5( 338 129| 263 15 - -| 166 64 - -
2 48 -| 266 33 35 8 - - 80 - - -
3 41 3 16 3 - -l 40 200 - - -
4 36| 44 33 2 - - - - - - - -
5 105| 241 82 12 -| 100 - - - - - -
6 - -l 36 11| 469 - - - - -1 1.190 -
7 - - - -| 531 40 - - - - 80 -
8 250 7| 225 85 - - - - 70 10 - -
9 259 -l 337 31 - 33 - -1 120 10 - -
10 283 4| 209| 207 -l 49 - -1 40 30 - -
1 143 4| 183 8 - - - - 11 - - -
12 63 15| 121 17| 49| 48 - - 80 - - -
13 46 7(1.018] 902| 173 70 - -1 185| 110 20 -
14 20 1 40 94| 1.875 1 - - - -| 390 -
15 7| 100 6 8 - - - - 30| 40 - -
16 450 10| 1.060| 131 -| 333 - -1 210 - - -
17 260 2 54| 42 52 - - - - - - -
18 33 - 12 -1 1.321 - - - - - 80 -
19 370 37| 136 17 - - - - - - - -
20 -| 400 - - - - - - - - - -
21 88 -l 85 30 - - - -l 25 5 - -
22 442 10| 128 4 - - - - - - - -
23 370 2 16 - - - - - - - - -
24 218| 49 39 - - - - - - - - -
25 161 69 19 8 - - - - - - - -
5 3.853| 997|4.488|1.768 | 4.799| 696| 40 -[1.217| 269 1.760 -
16.601 3.286
© GEWOS
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6 Auswirkungen der Bevdlkerungsentwicklung auf den
Infrastrukturbedarf

Anpassung der
Infrastuktur

Der Bevdlkerungsrickgang hat Auswirkungen auf den
Infrastrukturbedarf. In einigen Bereichen wird daher eine
behutsame Anpassung des Infratrukturangebotes erfor-
derlich. Im folgenden werden die Bereiche Kindertages-
statten, Schulen, Pflegeheime, Verkehr und technische
Medien (Wasser/Abwasser, Strom, Gas und Fernwarme)
berlcksichtigt.

6.1 Kindertagesstatten

1.343 Plétze in

Im Landkreis Schonebeck gibt es in 2002 insgesamt

Kindertages- rund 3.800 Platze in Kindertagesstatten, von denen
statten 1.343 auf die Kreisstadt Schonebeck entfallen. Die 14
Kindertagesstatten in Schénebeck befinden sich in freier
Tragerschaft. Die folgende Tabelle gibt die Verteilung
der Platze wieder.
Tabelle 20 Kindertagesstatten 2002
Summe Krippe Kindergarten Hort
Landkreis
Schénebeck 3.806 934 1.657 1.215
davon Stadt
Schénebeck 1.343 455 798 90
© GEWOS

Kapazitit etwas

hoéher als gemel-

deter Bedarf

Die Platzkapazitdt in der Stadt Schénebeck liegt 8 bis
10 % Uber dem von den Einrichtungen tatsachlich ge-
meldeten Bedarf. Dieser Spielraum ist notwendig, um
den Rechtsanspruch auf einen Kindertagesstéattenplatz
erfillen zu kénnen. Bis 2010 ist von einer leichten Zu-
nahme der Kinderzahl unter sechs Jahren von 1.340 auf
1.360 Kinder und damit von einem geringfligig steigen-
den Bedarf auszugehen. Seit 1990 wurden bereits um-
fangreiche Kapazitatsreduzierungen vorgenommen.
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Erhalt der Der tatsachliche Bedarf ist wesentlich vom Verhalten der

14 Standorte Eltern abhangig, welches wiederum von der Arbeits-
marktentwicklung beeinflusst wird. Bei einem mittelfristig
nahezu gleichbleibenden Bedarf in der Stadt Schéne-
beck kann es in einigen Einrichtungen zu Kapazitatsre-
duzierungen im Zusammenhang mit Modernisierungs-
mafnahmen kommen. Insgesamt werden die 14 Stand-
orte jedoch Bestand haben.

6.2  Schulentwicklungsplanung

Starker Derzeit leben in Schénebeck rund 4.600 Kinder und Ju-
Riickgang der gendliche zwischen sechs und achtzehn Jahren. Bis
Schiilerzahlen 2010 ist von einem starken Riickgang dieser Altersgrup-

pe um 45 % auf rund 2.500 auszugehen, so dass auch
die Schilerzahlen deutlich sinken. Damit wird eine er-
hebliche Reduzierung der Schulkapazitat erforderlich.

SchlieBung von Der mittelfristige Schulentwicklungsplanung des Schul-
mindestens zwei verwaltungsamtes des Landkreises Schénebeck (s. Tab.
Grundschulen 21) bezieht sich auf einen Planungszeitraum von

2001/02 bis Ende des Schuljahres 2005/2006. Nachdem
bereits zum Schuljahr 2001/2002 eine Grundschule ge-
schlossen wurde, ist zum Schuljahr 2003/2004 die
SchlieBung der Grundschule ,Maxim Gorki in der Stra-
Re der Jugend vorgesehen. Uber die Weiterfiihrung der
Grundschule ,August Bebel“, Schulstrale 13/14, wird
jahrlich neu entschieden, um in Abh&ngigkeit von der
Entwicklung der Schilerzahlen eine zeitnahe Entschei-
dung Uber eine eventuelle SchlieRung zu treffen.

SchlieBung von Im Sekundarschulbereich werden bis 2005/06 zwei

Sekundarschulen Schulen zusammengelegt sowie eine oder zwei weitere
geschlossen. Der Fortbestand der beiden Gymnasien,
der beiden Sonderschulen und des Berufschulzentrums
ist im Planungszeitraum gesichert. In Zukunft bieten leer
fallende offentliche Gebaude (besonders Schulen) zu-
nehmend Potenziale fiir Nachnutzungen.
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Tabelle 21 Zukunftsperspektiven der Schulstandorte in Schénebeck*

Schule Adresse Zukunftsperspektiven
bis 2005/06
Grundschulen

Karl Liebknecht Pestalozzistrale 1 Bestand

Kéathe Kollwitz St. Jacobistralie 3/4 Bestand

Dr. S. Allende Wilhelm-Hellge-Stral’e 77 | Bestand

Ludwig Schneider Kirchstralie 22 Bestand

Am Lerchenfeld Berliner Stralle 8 a Bestand

Maxim Gorki

Stralde der Jugend 85

Schlieflung 2003/04

August Bebel

Schulstralte 13/14

Jahrliche Entscheidung tber
Weiterflhrung, derzeit bis
2002/03 gesichert

Pablo Neruda

Wilhelm-Hellge-Stralie 75

Schlieung in 2001/02 erfolgt

Sekundarschulen

Pablo Neruda Wilhelm-Hellge-Stralde 75 | Bestand
Maxim Gorki Stralde der Jugend 85 Bestand
Am Lerchenfeld Berliner Stral3e 8 a Bestand

Karl Liebknecht

Pestalozzistralie 1

Schlielung 2003/04

Elbenau

Elbenauer Stralle 18

Kathe Kollwitz

St. Jacobistralte 3/4

Zusammenlegung an einem
der beiden Schulstandorte

Bruno H. Birgel

Dammstralle 13

voraussichtlich Schlieflung
2004/05, endgultige Entschei-
dung zum Schuljahr 2004/05

Gymnasien

Dr. Tolberg Berliner StralRe 8 b Bestand
Im Malzmihlenfeld J.-R.-Becher-Stralle Bestand

Sonderschulen
Sonderschule fur TischlerstralBe 11 Bestand
Lernbehinderte
Sonderschule fir LindenstralRe 18 Bestand
Geistigbehinderte

Berufsschulen
Berufsschulzentrum Magdeburger Strale 41 Bestand

* Planungszeitraum 2001/02 bis 2005/06

© GEWOS
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Im Landkreis Schonebeck gibt es 453 geférderte statio-
nare Pflegeplatze, von denen 262 Platze (60 %) auf die
Stadt Schoénebeck entfallen. Diese Kapazitdt der Stadt
Schénebeck entspricht einem Versorgungsgrad von 4 %
der Einwohner ab 65 Jahren und Ubertrifft damit den
angestrebten Versorgungsgrad von 3,2 %. Da die Kreis-
stadt Versorgungsfunktionen flir den gesamten Land-
kreis tragt, ist diese rechnerische Uberkapazitét vertret-
bar. Neben den geférderten gibt es in Schénebeck 242
frei finanzierte Platze.

Unter dem Vorsatz ,ambulant vor station&r” wird fir die
zuklinftige Bedarfsentwicklung die Schaffung von alten-
und behindertengerechten Wohnungen favorisiert. Der-
zeit gibt es im Landkreis 169 solcher Wohnungen.

GEWOS prognostiziert fur die Stadt Schénebeck einen
Anstieg der Einwohner ab 65 Jahren auf rund 8.300
Personen in 2010. Bei einem weiterhin hohen Versor-
gungsgrad von 4 % bedeutet das einen Bedarf von 330
Pflegeplatzen. Ein Versorgungsgrad von 3,2 % ware mit
265 Platzen erreicht, was etwa der derzeitigen Kapazitat
in Schénebeck entspricht.

Tabelle 22 Bedarf an Pflegeplatzen in Schonebeck

2001 2010
Einwohner ab 65 Jahren 6.263 8.333
Bedarf an Pflegeplatzen (3,2 %) 200 267
Bedarf an Pflegeplatzen (4 %)* 250 333

* Ein Bedarf von 4 % geht davon aus, dass Schénebeck auch kinftig eine rechnerische
Uberversorgung benétigt, um die Nachfrage aus dem Umland zu befriedigen.

© GEWOS
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6.4 Verkehrsinfrastruktur

Sinkende Schii- Da die Schiiler die wichtigste Nachfragergruppe fiir den
lerzahlen mit Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ausmachen,
Auswirkungen bildet die Schulentwicklung die Hauptgrundlage fiir Li-
auf den OPNV nienfilhrung und Bedienung. Der Riickgang der Schiiler-

zahlen hat daher erhebliche Konsequenzen fir die
OPNV-Planung. Der Nahverkehrsplan fiir den Landkreis
Schénebeck (Fortschreibung Oktober 2001) geht bis
2005 von einem Riickgang in der Schiilerbeférderung im
gesamten Landkreis von fast 40 % gegeniiber 1997/98

aus.
Anpassungen im Die rucklaufige Entwicklung kann nur teilweise durch die
OPNV-Angebot Aktivierung anderer Nachfragergruppen kompensiert
erforderlich ... werden. Insgesamt sinkt daher das OPNV-Aufkommen

im motorisierten Verkehr im Landkreis um rund 8 % auf
ca. 110.000 Fahrten pro Tag. Infolge dieser Entwicklung
sind operative Anpassungen erforderlich. Erste Mal3-
nahmen wurden im Landkreis bereits praktiziert wie das
Einstellen von Fahrten, der Einsatz kleinerer Fahrzeuge
oder die Bedienung von Haltestellen nur nach telefoni-
scher Anmeldung (Rufbus). Die Stadtlinien in Schéne-
beck sind von diesen MaRnahmen nicht betroffen.

... unter Beriick- Bei Anpassungen des Angebotes ist Ubergeordneten
sichtigung Zielen wie der Daseinsvorsorge, der Schaffung gleich-
tibergeordneter wertiger Lebensbedingungen, der Starkung der regiona-
Ziele len Wirtschaftsstruktur sowie dkologischer und raumord-

nerischer Ziele angemessen Rechnung zu tragen. Ins-
besondere sind die Belange von Frauen, Kindern, Be-
hinderten, Personen mit Mobilitdtsbeeintrachtigungen
und &lteren Menschen zu berlcksichtigen.

Zentrums- und Fir eine positive Entwicklung des Stadtzentrums sind in
Ortsumgehung Schénebeck verkehrliche Malnahmen dringend erfor-
derlich. Insbesondere die innerstadtische Fihrung der
Bundesstralle B 246a fihrt zu erheblichen Problemen.
In Planung ist daher eine Ortsumgehung der B 246a mit
einer stdlichen Umfahrung der Ortsteile Bad Salzelmen
und Felgeleben sowie der Neubau einer mdglichst
stadtnahen Elbbriicke &stlich des Stadtzentrums. Ein
weiteres zentrales Verkehrsprojekt ist die vorgesehene



-84 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Zentrumsumgehung, von der ein Teilabschnitt bereits
fertig gestellt ist und die eine Neuordnung des Individu-
alverkehrs im Zentrumsbereich erméglichen wird. Be-
reits in Realisierung befindet sich der Neubau der Wels-
leber Briicke sowie die Anbindungsstrale Industriepark
West. Darlber hinaus ist der Ausbau des Radwegenet-
zes geplant.

6.5 Technische Infrastruktur

Anpassungen
aufgrund von
Verbrauchs-
riickgang und
Gebéaude-
abriss

Einnahme-
ausfall durch
Riickgang der
Gaskunden

Sanierungs-
mafRinahmen
erforderlich

Spezifische
Lésungen fiir
Riickbau erfor-
derlich

Die technischen Medien sind mehrfach vom Stadtumbau
betroffen. Einerseits wirken sich Verbrauchsrickgange
bereits heute auf die Leitungssysteme aus. Andererseits
mussen Anpassungsmaflnahmen durchgefuhrt werden,
wenn hochbauliche Veranderungen (Abriss von Gebau-
den) vorgesehen sind. Betroffen sind die Medien Was-
ser/Abwasser, Strom, Gas und Fernwarme. Aufgrund
des Bevolkerungsriickgangs aber auch aufgrund bauli-
cher Mallnahmen (Dammung, Wasserstoptasten, etc.)
waren in den vergangenen Jahren deutliche Rickgénge
zu verzeichnen. FUr die Zukunft ist mit einem weiteren
jedoch deutlich moderaterem Rickgang zu rechnen.

Bei dem Medium Gas gab es in Schdnebeck insgesamt
extrem hohe Rickgange - von 18.000 auf heute 7.000
Anschlisse. Dies erfordert zwar keine aufwandigen bau-
lichen Anpassungsmafnahmen, bedeutet jedoch einen
erheblichen Einnahmeausfall fir den Versorgungsbe-
trieb. Die Gasleitungen wurden zum Grol3teil in den letz-
ten Jahren erneuert.

Sanierungsmaflnahmen sind in Schénebeck im Wesent-
lichen aufgrund des Bauzustandes von Leitungen vorge-
sehen. Die vorgesehenen Mallhahmen sind in den
Stadtteilkonzepten ausgefiihrt.

Die Stadtwerke waren von Beginn an in die Erarbeitung
des Stadtentwicklungskonzeptes eingebunden und wer-
den im Rahmen der Umsetzung des Stadtentwicklungs-
konzepts in Abstimmung mit den Wohnungsunterneh-
men und der Stadt sukzessive die erforderlichen Anpas-
sungsmalinahmen durchfihren.



85 Beratung
- - Planung

Forschung

GEWOS

7 Konzept

Stadtentwick- Auf Basis der Wohnungsmarktanalyse, der Wohnungs-
lungskonzept mit bedarfsprognose und insbesondere der Analyse der
Schwerpunkt Nachfragetrends werden im Folgenden die konzeptionel-
Wohnen len Ausarbeitungen zur Stadtentwicklung mit dem

Schwerpunkt Wohnen dargestellt. Zunachst werden die
zentralen Zielsetzungen des Konzeptes erldutert. Dar-
aus abgeleitet wird eine Zuordnung der einzelnen Stadt-
teile Schénebecks zu unterschiedlichen Gebietskatego-
rien vorgenommen, um zu differenzieren, welchen Ge-
bieten im Rahmen des Stadtumbaus eine herausgeho-
bene Bedeutung zukommt. Fir jene Gebiete werden im
Maflnahmenteil konkrete Mallnahmen und Handlungs-
empfehlungen bis 2010 ausgearbeitet.

71 Wohnungspolitische Entwicklungsziele

Auf Grundlage der Ergebnisse der Untersuchungen zum
Stadtentwicklungskonzept sowie der Aussagen der be-
stehenden formellen und informellen Planungen wurden
fur die Stadt Schénebeck folgende wohnungspolitischen
Entwicklungsziele abgestimmt:

1. Stérkung und Weiterentwicklung der Altstadtberei-
che, hier zukinftig insbesondere der Altstadt Scho-
nebeck (Erhalt und Wiederherstellung historischer
Strukturen durch Baullickenschliefung und Sanie-
rung)

2. Stabilisierung und langfristige Sicherung der grolien
Geschosswohnungsbaugebiete im Bereich Schéne-
beck-Mitte als zentrale Wohnstandorte

3. Modernisierung und Instandsetzung von Geb&uden
und Wohnungen unter Beibehaltung eines glnstigen
Mietpreisgefliges

4. Sukzessive Anpassung des Wohnungsbestandes an
die Nachfrage durch Wohnraumverminderung, hier
insbesondere im Bestand des Geschosswohnungs-
baus vorrangig an peripheren / stadtrdumlich
schlecht integrierten Standorten
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5. Forcierung stadtischer Innenentwicklung unter be-
sonderer BerlUcksichtigung von Méglichkeiten des
Flachenrecyclings

6. Begegnung der Abwanderung ins Umland durch Be-
reitstellung eines nachfragegerechten Flachenange-
botes zur Eigentumsbildung mdéglichst im Zusam-
menhang bebauter Strukturen

7. Stérkung und Entwicklung des Ortsteils Bad Salzel-
men als Standort fiir hochwertiges und betreutes
Wohnen

8. Starkung und Entwicklung der drei Dorfgebiete
(Frohse, Elbenau, Felgeleben)

7.2 MaBnahmen und Handlungsempfehlungen Gesamtstadt

Abriss und Riickbau

Abriss und Zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes ist eine deutli-
Riickbau ... che Bestandsverminderung durch den Abriss und den
Ruckbau von rund 3.200 Wohnungen bis 2010 erforder-
lich. Neben dem Effekt der Marktbereinigung ist dieser
Schritt auch notwendig, um die Wohnungsunternehmen
von den zunehmenden Leerstandskosten zu entlasten.
Auch aus stadtebaulicher Perspektive ist ein strukturier-
ter Stadtumbau von grof3er Bedeutung, der sich zudem
langfristig positiv auf das Image der Stadt auswirken

wird.
... von 3.200 Auf Basis der Wohnungsbedarfsprognose empfiehlt
Wohnungen GEWOS die Verminderung des Wohnungsbestandes

um 3.200 Wohnungen. Sowohl aus wohnungsmarktwirt-
schaftlicher als auch aus stadtebaulicher Sicht ist gene-
rell der Reduzierung des Anteils von Plattenbauwohnun-
gen am Gesamtwohnungsbestand der Vorzug gegen-
Uber einer Bestandsverminderung im Altbau zu geben.
Dennoch ist in schlecht integrierten Lagen, bei nicht
nachfragegerechten Wohnungen und bei ruindser Bau-
substanz die Wohnraumverminderung im Altbau eben-
falls eine wichtige Handlungsoption.
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AbrissmafBinah- Die AbrissmaRnahmen missen mdoglichst zeithah be-
men ziigig gonnen werden, um durch eine rasche Marktbereinigung
angehen wieder eine tragfahige Mietpreisentwicklung zu ermaogli-

chen. Dariiber hinaus geht von einer ziigigen Umset-
zung der MaBnahmen eine positive Signalwirkung fur die
Gesamtstadt aus.

Abstimmung der Fuar die Durchfuhrung der Abrissmaflnahmen ist eine

Akteure nétig enge Abstimmung der Wohnungsunternehmen mit der
Stadt und den Versorgungsunternehmen erforderlich,
um unnétige Unterhaltskosten fiir Versorgungs-, Infra-
struktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen mdglichst
gering zu halten.

In der Regel sollte dem Leerzug zeitnah der Abriss fol-
gen, um die negativen Auswirkungen leerstehender Ge-
baude auf das Umfeld zu vermeiden.

Riickbau im Neben dem Abriss ganzer Blécke ist eine Bestandsver-
Sinne der minderung auch durch den Rickbau einzelner Wohnun-
Aufwertung gen, beispielsweise in Dachgeschossen, durch Woh-

nungszusammenlegungen oder durch den Ruickbau
ganzer Geschosse sinnvoll. Dabei ergeben sich positive
Gestaltungsméglichkeiten im Sinne einer baulichen Att-
raktivitdtssteigerung durch die Schaffung kleinerer Ein-
heiten.

Sanierung und WohnumfeldmaBnahmen

Nachfragege- Mit dem Ziel eines differenzierten Wohnungsangebotes

rechte Sanierung sollten SanierungsmafRnahmen nachfragegerecht und
unter Beriicksichtigung der spezifischen Standortvorteile
gestaltet werden.

Sanierung in den Fur die weitere Entwicklung des Wohnstandortes Sché-
Altbauquartieren nebeck ist die Fortsetzung der Sanierung, insbesondere
in der Altstadt und den Wohnquartieren in Schénebeck-
Mitte, von zentraler Bedeutung. Die Leerstandsquote in
den Mehrfamilienhdusern bis 1948 liegt Uber 26 %, wo-
bei vor allem die unsanierten Bestdnde zum Leerstand
beitragen. Aufgrund der oftmals langen Leerstandsdauer
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im Altbau und des damit verknlpften Verfalls der Bau-
substanz besteht hier dringender Handlungsbedarf.

Zielgruppen- Im Zusammenhang mit der Differenzierung des Woh-
gerechte nungsangebotes sind auch zielgruppenspezifische An-
Angebote gebote und eine entsprechende Vermarktungsstrategie

zu entwickeln, wie beispielsweise familien- oder altenge-
rechtes Wohnen.

Aufwertung des Parallel zur Sanierung muss die Aufwertung und diffe-
Wohnumfeldes renzierte Gestaltung des Wohnumfeldes zentrales An-
liegen der Stadtumbaumalinahmen sein. Besonderes
Augenmerk ist auf ansprechende Eingangsbereiche,
eine gute Beleuchtung, glnstige Stellplatzsituationen
sowie nutzbare und gestaltete Grinflachen zu legen. Zu
bertcksichtigen sind ebenfalls die besonderen Anforde-
rungen von Kindern und Jugendlichen an das Wohnum-

feld.
Sanierungs- Die Sanierungsmaflnahmen sollten mindestens zeit-
vorlauf sinnvoll gleich, besser noch mit einem gewissen Vorlauf zu den

Abrissmallnahmen durchgefiihrt werden, um fiir die um-
ziehenden Mieter ein attraktives Angebot bereitzustellen.
Aulerdem muissen die notwendigen Umziige von einem
Umzugsmanagement durch die Wohnungsunternehmen
begleitet werden.

Eigentumsférderung und Neubau

Eigentum im Im Zusammenhang mit der Starkung der Wohnfunktion

Bestand férdern in Schénebeck ist auch weiterhin die Férderung der Ei-
gentumsbildung erforderlich. Um die Investitionen in
Wohneigentum fiir den Erhalt stadtebaulicher Strukturen
nutzbar zu machen, sollte die Eigentumsbildung im Be-
stand attraktiv gemacht werden. Neben der Neuorientie-
rung bei der Regelung der Eigentumsférderung durch
den Gesetzgeber kommt der Stadt dabei die Aufgabe
zu, durch Aufwertung der Altbauquartiere entsprechende
Rahmenbedingungen zu schaffen. Durch die Md&glich-
keit, vielfaltige und individuelle Wohnformen sowie Ideen
des integrativen Bauens im Bestand zu realisieren, wer-
den zusatzliche Kapazitaten in den Bestand gelenkt.
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Ausweisung Neben der Eigentumsbildung im Bestand ist von einem
von Flachen fiir anhaltenden Wunsch nach neuen Eigenheimen auszu-
Eigenheime ... gehen. Bis 2010 ist in Schéonebeck von einer Nachfrage

nach rund 1.000 neuen Ein- und Zweifamilienhdusern
auszugehen. Die Nachfrager bevorzugen das freiste-
hende Einfamilienhaus deutlich gegenliber Reihenhau-
sern und Doppelhaushélften. Um die Abwanderung ins
Umland der Stadt weiter zurlickzufiihren, ist daher eine
bedarfsgerechte Fortsetzung der Flachenausweisung
insbesondere fir den Neubau von Eigenheimen an
stadt- und umweltvertraglichen Standorten notwendig.

... bevorzugt Bei der Ausweisung von Neubauflachen sollten vorhan-
an integrierten dene Infrastruktureinrichtungen genutzt und die beste-
Standorten henden stadtebaulichen Strukturen bericksichtigt und

weiterentwickelt werden. Die Nutzung von Baullicken
und die Arrondierung von Siedlungsgebieten haben Vor-
rang vor der Neuerschliefung von Baugebieten.

7.3  Zuordnung der Schonebecker Stadtteile zu Gebietskategorien

Sinn dieses Arbeitsschrittes ist es, die notwendigen
Malnahmen zum Stadtumbau zeitlich und raumlich zu
steuern. Dies geschieht, indem alle Stadtteile Schone-
becks einer Gebietskategorie zugeordnet werden. Fol-
gende Kategorien werden unterschieden:

Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger
Prioritat: Dies sind Stadtteile, die von einer Uber-
durchschnittlichen Leerstandsproblematik und/oder
einem erheblichen Sanierungsbedarf gekennzeich-
net sind. Teilweise ist eine Uberlagerung stadtebau-
licher und funktionaler Mangel mit sozialen Problem-
lagen festzustellen.

Umzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangige
Prioritat: Dies sind Stadtteile mit einem nachgeord-
neten Handlungsbedarf. Sie weisen eine geringere
Leerstandsquote und weitgehend stabile Sozialstruk-
turen auf. Allerdings sind auch in diesen Gebieten
Sanierungs- und Modernisierungsmaflinahmen sowie
vereinzelt MaRnahmen zur Wohnraumverminderung
notwendig.
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Konsolidierte Stadtteile: Dies sind Stadtteile, in
denen der Modernisierungsprozess schon weitge-
hend abgeschlossen ist, die Nachfrage stabil und die
Entwicklung durch die noch bestehenden Restprob-
leme nicht gefahrdet ist.

Neuschnitt Um eine grofitmoégliche Analysegenauigkeit zu errei-

von Gebieten chen, wurden in den vorangegangenen Analysen sehr
kleinteilige Gebietszuschnitte zugrunde gelegt. Dieser
Differenzierungsgrad ist fiir die nachfolgenden konzepti-
onellen Ausarbeitungen nicht sinnvoll, da die strukturel-
len und funktionalen Zusammenh&nge in einem gréfRe-
ren Malstab gegeben sind. Gleichzeitig wirden die
Handlungsoptionen im Rahmen des Stadtumbaus zu
stark eingeschrankt. Aus diesen Griinden wird folgende
Zusammenfassung von Stadtteilen vorgenommen:

Die Gebiete 1 Wilhelm-Hellge-Stralle, 2 Friedrichstralle,
12 Valentin-Feldmann-StraRe, 13 Dr.-Martin-Luther-
Stralle und 14 Am Malzmihlenfeld werden zu einem
Gebiet ,Schonebeck-Mitte/2“ zusammengefasst.

Die Gebiete 3 Geschwister-Scholl-Stralle, 15 Neubau-
gebiet Streckenweg und 16 Altstadt werden zu einem
Gebiet ,Erweiterte Altstadt Schonebeck® zusammenge-

fasst.
Umstrukturie- Der Kategorie umzustrukturierende Stadtteile mit
rungsgebiete vorrangiger Prioritit werden zugeordnet:
vo.rra.n.glger das neu gefasste Gebiet ,,Schénebeck-Mitte/2“ -
Prioritat

dringender Handlungsbedarf ergibt sich aus dem
Nebeneinander von nicht nachfragegerechten Woh-
nungen in schlechter Bausubstanz auf der einen so-
wie einem hohen Sanierungsbedarf in grundsétzlich
attraktiven Bestéanden auf der anderen Seite und der
Gefahr eines weiter steigenden Leerstands

das neu gefasste Gebiet ,Erweiterte Altstadt
Schoénebeck® - dringender Handlungsbedarf ergibt
sich insbesondere durch hohen Leerstand speziell im
unsanierten Altbau sowie zum Teil ruindse Bausub-
stanz
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das Gebiet ,,StraBe der Jugend“ - dringender Hand-
lungsbedarf ergibt sich aus dem in Teilbereichen au-
Berordentlich hohen Leerstand und der negativen
Entwicklungsperspektive

Der Kategorie umzustrukturierender Stadtteile ohne
vorrangige Prioritdt werden zugeordnet:

das Gebiet 7 Garbsener Stralle
das Gebiet 8 Leipziger Stralie

das Gebiet 9 Bad Salzelmen

das Gebiet 10 Wohnen Am Kurpark
das Gebiet 11 Frohse

das Gebiet 18 Moskauer Stralte
das Gebiet 22 Alt-Felgeleben

das Gebiet 25 Elbenau

Ihren Problemlagen entsprechend sind Frohse und Alt-
Felgeleben der Kategorie der umzustrukturierenden
Stadtteile mit vorrangiger Prioritat zuzuordnen. Sie wer-
den jedoch zukiinftig Gegenstand der Dorferneuerung
und deshalb der Kategorie umzustrukturierender Stadt-
teile ohne vorrangige Prioritdt zugeordnet. Die Gebiete
Bad Salzelmen und Wohnen Am Kurpark sind derzeit
grofteils als férmliches Sanierungsgebiet festgelegt. Mit
Abschluss der Sanierung kénnen sie der Kategorie der
konsolidierten Stadtteile zugeordnet werden.

Der Kategorie der konsolidierten Stadtteile werden
zugeordnet

das Gebiet 4 Am Sandkuhlenfeld
das Gebiet 5 Blauer Steinweg

das Gebiet 17 Am Kreiskrankenhaus
das Gebiet 19 Paul-llihard-Strale

das Gebiet 20 Neubaugebiet Streitfeld
das Gebiet 21 Friedrich-Engels-Strale
das Gebiet 23 Siedlung Sachsenland
das Gebiet 24 Griinewalde

Hierbei handelt es sich vornehmlich um die Gebiete des
individuellen Wohnungsbaus.
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7.4 MaBRnahmen in Umstrukturierungsgebieten vorrangiger Prioritét

Vorbemerkung

Eine geordnete stddtebauliche und wohnungswirtschaft-
liche Entwicklung setzt sowohl die planungsrechtliche
Sicherheit als auch die Bereitstellung von finanziellen
Mitteln voraus. Die Umsetzung der im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzeptes erarbeiteten Zielsetzungen
erfordert unterschiedliche Maflnahmen und rechtliche
Instrumente. Im Hinblick auf die Realisierung sind die
jeweiligen Trager der MaRnahmen wie auch entspre-
chende Férderprogramme zu berucksichtigen.

Die MafRnahmen erfolgen in den vorrangigen Prioritats-
gebieten. Eine Durchfiihrung der Malnahmen muss
aufgrund ihrer unterschiedlichen Realisierbarkeit und
Finanzierbarkeit in einer zeitlichen Staffelung erfolgen,
so dass eine Festlegung in unterschiedlichen Stufen
bzw. Zeithorizonten vorgeschlagen wird. Es werden drei
Realisierungsstufen unterschieden.

Stufe |: Kurzfristig, bis 2003
Stufe |l: Mittelfristig, bis 2005
Stufe IIl: Langfristig, ab 2006

Der MaBnahmenkatalog ist nicht als abschlieBend zu
betrachten. Er veranschaulicht vielmehr die Vielzahl un-
terschiedlicher Schritte, die fur eine Sicherung, Stabili-
sierung und Entwicklung des Wohnungsmarktes und der
Stadtentwicklung in Schénebeck notwendig sind. Er be-
sitzt die erforderliche Offenheit, um aufgrund sich veran-
dernder Ausgangslagen durch weitere MalRnahmen er-
ganzt zu werden.

Nachfolgend werden zunachst die wesentlichen Ergeb-
nisse der teilrdumlichen Analyse (vgl. Stadtteilprofile)
und ihre Bewertung zusammengefasst. Anschlielend
werden die erforderlichen MaRnahmen fur die Prioritats-
gebiete und deren Teilbereiche kartografisch, tabella-
risch und textlich dargestellt. Die Darstellungen beinhal-
ten Aussagen zu Instrumenten zur Umsetzung, zu den
Trégern sowie zur Finanzierung der MalRnahmen.
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7.4.1 Schoénebeck-Mitte/2

Zunehmender Schénebeck-Mitte/2 ist ein Konglomerat aus verschie-
Leerstand denen Siedlungsbereichen zwischen der Altstadt und
dem altbaugepragten einst eigenstandigen Bad Salzel-
men. Hier wohnen mit gut 11.100 Bewohnern etwa 31 %
der Schénebecker Bevolkerung. Stadtebauliche und
funktionale Defizite sowie zunehmender Leerstand in
einigen Siedlungsbereichen erfordern umfangreiche
MaRnahmen. Bezuglich der Leerstandsentwicklung ist
zwischen den einzelnen Siedlungstypen zu unterschei-
den. Wahrend der Leerstand in den Altbauten zwar an-
teilmaRig nach wie vor etwas hoéher liegt, ist doch die
Zunahme im Plattenbaugebiet Am Malzmuihlenfeld am
hdochsten ausgepragt. Hier hat sich der Leerstand seit
1995 verfiinffacht. Diese Dynamik der Leerstandsent-
wicklung bestétigt den Trend von der Platte in den Alt-

bau.
Bevélkerungs- Die Bevélkerung ist im Gebiet Schénebeck-Mitte/2 - wie
verlust in den in Gesamt-Schonebeck (6,2 %) - im Zeitraum von 1995
letzten Jahren bis 2000 ebenfalls zurlickgegangen. Beim Vergleich der

Altersstruktur im Gebiet mit der Gesamtstadt wird die
Uberalterung in diesem Stadtteil deutlich. Der Anteil der
Altersgruppen 46 bis 64 Jahre sowie alter als 65 Jahre
ist deutlich Uberreprésentiert. Entsprechend unterrepra-
sentiert sind Kinder und jingere Bewohner, die sich an-
teilig eher in Einfamilienhausgebieten finden. Die Haus-
haltsstruktur im Gebiet weist eindeutig auf den hohen
Anteil Alleinlebender hin. 79 % aller Haushalte sind Ein-
und Zweipersonenhaushalte, was ebenfalls deutlich tiber
dem Schnitt in Schénebeck liegt.

Nachfrage- Die Auswertung der innerstadtischen Wanderungen

verschiebung weist auf die Bevolkerungsverluste der letzten Jahre hin.
Differenziert nach den einzelnen Quartieren zeigt sich,
dass die Quartiere Dr.-Martin-Luther-StraRe und Am
Malzmuhlenfeld deutlich an Einwohnern verlieren, wah-
rend die Friedrichstrale Einwohnerzuwachse verzeichnt.
Es zeigt sich eine Nachfrageverschiebung von den un-
sanierten Altbaustandorten sowie den Plattenbaustand-
orten innerhalb des Gebietes Schénebeck-Mitte/2 in die
sanierten Altbauten und in die Einfamilienhausgebiete.
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Riickgang der Auf Basis der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
Einwohnerzahl sowie der Auswertung der innerstadtischen Wanderun-
um 10 % bis 2010 gen lasst sich die zuklnftige Wohnungsnachfrage fir

Schénebeck-Mitte/2 abschatzen. Die Wohnungsnach-
frage wird bis 2010 deutlich zuriickgehen. Die Zahl der
wohnungsmarktrelevanten Einwohner sinkt um etwa
10 % auf 9.800 Personen, die der Haushalte um 6 %
(360 Haushalte) auf 5.500. Dadurch sinkt der Woh-
nungsbedarf auf ca. 5.700 Wohnungen.

Tabelle 23 Nachfrageentwicklung Schénebeck-Mitte/2

2000 2010
Einwohner* 10.901 9.837
Haushalte* 5.866 5.504

* Wohnungsmarktrelevante Einwohner/Haushalte

© GEWOS
Ohne Das Wohnungsangebot wird sich voraussichtlich nur
MaBRnahmen geringfligig durch Um- und Anbauten oder Baullcken-
steigt Leerstand schlieBungen erhéhen. Gezielte Abrissmallnahmen
auf 16 % werden an dieser Stelle noch nicht berlcksichtigt. Ohne

strategische AbrissmaRnahmen wird der Leerstand in
dem Gebiet von 783 Wohnungen bzw. 11 % im Jahr
2000 auf ca. 1.100 Wohnungen (ca. 16 %) in 2010 an-

steigen.
Anpassung In Schénebeck-Mitte/2 ist in den einzelnen Siedlungsbe-
der sozialen reichen (v.a. Dr.-Martin-Luther-Strale und Am Malz-
Infrastruktur mihlenfeld) heute ein vielfaltiges Angebot fiir Kinder und

Jugendliche vorhanden. Ziel ist es, trotz riicklaufiger
Bevdlkerungszahl das Angebot auf einem ausreichen-
den Niveau zu erhalten. Dabei geht es um eine behut-
same Anpassung der Angebote an veranderte Bedarfs-
lagen, ohne den Vorzug der Wohnstandorte, gut mit
wohnortnahen Angeboten ausgestattet zu sein, preis-
zugeben.

SchlieBung von Bereits zum Schuljahr 2001/2002 wurde die Grundschu-
Schulen le Pablo Neruda in der Wilhelm-Hellge-Stral’e 75 ge-
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schlossen. Zum Schuljahr 2003/2004 ist die Schlieung
der Sekundarschule Karl Liebknecht in der Pestalozzi-
stralle 1 vorgesehen.

Technische Infrastruktur

Deutliche
Verbrauchs-
riickgédnge

In Schénebeck-Mitte/2 sind aufgrund der Bevolkerungs-
rickgange auch Verbrauchsrickgange bei den techni-
schen Medien feststellbar. Anpassungsmallnahmen sind
derzeit jedoch nicht erforderlich. Aufgrund der Bevdlke-
rungsprognose ist bei allen Medien mit weiteren Ruick-
gangen zu rechnen - jedoch in geringerem Umfang.

Tabelle 24 Verbrauchsriickgange der Medien Schonebeck-Mitte/2

Quartier Wasser / Fernwarme Strom
Abwasser
1997 bis 2002
Dr.-Martin-Luther-Stralle 16 % - 4%
Malzmuhlenfeld 12 % 4 % -
Einschéatzung fiir den Zeitraum 2002 bis 2007
Dr.-Martin-Luther-Stralte 5% 5% 5%
Malzmihlenfeld 3% 3% 3%
© GEWOS

Sanierungsbe-
darf aufgrund
Bauzustand

Teilweise Riick-
bau von Hausan-
schliissen

Aufgrund des Baualters und Zustandes der Leitungen
wird von Seiten der Stadtwerke in den Altbaubestanden
von Schénebeck-Mitte/2 fur die Leitungssysteme ein
Sanierungsbedarf von etwa 50 % (Wasser/Abwasser)
und Am Malzmihlenfeld von jeweils 40 % (Was-
ser/Abwasser und Fernwdrme) gesehen.

Fur die vorgesehenen baulichen Riickbaumalnahmen in
den Wohnungsbestdnden sind voraussichtlich keine
aufwandigen Anpassungsmaflnahmen fur die Versor-
gungssysteme erforderlich. Im Wesentlichen geht es um
den Rickbau von Hausanschliissen. Beim Abriss von
Gewerbebrachen sind auch der Ruckbau und die Verle-
gung von Haupleitungen erforderlich.
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Erlauterungen der MaBnahmen im Gebiet Schénebeck-Mitte/2

Abriss und Insgesamt ist in dem Gebiet Schénebeck-Mitte/2 eine
Teilriickbau von Reduzierung des Wohnungsangebotes durch Abriss und
625 Wohnungen Teilrickbau von 625 Wohnungen mit insgesamt

27.300 m? Wohnflache geplant. Die hierflr vorgesehe-
nen Bestdnde sind mit den Akteuren vor Ort abgestimmt.
Weiterhin wurde ein langfristiges Abriss- und Rickbau-
potenzial von 350 Wohnungen ermittelt.

Sanierung von Dariiber hinaus wurden 384 Wohnungen mit umfassen-
rund 1.700 dem Sanierungsbedarf und 1.289 Wohnungen mit er-
Wohnungen gdnzendem Sanierungsbedarf ermittelt.

MafRnahmen zur Durch den Abriss von Wohngebauden ergeben sich Fla-
Aufwertung des chenpotenziale, die durch eine Nachnutzung als Griin-
Gebietes flachen oder fir den Bau von Einfamilienhdusern zu ei-

ner Aufwertung des Gebietes beitragen. Zur Verbesse-
rung der Wohnqualitat ist auRerdem die Berdumung von
Gewerbebrachen und die Verlagerung von Gewerbebe-
trieben vorgesehen. Wohnumfeldmanahmen und ver-
kehrliche Malnahmen unterstiitzen ebenfalls die Auf-
wertung des Gebietes.

Die Malnahmen werden zunichst im Stadtteilkonzept
Schénebeck-Mitte/2 zusammenfassend und anschlie-
Bend quartiersweise dargestellt. Darliber hinaus sind die
Maflinahmen in Tabelle 25 tabellarisch zusammenge-
fasst.
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Karte 10  Stadtteilkonzept Schonebeck-Mitte/2: Valentin-Feldmann-Strae
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Karte 11  Stadtteilkonzept Schonebeck-Mitte/2: Dr.-Martin-Luther-Stralle
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Stadtteilkonzept Schonebeck-Mitte/2: Am Malzmiihlenfeld
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Quartier Wilhelm- Die Nachnutzung der durch Abriss freiwerdenden FIla-

Hellge-StraBe chen im Bereich Wohnungsbau wurde aus der direkten
Umfeldnutzung hergeleitet. Im nérdlichen Bereich steht
die Nachnutzung als Grunflaiche im Zusammenhang mit
einem westlich anschlielienden grofen naturnahen Are-
al, das zukinftig zur Naherholung genutzt werden kénn-
te. Der Wohnungsabriss kénnte hier somit Antrittsfla-
chen fur einen zukinftigen Stadtpark ermdglichen. Im
norddstlichen StralRenabschnitt ist ebenfalls eine Grin-
flache als Nachnutzung vorgesehen, die als Arrondie-
rungsfliche dem angrenzenden DDR-Geschoss-
wohnungsbau zugeschlagen werden kdnnte.

Abb. 20 Sport- und Freizeitanlage Wilhelm-Hellge-Strae / Solgraben

Umsetzungs- Ein konkretes Umsetzungsbeispiel zur Aufwertung des
beispiel: Wohnumfeldes in diesem Quartier ist der Umbau der
Sport- und Sport- und Freizeitanlage = Wilhelm-Hellge-Stralle/
Freizeitanlage Solgraben. Der Anstol3 fur dieses Projekt ging von Ju-
Wilhelm-Hellge- gendlichen aus, die sich mit der Bitte an einen freien
StraBe / Solgra- Jugendhilfetrager wandten, im Stadtgebiet Schénebeck
ben eine Flache fir jugendtypische Aktivitdten (BMX-Fahren)

zur Verfugung zu stellen. Die Jugendlichen sicherten
Unterstitzung und Eigeninitiative zu. Hinter der Turnhal-
le in der Wilhelm-Hellge-Stralle befand sich eine unge-
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nutzte Flache. Lage und Flache boten beste Vorausset-
zungen fir die Gestaltung einer grof3ziigigen und ergan-
zenden Sport- und Freizeitanlage. Vor der Turnhalle
befindet sich eine Skateranlage. Bei einem Workshop
erarbeiteten acht Jugendliche einen Planungsentwurf,
den sie dem Amt fir Kinder, Jugend und Senioren vor-
stellten und der in den Planungen beriicksichtig wurde.
In die Bauphasekdnnen sich die Jugendlichen auf eige-
nen Wunsch aktiv einbringen.

Quartier Im stdlichen Bereich der Friedrichstralle ist der Abriss

FriedrichstraBBe von zwei ruindsen Altbauten vorgesehen. Die beiden
dadurch freiwerdenden Parzellen grenzen direkt an die
Grinflachen des Ruth-Libschitz-Platzes. Im Rahmen
der Nachnutzung ist somit eine Erweiterung dieser be-
reits existierenden Grinflache auf die beiden Abriss-
grundstiicke sinnvoll. Die beiden altindustriellen Gewer-
bebrachen in den Blockinnenbereichen im nordwestli-
chen Teil der Friedrichstrae beeintrachtigen die Quali-
tat der anliegenden Wohnungen. Als Nachnutzung wer-
den Grinflachen gewahlt, um die Attraktivitat des Um-
feldes zu erhéhen. Eine Bebauung mit gewerblichen
Einrichtungen wird als nicht sinnvoll erachtet, da auf der
einen Seite Konflikte mit der angrenzenden Wohnnut-
zung entstehen kénnten und andererseits das vorhan-
dene Potenzial in andere, stadtebaulich bedeutsamere
Bereiche gelenkt werden sollte. Durch diese Malnahme
kann bei einer &ffentlichen Zugénglichkeit der begriinten
Hofbereiche zusétzlich das innerstadtische Grinfla-
chendefizit zum Teil behoben und die Aufenthaltsattrak-
tivitat der Friedrichstralle gesteigert werden.

Quartier Valentin- Im mittleren Bereich des Quartiers Valentin-Feldmann-
Feldmann-StraRe Strale ist die Berdumung der Gewerbebrachen und eine
Nachnutzung fiir den Einfamilienhausbau vorgesehen.
Erste Interessenbekundungen von Investoren fir eine
entsprechende Malnahme existieren bereits. Fir den
westlichen Teilbereich des Wohngebiets besteht eine
recht groRe Nachfrage. In den neunziger Jahren sind
bereits einige Geschosswohnungsneubauten im Quartier
entstanden und am westlichen Rand wurden einige Ein-
familienhausneubauten im Rahmen von Nachverdich-
tung errichtet. Die vorgesehene MalRhahme wiirde eine
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positive Entwicklung dieses Gebiets beschleunigen.
Aufgrund der konflikttradchtigen Lage in dem ansonsten
durch Wohnnutzung gepragten Gebiet wird eine langfris-
tige Verlagerung des Baumarktes und des Gewerbebe-
triebes angestrebt. Besser geeignete Gewerbeflachen
stehen in Schénebeck in ausreichender Anzahl zur Ver-
fiigung. Eine Bebauung dieser Flache mit Einfamilien-
hausern wére sinnvoll.

Insbesondere die durch die beiden Unternehmen verur-
sachten Verkehrsimmisionen beeintrachtigen die Wohn-
qualitét der anliegenden Dorotheen- und Magare-
tenstralle. Kurz- bis mittelfristig ware eine Einbahnstra-
Renregelung bzw. Sackgassenregelung zur Entlastung
der Magaretenstrale denkbar.

Die Beraumung der bereits auflerhalb des Quartiers
liegenden einige Hektar groRen Gewerbebrache ist im
Rahmen einer konsolidierten Entwicklung des Wohn-
quartiers anzustreben. Eine Nachnutzung dieser Fla-
chen durch neue Gewerbebetriebe ist aufgrund zahlrei-
cher gunstiger gelegener Gewerbeflachen in Schéne-
beck nicht zu erwarten.

Die durch Abriss freiwerdenden Flachen sind ideal fir
eine Nachnutzung mit Einfamilienhdusern. Durch diese
Mafinahme wird eine Stabilisierung der Sozialstruktur
durch den Zuzug von Familien und eine kontinuierliche
Auslastung der sozialen Infrastruktur gewéhrleistet.

Im Ostlichen Teil des Quartiers ist eine Neuordnung der
Blockinnenbereiche anzustreben. Problematisch ist hier
insbesondere die Stellplatzsituation. Durch ,wildes Par-
ken“ in den Hofbereichen wird das direkte Wohnumfeld
zum Teil stark beeintrdchtigt. Die Umnutzung der am
westlichen Rand liegenden Gewerbebrache in eine
Griinflache ist zur Verbesserung des Wohnumfeldes
wlnschenswert und steht im Zusammenhang mit der
Entwicklung der beiden angrenzenden zu begrinenden
Hofbereiche und deren Umgestaltung in Pocket-Parks.

In den beiden gréBten Blécken des Wohnquartiers ist
darliber hinaus eine 6ffentliche Durchwegung anzustre-
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ben, um das Quartier fir FulRgédnger und Radfahrer att-
raktiver zu gestalten. Der am nordwestlichen Rand gele-
gene ehemals gewerbliche Bereich wird gegenwaértig
von einem Bildungstrager genutzt. Aufgrund der relativ
zentralen Lage, den existierenden Gebdudestrukturen
sowie aus Grunden der Nutzungsmischung soll hier eine
offentliche soziale Nutzung langfristig gesichert und wei-
ter entwickelt werden.

Abb. 21 Geplante Vollsanierung Dr.-Martin-Luther-StraBe 52/54 (SWB)

Umsetzungsbei- Ein konkretes Umsetzungsbeispiel zur Aufwertung des
spiele: Wohnungsbestandes in diesem Quartier ist die vorgese-
Vollsanierung hene Vollsanierung des Gebdudes Dr.-Martin-Luther-
eines Mehrfami- Stralle 52/54 der SWB. Neben einer Erneuerung der
lienhauses Fassade sollen hier eine Querschnittsdnderung der Sa-

nitdrbereiche durchgeflihrt sowie nachtraglich 12 Balko-
ne angebracht werden.
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Abb. 22 Sanierungsvorhaben KoérnerstraBe 1-7 (GWG)
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Modernisierung
von Wohnge-
bauden in der
Koérnerstrale

Neue Raumlich-
keiten fiir das
Kinder- und
Jugendbiiro
Piranha

Am
Malzmiihlenfeld

Ein weiteres Umsetzungsbeispiel zur Aufwertung des
Wohnungsbestandes in diesem Quartier ist die vorgese-
hene ModernisierungsmalRnahme der Gebdude in der
Kérnerstrale 1-7 und GoethestralRe 15 der GWG. Die
Wohnanlage wird nach historischem Vorbild neu saniert.
Vorgesehen ist, das Dach neu einzudecken, Haus- und
Wohnungstiren zu erneuern und Instandsetzungsmalf3-
nahmen durchzufiihren.

Das Kinder- und Jugendblro Piranha kann ab dem
Frihjahr 2002 die neuen Raume in einem zuvor leer
stehenden stadteigenen Gebaude in der Bahnhofsstralte
nutzen. Durch den Umzug konnte die zuvor unbefriedi-
gende Raumsituation (durch Enge bedingte Mischung
der Altersklassen, keine Tanzveranstaltungen, nur eine
Toilette, etc.) gelost werden. Aufgrund der erweiterten
Méglichkeiten konnte das Angebot verbessert werden.

Die durch Abriss frei werdendende Flache an der Erich-
Weinert-Stralde sollte den sidlich angrenzenden Wohn-
gebduden zugeordnet werden. Die Errichtung von Griin-
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und Spielflachen fir eine private Nutzung der Bewohner
des Wohnblocks ist hier sinnvoll. In weiten Bereichen
des Quartiers besteht angesichts der hohen Bebau-
ungsdichte ein umfangreiches Potenzial fiir den weiteren
Rickbau von Wohneinheiten. Aufgrund des hohen Sa-
nierungsstandes in diesem Quartier wird die Mehrzahl
der zusatzlichen Riickbaumaflinahmen wohl erst langfris-

tig realisiert.
Offentliche Die grolte Freiflache im Bereich Friedrichstralle/Am
Zwischen- Stadtfeld sollte wegen ihrer derzeitigen Barrierewirkung
nutzung fur eine kostenginstige, 6ffentliche Zwischennutzung

aufbereitet werden. Vorstellbar sind hier temporére
Spiel- und Sportflachen, Ausstellungsflachen, Marktfla-
chen, etc.. Diese Flache ist eine der letzten groRen zu-
sammenhangenden innerstadtisch gelegenen Areale mit
einer aulierordentlich hohen Lagegunst. Eine endgliltige
Entwicklung sollte hier erst langfristig erfolgen, wenn
durch eine erfolgte Marktkonsolidierung deutliche Hin-
weise auf weiterfihrende Anforderungen des Woh-
nungsmarktes erkennbar sind. AuRerdem stiinde damit
auch in Zukunft noch ein innerstadtisches Flachenpo-
tenzial zur Verwirklichung heute noch nicht absehbarer
Nutzungen zur Verfigung.

Abb. 23 Ist-Stand und Planung Otto-Kohle-StraBe 24 (SWB)

g | B
| e |
- El |
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= - E
Umsetzungsbei- Ein Umsetzungsbeispiel zur Verbesserung des Woh-
spiele: nungsangebotes in diesem Quartier ist die geplante Er-

Erneuerung ei- neuerung des Wendebaus Otto-Kohle-Stralte 24 der
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nes Wendebaus SWB. Neben einer Warmefassade sollen hier die Balko-
ne erneuert sowie ein Personenaufzug nachtréglich an-
gebaut werden.

Abb. 24 Geplanter Umbau Heinrich-Rau-StraBBe 27-34 (WBG)

Umbau des Ein weiteres Umsetzungsbeispiel zur Verbesserung des
Wohngebaudes Wohnungsangebotes in diesem Quartier ist der geplante
Heinrich-Rau- Umbau des Wohngebdudes Heinrich-Rau-Stralle (Bau-
StraRe 27-34 jahr 1967) der WBG (s. Plan). Die heute triste Hofansicht

soll aufgewertet werden. Eingangsseitig sollen aufRenlie-
gende Aufziige an jedem Hauseingang angeordnet wer-
den. Ruckseitig soll die Attraktivitdt des Wohngebdudes
durch die Anordnung von Vorstellbalkonen erhéht wer-
den.

Innerhalb des Gebaudes sollen die Wohnungsgrundrisse
geédndert werden. So soll durch Zusammenlegung von
zwei benachbarten Zwei- und Dreizimmerwohnungen
eine grolle Vierzimmerwohnung geschaffen werden.
Neben einem groRen Wohnzimmer wird eine Wohnku-
che, ein grofReres Bad und ein zusatzliches Gaste-WC
fur die zukunftigen Mieter angeboten.
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Tabelle 26  Adressbezogene Ubersicht der abgestimmten Besténde fiir

Riickbau und Abriss Schonebeck-Mitte/2

Abriss
WE

Riickbau
WE

Wohn-
flache

Zeitfolge

Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen der Baujahre bis 1948

Berthold-Brecht-Stralte 1-9 1 50 I
Berthold-Brecht-Stralte 1-9 24 840 Il
Dr. Martin-Luther-Stralte 29-43 5 240 |
Dr. Martin-Luther-Stralte 45-65 8 320 I
Friedrichstralie 2 4 400 I
Friedrichstralle 64a 3 260 I
Friedrichstralle 65 6 360 I
Helenestralte 1, 3,5, 7 12 600 Il
Johannes-R-Becher Stralie 6 5 230 I
Johannes-R-Becher Stralte 10-18 25 860 Il
Karl-Liebknecht-Stralle 1, 3, 5 15 540 1l
Karl-Liebknecht-Stralde 2, 4, 6, 8 20 720 1]
Karl-Liebknecht-StraRe 7, 9, 11 15 540 1l
Karl-Liebknecht-Stralie 7-11 1 50 I
Karl-Liebknecht-Strafte 10, 12, 14, 16 19 720 [
Karl-Liebknecht-Stralie 10-16 1 50 I
Karl-Liebknecht-StralRe 13, 15, 17 15 540 1l
Karl-Liebknecht-Stralie 18, 20, 22, 24 20 720 ]
Kdrnerstralle 1a 1 50 I
Kdrnerstralde 8 1 50 I
Krausestralte 18-28 6 300 I
Krausestralte 21-33 6 300 I
Lessingstralte 26-32 2 100 I
Lessingstralde 26, 28, 30 10 420 Il
Lessingstralte 27, 29, 31 13 520 I
Lessingstralie 34 1 50 I
Lessingstralie 36 1 50 I
Lessingstralie 32, 34, 36 10 420 Il
Lessingstralte 33, 35, 37 15 520 11
Lessingstralte 39 1 50 I
Lessingstralie 41 1 50 I
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Abriss Riickbau W__ohn- Zeitfolge
WE WE flache
Lessingstralie 43 1 50 I
Lessingstralie 39, 41, 43 12 520 1
Lessingstralie 45, 47, 49 9 390 1
Lessingstralte 51-61 3 80 I
Rosa-Luxemburg-Straflte 1-33 20 820 Il
Rosa-Luxemburg-Straflte 1-33 20 820 1
Schillerstrale 7 1 70 I
Welsleber Stralle 22-24 1 40 I
Wilhelm-Hellge-Strale 93-97 21 995 I
Wilhelm-Hellge-Stralle 253-257 20 990 Il
Wilhelm-Hellge-Strale 260-262 14 650 Il
DDR - Wohnungsbau traditionelle Bauweise
Wilhelm-Hellge-Stralle 289-297 5 190 I
Wilhelm-Hellge-Stralle 299-305 64 2010 I
Wilhelm-Hellge-Stralle 335-359 3 100 I
DDR - Wohnungsbau industrielle Bauweise
Erich-Weinert-Stralle 32-39 100 4.850 11
Heinrich-Rau-Stralle 27-34 36 2.100 I
Johannes-R.-Becher-Stralle 64-76 28 1.700 Il
© GEWOS

Zentraler Beitrag
zur Erreichung
gesamtstadti-
scher Ziele

Marktbereini-
gung durch
Wohnraum-
verminderung

Die Umsetzung der Malinahmen des Stadtteilkonzeptes
Schoénebeck-Mitte/2 wird einen zentralen Beitrag zur
Erreichung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele
leisten. Entscheidend ist jedoch, dass alle vorgesehenen
Mafinahmen - auch in den anderen Umstrukturierungs-
gebieten mit vorrangiger Prioritat - weiter gefuhrt wer-
den.

Mit der Verminderung von gut 600 Wohnungen bis 2010
wird ein wesentlicher Schritt zur Bereinigung des Woh-
nungsmarktes unternommen, so dass im Zusammen-
spiel mit weiteren vorgesehenen Wohnraumreduzierun-
gen sowie zeitgleich umfassenden Sanierungsmaflinah-
men insbesondere in den Altbaubereichen eine Erholung
der Wohnungswirtschaft erkennbar sein wird. Allerdings
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werden noch weitere Bestdnde zurlickgebaut werden
missen, da das Wohnungsangebot den Bedarf noch bei
weitem Ubersteigt.

Schénebeck-Mitte/2 wird seine Bedeutung innerhalb der
Stadt Schénebeck als Wohnstandort mit vielféltigem
Wohnungsangebot fiir unterschiedlichste Zielgruppen
innenstadtnah zwischen den beiden historisch bedeut-
vollen Altstadtbereichen Altstadt und Bad Salzelmen
profilieren.

Die Umsetzung der MaRnahmen bedeutet sowohl fir die
Wohnungswirtschaft als auch fiir die Stadt Schénebeck
mittel- bis langfristig einen erheblichen Kostenaufwand.
Ruckflisse werden erst sehr langfristig durch teilweise
mogliche Neubebauung auf innerstadtischen Gewerbe-
brachen auftreten.

Beratung
Planung

ung
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7.4.2 Erweiterte Altstadt Schonebeck

Eher jiingere Der Vergleich der Altersstruktur im Gebiet Erweiterte

Bevdlkerung Altstadt mit der Gesamtstadt zeigt, dass die Altersgrup-
pe ab 46 Jahren (mit Ausnahme des GebietesGeschwis-
ter-Scholl-StralRe) im Vergleich zur Gesamtstadt eher
unterreprasentiert ist. Demgegeniber ist die Altersgrup-
pe bis 35 Jahre Uberdurchschnittlich vertreten.

Nachfrage- Die Auswertung der innerstadtischen Wanderungen

verschiebung weist auf Gewinne infolge der innerstadtischen Wande-
rungen hin. Besonders die Quartiere Altstadt und Stre-
ckenweg weisen Wanderungsgewinne auf, wahrend sich
das Quartier Geschwister-Scholl-Stralle in den letzten
Jahren uneinheitlich zeigte, im Jahr 2000 jedoch eine
positive Tendenz aufwies.

Anstieg der Ein- Auf Basis der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
wohnerzahl um sowie der Auswertung der innerstadtischen Wanderun-
2,8 % bis 2010 gen lésst sich die zukinftige Wohnungsnachfrage fur

das Gebiet ,Erweiterte Altstadt Schénebeck® abschat-
zen. Die Wohnungsnachfrage wird bis 2010 zunehmen.
Eine entsprechende Sanierungstatigkeit vorausgesetzt
steigt die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Einwohner
voraussichtlich um etwa 2,8 % auf 4.100 Personen, die
der Haushalte um 5,8 % (110 Haushalte) auf 2.020. Da-
durch steigt der Wohnungsbedarf auf ca. 2.150 Woh-
nungen.

Tabelle 27 Nachfrageentwicklung Erweiterte Altstadt Schénebeck

2000 2010
Einwohner* 3.989 4.100
Haushalte* 1.910 2.020

* Wohnungsmarktrelevante Einwohner/Haushalte

© GEWOS

Leerstand geht Eine nachfragegerechte Sanierungstétigkeit vorausge-
auf 19 % zurick setzt wird der Leerstand bis 2010 von derzeit 22 % (590
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Wohnungen) auf ca. 19,4 % (520 Wohnungen) zuriick
gehen. Dabei sind strategische Abrissmalnahmen noch
nicht berlcksichtigt.

Diskussion um Aufgrund der riickldufigen Schilerzahlen wird derzeit die

Schulstandort Zusammenlegung der Sekundarschulen Kathe Kollwitz
(Altstadt) und Elbenau an einem der beiden Standorte
diskutiert.

Technische Infrastruktur

Deutliche In der Altstadt sind Verbrauchsriickgénge bei den tech-
Verbrauchs- nischen Medien feststellbar. Anpassungsmaflnahmen
riickgange sind derzeit jedoch nicht erforderlich. Auch in Zukunft

rechnen die Stadtwerke bei allen Medien mit weiteren
Ruckgédngen - jedoch in geringerem Umfang.

Tabelle 28 Verbrauchsriickgange der Medien Erweiterte Altstadt
Schénebeck
Zeitraum Wasser / Fernwdrme Strom
Abwasser
1997 bis 2002 12 % 14 % 11 %
Einschétzung fiir 2002 bis 2007 10 % 10 % 10 %
© GEWOS
Sanierungsbe- Aufgrund des Baualters und Zustandes der Leitungen
darf aufgrund wird von Seiten der Stadtwerke in der Altstadt fur die
Bauzustand Leitungssysteme ein Sanierungsbedarf von etwa 55 %
(Wasser/Abwasser) und 10 % bei der Fernwdrme gese-
hen.
Teilweise Riick- Da bauliche RickbaumalRnahmen in den Wohnungsbe-
bau von Hausan- stdnden nur in geringem Umfang vorgesehenen sind,
schliissen werden voraussichtlich keine aufwandigen Anpas-

sungsmalnahmen fiir die Versorgungssysteme erforder-
lich. Im Wesentlichen geht es um den Rickbau von
Hausanschlissen.
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Karte 13  Stadtteilkonzept Erweiterte Altstadt Schonebeck: Geschwister-Scholl-StraRe
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Kartengrundiage: Topographische Karte 1 : 10.000 des Landesamtes fiir
L und D: hsen-Anhalt

Stand: Juni 2002

© GEWOS 2002
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Karte 14 Stadtteilkonzept Erweiterte Altstadt Schonebeck:
Neubaubebiet Streckenweg und Altstadt
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Erlauterungen der MaBnahmen Erweiterte Altstadt Schénebeck

Geschwister-Scholl- Die Mallnahmen im Quartier Geschwister-Scholl-Stralie

Strale orientieren sich an dem fiir diesen Bereich verabschie-
deten Bebauungsplan, dessen Rahmenbedingungen
sich seit der Festsetzung nicht gedndert haben.

Quartiere Altstadt Grundsatzliche Zielstellung fur die Altstadt ist der Erhalt

und Neubaugebiet und die weitere Sanierung der Bausubstanz. Gebaude-

Streckenweg abrisse sind nur vereinzelt bei Gebauden mit einer nicht
mehr sanierungsfahigen Bausubstanz vorgesehen. Die
ziigige SchlieBung der entstehenden Baulicken mit
Wohn- und Birogebauden ist in diesen Bereichen anzu-
streben. Weitere Abrisse sollen nur im Ubergangsbe-
reich zum Quartier Streckenweg erfolgen.

Eine Neuordnung der Blockinnenbereiche der Altstadt
soll insbesondere dort stattfinden, wo heute noch eine
massive Uberbauung mit Nebengebduden existiert, um
hier eine Verbesserung der Wohnqualitdt zu erreichen.
Das gleiche Ziel wird mit der Reduzierung der Verkehrs-
immissionen an den zentralen Verkehrsachsen der Alt-
stadt verfolgt. Geschwindigkeitsbegrenzungen und Ein-
bahnstralenregelungen bis zu Malkthahmen im Bereich
StralRenumbau sind hier denkbar und wirden die Wohn-
qualitdt an diesen Stral3en stark erhéhen. Sollte die ge-
plante Altstadtumgehungsstrale vollstédndig realisiert
und somit der grofdte Teil des Schwerlastverkehrs aus
der Altstadt zukilinftig herausgehalten werden, kénnten
entsprechende MalRnahmen voraussichtlich entfallen.

Drei Areale in der Altstadt sollten aufgrund ihrer aul3er-
ordentlich hohen stadtebaulichen Qualitdten und histori-
schen Bedeutung vorrangig saniert werden.

Insbesondere der stadtbildprdgende Bereich um die Elb-
furt ist derzeit aufgrund des desolaten Bauzustands
stark gefahrdet. Fur einen Teil des Gebdudeensembles
liegt bereits ein Abrissantrag vor. DarUber hinaus ist es
wahrscheinlich, dass in der angrenzenden Grabenstralie
ein Teil des Wohnungsneubaus (ca. 30 WE) aus der
Mitte der neunziger Jahre aufgrund von eklatanten Bau-
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schéden abgerissen werden muss, so dass hier Hand-
lungsbedarf hinsichtlich einer Neubebauung der freiwer-
denden Flachen entsteht.

Im nérdlichen Teil im Bereich der Steinstralle wurde mit
der Revitalisierung der Altstadt durch Wohnungsneubau
bereits in den neunziger Jahren begonnen. Dieser Be-
reich konnte jedoch noch nicht vollstdndig entwickelt
werden, da die Nachfrage nach weiteren Geschosswoh-
nungen stark zuriickgegangen ist. Um dieses Gebiet mit
seinen zahlreichen Baullicken fertig zu stellen, sollten
die vorhanden Baupotenziale auch fir Angebote im Be-
reich Dienstleistungen und Sonderwohnformen genutzt
werden.

Zwischen dem Neubaugebiet Streckenweg und der Alt-
stadt existiert in Elbndhe eine Gewerbebrache. Dieses
Areal war urspriinglich fir Geschosswohnungsneubau
vorgesehen, der jedoch nur rudimentar realisiert wurde.
Dieses innerstadtisch gelegene, durch die Elbnadhe auch
landschaftlich hochwertige Areal sollte fiir eine
verdichtete Bebauung mit Einfamilienhdusern umgeplant
werden. Durch diese MalBnahmen wirde auch die
derzeit noch sehr isoliert liegende
Einfamilienhaussiedlung Streckenweg an die Altstadt
angebunden. Die direkt an der Elbe gelegenen,
versiegelten Flachen sollten zu einem Griinzug
umgestaltet werden, der das Einfamilienhausgebiet wie
auch die gesamte Altstadt aufwertet. Der Strallenraum
Streckenweg sowie die westlich angrenzenden
Gewerbebrachen sollten umgestaltet werden, um die
stéddtebaulichen Defizite durch die angrenzende
Gewerbenutzung abzumildern.
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Tabelle 30 Adressbezogene Ubersicht der abgestimmten Bestinde fiir
Riickbau und Abriss Erweiterte Altstadt Schénebeck

Abriss Riickbau W__ohn- Zeitfolge
WE WE flaiche
Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen der Baujahre bis 1948
Broihansgasse 7-8 8 520 I
Felgeleber Stralle 5 4 150 I
Geschwister-Scholl-Strafl’e 30 6 320 Il
Geschwister-Scholl-Straflle 31 4 320 I
Geschwister-Scholl-Stralle 58 2 120 Il
Geschwister-Scholl-Stral’e 58 b 2 100 I
Geschwister-Scholl-Stralle 80 6 240 I
Karl-Marx-Stral3e 1 6 260 I
Steinstralle 27 14 1.000 I
Streckenweg 3a 8 430 I
Streckenweg 4 9 700 I
Streckenweg 6a 4 260 I
DDR-Wohnungsbau industrielle Bauweise
Streckenweg 2 37 2.800 I

© GEWOS
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7.4.3 StraBe der Jugend

Riickbau und Das Wohngebiet Strale der Jugend ist in den achtziger
Aufwertung Jahren am nordwestlichen Stadtrand als Plattenbau-
standort entstanden. Hier wohnen mit 2.870 Einwohnern
etwa 8 % der Schénebecker Bevdlkerung. Aufgrund des
in Teilbereichen aufRerordentlich hohen Leerstands und
der negativen Entwicklungsperspektiven besteht drin-
gender Handlungsbedarf. Vorgesehen sind Ruckbau-
mafnahmen und MaRnahmen zur Aufwertung des Quar-

tiers.
Bevdlkerungs- Die Bevélkerung ist im Gebiet Stral’e der Jugend - wie in
riickgang in den Gesamt-Schonebeck (6,2 %) - im Zeitraum von 1995 bis
letzten Jahren 2000 ebenfalls zuriickgegangen. Im Vergleich zur ge-

samtstadtischen Bevélkerung zeigt sich ein hoher Anteil
der Altersgruppen unter 25 Jahren, insbesondere ein
hoher Anteil von Kindern und Jugendlichen unter 17
Jahren, wahrend altere Bewohner unterdurchschnittlich
vertreten sind.

Hoher Anteil Der Anteil der Haushalte, die Sozialhilfe beziehen, liegt
Sozialhilfe- mit 13,5 % Uber allen anderen Teilgebieten und deutlich
empfinger Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 4,8 %.

Damit weist das Gebiet Anzeichen einer sozialen Entmi-
schung auf. Verbunden mit der peripheren Lage, den
funktionalen und stadtebaulichen Mangeln sowie der
zunehmenden Segregation verfiigt das Gebiet Uber ein
sehr negatives Image. In den letzten Jahren war das
Wohngebiet von massiven Wegzugstendenzen gepragt,
die weiter anhalten. Der Leerstand hat sich gegentber
1995 mehr als verdreifacht und liegt bei 26 %. Damit
stehen rund 450 Wohnungen leer - Tendenz steigend.

Riickgang der Auf Basis der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
Haushaltszahl sowie der Auswertung der innerstadtischen Wanderun-
um 59 % bis 2010 gen lasst sich die zukinftige Wohnungsnachfrage fur die
Stralte der Jugend abschatzen. Im Gebiet Stralle der
Jugend zeichnet sich ein dramatischer Einwohnerverlust
von 61 % bis 2010 ab. Die Zahl der wohnungsmarktrele-
vanten Haushalte sinkt um 59 %, so dass der Woh-
nungsbedarf sich auf 520 Wohnungen reduziert. Dabei
ist absehbar, dass die Zu- und Fortzlige auch weiterhin
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sozial selektiv erfolgen, so dass sich der Anteil sozial
schwacher Haushalte im Gebiet weiter erhoht. Die
durchschnittliche HaushaltsgréRe sinkt von 2,3 auf 2,2
Personen.

Tabelle 31 Nachfrageentwicklung StralRe der Jugend

2000 2010
Einwohner* 2.807 1.101
Haushalte* 1.188 484

* Wohnungsmarktrelevante Einwohner/Haushalte

© GEWOS

1.190 leere
Wohnungen
in 2010

Die Wohnungen gehdéren zu 93 % den groRen Schéne-
becker Wohnungsunternehmen (SWB, WBG). Von den
insgesamt 1.710 Wohnungen im Gebiet sind 91 % gar
nicht oder nur teilsaniert. Drei Blécke mit insgesamt 114
Wohnungen wurden an einen privaten Investor verkauft
und aufwandig saniert.

Auf der Angebotsseite des Wohnungsmarktes sind ohne
gezielte MaRRnahmen keine wesentlichen Veranderun-
gen absehbar. Daher steigt infolge der sinkenden Woh-
nungsnachfrage der Leerstand bis 2010 auf rund 1.190
Wohnungen, das entspricht einer Leerstandsquote von
rund 70 %.
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SchlieBung der Die Stralte der Jugend ist gut mit Nahversorgungs- und

Grundschule Infrastruktureinrichtungen ausgestattet. Aufgrund des
anhaltenden Bevdlkerungsriickgangs ist das Angebot
behutsam veranderten Bedarfslagen anzupassen. In der
Stralte der Jugend gibt es die Grund- und Sekundar-
schule Maxim Gorki. Aufgrund der zurlckgehenden
Schiilerzahlen sieht die Schulentwicklungsplanung die
SchlieRung der Grundschule zum Schuljahr 2003/04 vor.
Die Sekundarschule hat zumindest fiir den Planungszeit-
raum bis 2005/06 Bestand.

Kapazitats- Die Kindertagesstatte im Gebiet verfiigt Gber insgesamt

reduzierung 130 Kindergarten-, Krippen- und Hortpldtzen. Im Rah-

bei Kita men der notwendigen Modernisierungsmaflinahmen wird
hier in den nachsten Jahren eine Kapazitatsreduzierung
vorgenommen.

Jugend- Darliber hinaus gibt es im Stadtteil den kommunalen

einrichtungen Jugendclub Young Generation und ein Aussiedler- und

Jugendzentrum der Caritas.

OPNV- Das Quartier Stral’e der Jugend ist durch die Stadtbusli-

Anbindung nie D angebunden, die werktags mindestens im Stun-
denrhythmus verkehrt. Eine Anpassung erfolgt in Ab-
hangigkeit der weiteren Bevdélkerungsentwicklung.

Technische In der Stralle der Jugend sind aufgrund der Bevoélke-

Infrastruktur rungsrickgange auch Verbrauchsriickgdnge bei den
technischen Medien (Wasser, Fernwarme, Strom) fest-
stellbar. Aufgrund der Bevdlkerungsprognose ist bei al-
len Medien mit weiteren Rickgangen zu rechnen - je-
doch in geringerem Umfang.
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Tabelle 32 Verbrauchsriickgdange der Medien StraBe der Jugend

Zeitraum Wasser / Fernwarme Strom
Abwasser
1997 bis 2002 28 % 25 % 20 %
Einschitzung fiir 2002 bis 2007 10 % 10 % 10 %
© GEWOS

Teilweise
Riickbau von
Anschliissen und
Umverlegung
von Leitungen

Kostenermittlung
fiir die StralRe
der Jugend

Durch den vorgesehenen Rickbau von Wohnungen sind
voraussichtlich keine aufwandigen Anpassungsmal}-
nahmen fir die Versorgungssysteme erforderlich. Im
Wesentlichen geht es um den Ruckbau von Hausan-
schlissen sowie teilweise um die Verlegung von Haupt-
leitungen fir die Versorgung von Anschlussgebauden.

Die Stadtwerke Schénebeck sind in die Erarbeitung des
Stadtentwicklungskonzeptes eingebunden. Beispielhaft
wurden fir den Rickbau der Geb&ude Stralle der Ju-
gend 73 bis 84 die Kosten fiir die erforderlichen Struk-
turanpassungen der technischen Medien berechnet. Sie
belaufen sich auf ca. 155 € je rlickgebauter Wohnein-
heit. Bei einer durchschnittlichen Wohnungsgréfle von
56 m? entspricht dies einem Kostenaufwand von 2,76
€/m? rickgebauter Wohnflache.
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Erlauterungen der MaBnahmen im Gebiet StraBe der Jugend

Abriss und Im Gebiet Stralte der Jugend ist die Verminderung des
Riickbau von Wohnungsangebotes durch Abriss und Teilriickbau von
471 Wohnungen zunédchst 471 Wohnungen mit 25.650 m? Wohnflache

vorgesehen, die im Konsens der relevanten Akteure
festgelegt wurden. Darliber hinaus besteht ein langerfris-
tiges Abrisspotenzial von 170 Wohnungen, welches
nach ersten Erfahrungen mit dem Stadtumbau konkreti-
siert werden soll.

Nachnutzung Grundsatzlich ist die Nachnutzung der durch Abriss frei-

als Griinflachen werdenden Wohnungsbauflichen mit Grinflachen sinn-
voll. Im Norden kénnten die freiwerdenden Flachen einer
intensiven Nutzung zugefiihrt werden, die insbesondere
auf die Bedurfnisse der im Quartier zahlreich anséssigen
Kinder- und Jugendlichen eingeht und das Freizeitange-
bot in der Plattenbausiedlung ergéanzt. Zusétzlich ist hier
eine offentliche Durchwegung sicherzustellen, um einen
direkten Anschluss an die angrenzenden Kleingéarten
und die sich daran anschlieRende Grinbrache, die zu
Naherholungszwecken genutzt werden konnte, herzu-
stellen. Fir die relativ isoliert liegenden freiwerdenden
Flachen im Siden der GroR3siedlung an der Welsleber
Stralde bietet sich aufgrund ihrer Lage und des Umfeldes
eine extensive Grunflachennutzung an.

Stadtebabuliche In den westlichen Randbereichen des Quartiers ist eine
Aufwertung des stadtebauliche Aufwertung des Gewerbegebietes not-
Gewerbegebietes wendig. Die Bereiche, die direkt an die Wohnnutzung

grenzen, zeichnen sich durch eine diffuse Raumwirkung
und ein negatives Erscheinungsbild aus. Insbesondere
die stadtebauliche Situation nérdlich der ehemaligen
Kaufhalle am stdlichen Eingangsbereich der Siedlung
sowie das Erscheinungsbild des Umspannwerkes an der
westlichen Zufahrt zum Quartier, beeintrachtigen die
Grofisiedlung. Eine Aufwertung des gesamten angren-
zenden Gewerbegebietes entlang der Welsleber Stralle
und der Magdeburger Stralle wére jedoch wiinschens-
wert, um insgesamt eine positivere AulRenwirkung der
Plattenbausiedlung zu erzeugen.
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Insgesamt zielen die MaRnahmen neben der Verminde-
rung des Wohnungsangebotes auf eine Verbesserung
der Freiflachensituation in dem Wohngebiet und die
bessere Anbindung an die umliegenden Naherholungs-
flachen. Zudem wird eine Imageaufwertung durch die
Neuordnung der Gewerbeflachen angestrebt.

In der StralRe der Jugend konnte bereits 1995 ein Projekt
mit modellhaftem Charakter fiir den Stadtumbau reali-
siert werden. In den Rdumen einer kommunalen Kinder-
einrichtung, in der infolge der gesunkenen Geburtenra-
ten eine Funktionseinheit leer gezogen worden war,
wurde mit Beteiligung von Jugendlichen und unter Ein-
bindung einer Arbeitsbeschaffungsmaflinahme ein Ju-
gendclub eingerichtet. Bei den erforderlichen Umbauar-
beiten wurden schwer vermittelbare Jugendliche, die
Uberwiegend im Gebiet wohnen, zu Bauhelfern ausge-
bildet. Von den 17 Jugendlichen, die ihren Job angetre-
ten hatten, schlossen 14 ihre Ausbildung zum Bauhelfer
erfolgreich ab. Das Projekt wurde Uber Zuschiisse vom
Landkreis, Uber das Arbeitsamt und durch die Stadtver-
waltung Schénebeck finanziert.

Tabelle 34 Adressbezogene Ubersicht der abgestimmten Bestinde fiir
Riickbau und Abriss im Gebiet Strale der Jugend

Abriss Riickbau W9hn- Zeitfolge
WE WE flache
DDR-Wohnungsbau industrielle Bauweise
Stralde der Jugend 11-13 36 2.100 Il
Stralde der Jugend 24-28 45 2.700 1
Stralde der Jugend 29-33 45 2.700 i
Stralde der Jugend 34-48 106 4.600 Il
Stralde der Jugend 73-80 96 5.400 I
Stralde der Jugend 81-84 48 2.700 Il
Welsleber Stralle 39-40 29 1.350 Il
Welsleber Stralle 41-45 66 4.100 [

© GEWOS
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Beitrag zum Er- Die Umsetzung der MaRnahmen des Stadtteilkonzeptes
reichen gesamt- Stralte der Jugend werden einen zentralen Beitrag zur
stadtischer Ziele Zielerreichung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele

leisten. Mit dem Rickbau von 470 Wohnungen bis 2010
wird ein wesentlicher Schritt zur Bereinigung des Woh-
nungsmarktes unternommen, so dass die Wohnungsun-
ternehmen von den hohen Leerstandskosten entlastet
werden. Allerdings missen mittel- bis langfristig noch
weitere Bestédnde zurlickgebaut werden, da das Woh-
nungsangebot in Schénebeck insgesamt und besonders
in der StralRe der Jugend den Bedarf noch bei weitem

Ubersteigt.
StraRe der Die StraBe der Jugend wird weiterhin eine Bedeutung
Jugend bleibt als Wohnstandort haben und durch die Auflockerung der
Wohnstandort Bebauung verbunden mit einer Aufwertung der Ein-

gangssituation zum Quartier eine Aufwertung erfahren.

Erheblicher Die Umsetzung der Mallnahmen bedeutet insbesondere
Kostenaufwand fir die Wohnungswirtschaft mittel- bis langfristig einen
fiir Wohnungs- erheblichen Kostenaufwand. Auch auf die Stadt Sché-
wirtschaft und nebeck kommen fiur die Aufwertung der Eingangssituati-
Kommune on und der Neuordnung des Gewerbebereiches weitere

Kosten zu.
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8 Kosten und Rahmenbedingungen der Finanzierung

Aufbauend auf den Ergebnissen der Analyse wird nach-
folgend fur die Gesamtstadt Schénebeck eine Abschét-
zung aller baulichen MaRnahmen und der daraus resul-
tierenden Kosten gegeben, die bis 2010 fir eine Stabili-
sierung des Schonebecker Wohnungsmarktes erforder-
lich sind. Im Anschluss daran wird ein Uberblick iber die
rechtlichen und férderspezifischen Rahmenbedingungen
gegeben, der inshesondere auf das Problem des grof3en
Umfangs von Wohnungsbestdnden mit Altschulden in
Schénebeck eingeht.

Differenzierung Die Kostenansatze fur die einzelnen Positionen entspre-
der MaBnahmen chen Erfahrungswerten von GEWOS und sind durch
und Kosten Auswertung von Grundstlicksmarktberichten sowie Ge-

sprachen mit Wohnungsunternehmen und lokalen
Marktkennern (insbesondere Makler, Sanierungstrager)
gestitzt. Die Mallnahmen mit dem jeweiligen Kostenum-
fang werden wie folgt differenziert:

Q Neubau

Q Sanierung

Q Abriss, Rickbau, Nachnutzung
a

Wohnumfeld und BegleitmalRnahmen

8.1 Neubau

Einfamilienhaus Im Zuge der Ermittlung der Neubaukostenanséatze im
mit 100 m? Ein- und Zweifamilienhausbereich wurde eine durch-
Wohnflache und schnittliche Wohnflache von 100 m? zugrunde gelegt.
400 m? Grund- Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser verfiigen in
stiick der Regel Uber eine héhere Wohnflache. In Doppel- und

Reihenhausern liegt die Wohnfliche dagegen haufig
unter diesem Durchschnittswert. Der allgemeine Trend
geht in Schénebeck eindeutig zum frei stehenden Ein-
familienhaus, so dass hier ein Verhéltnis von 80 % frei-
stehenden Einfamilienhdusern zu 20 % Zweifamilien-
hausern, Doppel- und Reihenhdusern angesetzt wurde.
Fur die zu veranschlagende Grundstiicksfliche wurde
ein Durchschnittswert von 400 m? bestimmt, der eben-
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falls etwa den Mittelwert der einzelnen Objekttypen dar-
stellt.

Im Segment Geschosswohnungsbau wurde eine durch-
schnittliche Wohnflache von 75 m? angenommen, die
sich aus den Wohnungsverkaufen der letzten Jahre ab-
leitet und dem allgemeinen Nachfragetrend entspricht.

Die mittleren Baukosten fir ein Ein- bzw. Zweifamilien-
haus mit einem durchschnittlichen Standard liegen in der
Region bei rund 1.200 €/m? Wohnflache.

Bei den Grundstiickskosten wurde ein Kostenansatz von
64 €/m? (einschlieBlich ErschlieBungskosten) kalkuliert.
Die Neubaukosten je m? Wohnflache im Ein- und Zwei-
familienhausbereich liegen damit einschlieRlich der
Grundstiicks- und ErschlieBungskosten bei rund
1.500 €. Die Grundstiickskosten liegen somit 8 % unter
den derzeitigen Grundstiickkosten der grofen Neubau-
gebiete in Schénebeck. Es ist davon auszugehen, dass
der grolite Teil des Einfamilienhausbaus in den grolien
Neubaugebieten stattfinden wird und lediglich einige
Objekte im Rahmen von Nachverdichtungsmaflnahmen
errichtet werden.

Tabelle 35 Neubau: Kostenanséatze
MaBRnahme Einheit Kostgnansatz
(in €)

Neubau Wohnung in Ein- € je m?* Wohnflache

. s 1.500
und Zweifamilienhaus
Neubau Wohnung in o, N
Mehrfamilienhaus € je m? Wohnflache 1.300

© GEWOS

Kosten fiir Ge-
schosswohnun-
gen niedriger

Der Kostenansatz fur Geschosswohnungen bezieht sich
ebenfalls auf einen durchschnittlichen Standard und liegt
aufgrund der geringeren Bau- und Grundstliickskosten
bei rund 1.300 €/m?2.
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Hohe Nachfrage Die bis 2010 zu erwartenden Nachfrage nach Ein- und
nach Ein- und Zweifamilienhduser und Wohnungen in Mehrfamilien-
Zweifamilienhéu- hausern in Schénebeck wurde auf der Basis von Ver-
sern kdufen der letzten finf Jahre, den Ergebnissen der

Wohnungsmarktanalyse sowie ausgehend von den Aus-
sagen lokaler Experten abgeschéatzt. So ist in den kom-
menden Jahren aufgrund der Ergebnisse der Marktana-
lyse von einer stabilen Nachfrage nach Ein- und Zwei-
familienhausern auszugehen. GEWOS kalkuliert daher
den Umfang des Neubauvolumens in diesem Segment
in H6he von jahrlich 100 Einheiten.

Geringe Nach- Der geringe Anteil an Neubaugeschosswohnungen ist
frage nach Neu- darauf zurtickzufihren, dass nach relativ hohen Fertig-
baugeschoss- stellungszahlen Mitte der neunziger Jahre mittlerweile
wohnungen eine deutliche Marktséattigung festzustellen ist. Hinzu

kommt, dass der zu erwartende Bedarf im Eigentums-
wohnungs- sowie Sonderwohnformensegment durch
eine Anpassung der Wohnungen im Bestand befriedigt
werden kann. Aufgrund dieser Voraussetzungen erwar-
tet GEWOS fiir die nachsten zehn Jahre nur ein gerin-
ges Neubauvolumen im Geschosswohnungsbauseg-
ment.

Tabelle 36 Neubau: Kostenumfang
Anzahl der Wohnungen Kosten (in €)

Ein- und Zweifamilien- 100 / Jahr
hauser 1.000 bis 2010 148.300.000

. N 16 / Jahr
Mehrfamilienhduser 160 bis 2010 15.900.000
Neubaubadart 1.160 164.200.000
insgesamt

© GEWOS
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Zielvorgabe fiir den erforderlichen Umfang der Instand-
setzungs- und Modernisierungsmafinahmen ist ein mitt-
lerer Bau- und Ausstattungsstandard im freifinanzierten
Wohnungsbau. Einbezogen in die durchschnittlichen
Sanierungskosten wurden darliber hinaus Zusatzkosten,
die durch planungsrechtliche Auflagen im Rahmen von
Sanierungs- und Erhaltungssatzungen sowie durch
denkmalschutzrechtliche Auflagen verursacht werden
kénnten.

Eine umfangreiche Sanierung und Instandsetzung bein-
haltet neben den Gewerken Dach, Fenster, Fassade
sowie Heizung und Sanitdrausstattung auch Maler- und
Elektroarbeiten.

Fur teilsanierte Geb&ude, die bereits Uber drei erneuerte
Gewerke (Dach, Fenster und Heizung) verfligen, wurden
50 % des Kostenansatzes veranschlagt. Die genannten
drei Gewerke werden haufig als erste Sanierungsmal}-
nahmen durchgefiihrt, um ein Gebaude wieder bewohn-
bar zu machen bzw. zu erhalten.

Eine Kostendifferenzierung nach Ein- und Zweifamilien-
hdusern wurde grundsétzlich nicht vorgenommen, da
sich die Kostenvor- bzw. nachteile des einen Segments
gegenltber dem anderen wieder aufheben. Als Beispiel
sei hier der haufig bessere Bau- bzw. Erhaltungszustand
von Ein- und Zweifamilienhdusern gegenuber Mehrfami-
lienhdusern genannt. Dieser Kostenvorteil wird jedoch
durch das geringere Bauvolumen gegeniber Mehrfami-
lienhdusern und den damit verbundenen héheren Sanie-
rungskosten je m? wieder ausgeglichen.

Da die Sanierung eines Gebaudes je nach Baualter und
Bautyp unterschiedliche Kosten verursacht, wurden drei
unterschiedliche Baualtersklassen mit unterschiedlichen
Kostenansatzen gebildet. Alle Kostenansétze stellen
Durchschnittswerte dar, so dass bei einer Einzelbeurtei-
lung eine Abweichung von +/-25 % mdglich ist.
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Die Baualtersklasse bis 1919 weist mit 820 € Sanie-
rungskosten je m? Wohnflache die héchsten Werte auf.
Ursachen fir diesen hohen Kostenansatz sind das hohe
Durchschnittsalter der Bausubstanz, eine hé&ufig nur
mangelhaft erfolgte Instandsetzung in den letzten 70
Jahren sowie eine nicht mehr zeitgemafle Ausstattung
der Wohnungen und Geb&ude.

Die Sanierungskosten fiir Gebaude der Zwischenkrieg-
zeit (1919 - 1949) liegen mit etwa 510 €/m? deutlich un-
ter den Kosten der Griinderzeitgebaude. Die Differenzie-
rung dieser Altersklasse wurde vorgenommen, da in
Schénebeck im Zusammenhang mit dem Werkswoh-
nungsbau der dreiBiger Jahre sowohl im Bereich des
Einfamilienhausbaus als auch im Geschosswohnungs-
bau zahlreiche Wohneinheiten errichtet wurden. Die
Zwischenkriegszeit stellt den Beginn des ,modernen®
Wohnungsbaus dar, so dass eine Anpassung an heutige
Wohnanspriiche hier problemloser erfolgen kann als in
den vor 1919 errichteten Geb&auden. Deshalb liegen die
Kostenansatze im Durchschnitt deutlich niedriger als bei
den grinderzeitlichen Altbauten.

Fir die Sanierung von Wohnungen aus der Nachkriegs-
zeit (bis 1990) wurde ein Durchschnittswert von
380 €/m? Wohnflache angesetzt. Eine Differenzierung
des Kostenansatzes nach traditioneller und Montage-
bauweise wurde nicht vorgenommen, da sich die Vor-
bzw. Nachteile der Wohngebaude bezogen auf die Bau-
substanz, den Ausstattungsgrad der Wohnungen sowie
das Baualter ausgleichen. Nicht berlcksichtigt wurde der
kostspielige Einbau von Fahrstuhlen in die Gberwiegend
sechsgeschossigen, in Montagebauweise errichteten
Gebaude der siebziger Jahre, da zumindest fir die obe-
ren Geschosse der Gebdude andere MalRnahmen sinn-
voller erscheinen (Ruckbau, Stilllegung).
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Tabelle 37 Sanierung: Kostenansitze
P Kosten in € je m?
Kosten in € je m® Wohnfliche
Wohnflache unsaniert . .
teilsaniert
Baujahr bis 1919 820 410
Baujahr 1919 bis 1949 510 260
Baujahr 1949 bis 1990 380 190
© GEWOS

Erfassung des
Sanierungs-
standes

Die Ermittlung der sanierungsbediirftigen Wohneinheiten
erfolgte auf der Grundlage der Datenbereitstellung durch
die drei grolRen Wohnungsunternehmen der Stadt, die

zur Verfigung gestellten Daten weiterer lokaler Experten
sowie durch eine strallenzugweise Bestandsaufnahme
durch GEWOS.

6.850 Wohnein-
heiten teilsaniert

Bisher wurden an rund 1.850 Wohneinheiten - das sind
etwa 10 % des Bestandes - keine Sanierungsmalfinah-

men vorgenommen. Rund 6.850 Wohneinheiten bzw.
35 % des Gesamtwohnungsbestandes haben einen
Teilsanierungsbedarf.

Tabelle 38 Sanierung: Kostenumfang

Anzahl der Wohnungen

Kosten (in €)

Wohnungen in Schéne-

insgesamt

beck insgesamt 19.400

davon mit Teilsanie- 6.850 135.450.000
rungsbedarf

davon mit grundlegen-

dem Sanierungsbedarf 1.850 65.200.000
Sanierungsbedarf 8.700 200.650.000

© GEWOS
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8.3 Abriss, Riickbau und Nachnutzung

Abriss

Abriss und Ent-
sorgungskosten

Riickbau techni-
scher Medien

Riickbau von
Freiflachen und
Nebengebauden

Kosten fiir Um-
zugsmanage-
ment

Riickbau

Riickbaukosten
ohne Freifla-
chenberdumung

Die Abrisskosten setzen sich aus vier unterschiedlichen
Kostenpositionen zusammen. Die reinen Abrisskosten
einschlief3lich Recycling und Entsorgung des Abrissma-
terials sind mit 51 € je m? Wohnflache der grofite Kos-
tenfaktor.

Weitere Kosten entfallen auf die Anpassung der techni-
schen Medien, die insbesondere in den Siedlungsberei-
chen des komplexen Wohnungsbaus eine bedeutende
Rolle einnehmen werden (7,70 €/m? Wohnflache). Die
Kosten fiir die vollstdndige Entfernung eines Versor-
gungsnetzes wurden nicht einkalkuliert, da bislang nicht
feststeht, wo genau abgerissen werden soll.

Der Rickbau des Wohnumfeldes, also von Privatstra-
Ben, ErschlieBungswegen, Stellplatzanlagen wie auch
von Nebengebduden (Garagen, Heizhdusern, etc.), er-
fordert einen geringeren Kostenaufwand von 2,60 €/m?
Wohnflache.

Mit durchschnittlich 41 €/m? Wohnflaiche wurden die
Kosten fiir das Umzugsmanagement kalkuliert, so dass
fir eine Durchschnittswohnung rund 2.600 € fur diese
Mafinahme zur Verfiigung steht. Hierbei ist zu bertck-
sichtigen, dass zu einem grofRen Teil auch leer stehende
Wohnungen von der MaRnahme betroffen sind.

Die Ruckbaukosten enthalten die gleichen Kostenpositi-
onen wie die veranschlagten Abrisskosten. Nur die rela-
tiv geringen Kosten fiir die Berdumung der Freiflachen
sind nicht enthalten, da das Wohnumfeld bei dem Ruick-
bau von einzelnen Etagen fiir die verbleibenden Mieter
weiter erhalten bleiben muss. Ein bedeutender zusatzli-
cher Kostenfaktor ist jedoch der Neuaufbau des Geb&u-
dedaches, der mit 41 € je m? rickzubauender Wohnfla-
che veranschlagt wird. Beim Rickbau ist davon auszu-
gehen, dass dieser Uiberwiegend bei den sechsgeschos-
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sigen Gebduden des komplexen Wohnungsbaus vorge-
nommen wird und im Rahmen dieser Malinahme durch-
schnittlich drei Geschossebenen zurlickgebaut werden.

Abriss von 2.700 Der Umfang der Verminderung des Wohnungsbestan-
und Riickbau des um 2.700 abzureilende und 500 rickzubauenden
von 500 Wohn- Wohnungen leitet sich aus dem Wohnungsiiberhang der
einheiten von GEWOS erarbeiteten Bevélkerungs- und Haus-

haltsprognose her.

Kostenansatz fiir In Schénebeck wurden nur in den Prioritdtsgebieten mit
die Errichtung vorrangigem Handlungsbedarf konkrete Areale fir Ab-
von Griin- und rissmalRnahmen inklusive Nachnutzungsmdglichkeiten
Freiflichen abgestimmt. Der Kostenansatz fir die Nachnutzung von

Abrissflaichen umfasst deshalb alle mdglichen Nut-
zungsvarianten, wie extensive Wiesen- und Biotopfla-
chen, Sportflichen, Kleingdrten, Stadtplatze, etc.. Ein-
kalkuliert wurden ebenfalls die Kosten der Bodenord-
nungsmaflnahmen, so dass insgesamt von 10,70 €/m?
nachzunutzender Grundsticksflache auszugehen ist.

Tabelle 39 Abriss, Riickbau und Nachnutzung: Kostenansitze
MaBBnahme Einheit Kost(_anansatz
(in €)
Abriss Abrisskosten 100
je m? Wohnflache in €
. Ruckbaukosten je m? 140
Rickbau Wohnflachen in €
Herstellungskosten je m?
Nachnutzung Grundstiicksflache in € 10,70
© GEWOS
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Tabelle 40 Abriss, Riickbau und Nachnutzung: Kostenumfang

Anzahl der Wohnun-
gen/Herzustellende Kosten (in €)
Grundstiicksfldche
Abriss 2.700 17.190.000
Ruckbau 500 4.440.000
Nachnutzung 37 ha = 370.000 m? 3.970.000
Bedarf insgesamt 25.600.000
© GEWOS

8.4 WohnumfeldmaBRnahmen und Quartiersmanagement

Wohnumfeld

Kosten fiir alle Der Kostenansatz schlief3t alle notwendigen Wohnum-
sanierungsbe- feldmallnahmen auf den privaten Grundstiicken mit ein.
diirftigen Wohn- Die Kosten fiir die WohnumfeldmaRnahmen wurden
einheiten nach der Anzahl der sanierungsbedurftigen Wohneinhei-

ten ermittelt, da die Erneuerung des Wohnumfeldes (-
berwiegend nach dem vollstédndigen Abschluss der Sa-
nierungsmafnahmen am Gebaude erfolgt.

Dem fir die Wohnumfelderneuerung veranschlagten
Kostenansatz von 2.600 € je sanierungsbedurftiger
Wohnung liegt ein durchschnittlicher Baustandard
zugrunde.

Quartiersmanagement

Personalkosten Begleitend zu MaRnahmen der Wohnraumverminderung
einschlieBlich sowie parallel zur Bestandsaufwertung durch Sanierung
Sachmittel wird zuséatzlich als weitere MaRnahme zur Bestandssi-

cherung die Einflhrung eines Quartiersmanagements
vorgeschlagen. Die Mallnahme wurde fir das Gebiet
Schénebeck-Mitte bereits im Rahmen von Voruntersu-
chungen zur Landesinitiative Urban 21 erértert. Flr das
Quartiersmanagement wurden die Kosten fiur die Stelle
eines Quartiersmanagers einschliellich der Kosten fir
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die Anmietung eines Stadtteilbliros und Sachmittel be-

rucksichtigt.
Tabelle 41 Wohnumfeld und Quartiersmanagement: Kostenansétze
MaBRnahme Einheit Kostgnansatz
(in €)

Kosten je sanierungs-
WohnumfeldmalRnahmen | bedirftiger Wohneinheit 2.555

in €
Quartiersmanagement Kosten pro Jahr in € 120.000

© GEWOS

Tabelle 42 Wohnumfeld und Quartiersmanagement: Kostenumfang

Anzahl der Wohnungen /

Kosten (in €)

MaBnahmen

Wohnumfeld, anteilig an

sanierungsbedurftigen 8.700 22.230.000

Wohnungen

Sonstige Mallnahmen: 1/ Jahr

Quartiersmanagement 1.200.000
10 bis 2010

Bedarf insgesamt 23.430.000

© GEWOS




Beratung
- 145 - Planung

Forschung

GEWOS

8.5 Gesamtkosten

Differenzierung Bei den Gesamtkosten sind zwei Betrdge ausgewiesen.
Gesamtkosten Zum einen sind dies die Kosten, die auf dem heutigen
unter Beriick- Status Quo basieren. Die eingeklammerten Summen bei
sichtigung der der Sanierung sowie beim Wohnumfeld berilicksichtigen
Bestandsver- den Abriss und Rickbaubedarf von insgesamt 3.200
minderung Wohneinheiten und sind dadurch deutlich niedriger. Es

wurde eine (vorldufige) Verteilung der Wohnungsver-
minderung nach Baualtersklassen vorgenommen. Rund
90 % des zu vermindernden Bestandes liegen in den
Baualtersklassen nach 1919.

Tabelle 43 Alle MaBRnahmen: Kostenumfang

MaBRnahmen Kosten (in €)
. 200.650.000
Sanierung
(137.600.000)*
Abriss / Ruckbau / Nachnutzung 25.600.000
Wohnumfeld / sonstige MaRnahmen 23.430.000
(15.200.000)*
249.680.000

Kosten (Stadtumbau) (178.400.000)

Neubau 164.200.000
. 413.880.000
Kosten insgesamt
(342.600.000)*
* mit Berticksichtigung von Abriss und Rickbau
© GEWOS
Preissteigerungs- Ergadnzend ist flir den Zeitraum von zehn Jahren eine
rate Preissteigerungsrate von 2,5 bis 3 % pro Jahr anzuset-

zen.
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Aufteilung auf Die nachfolgende Ubersicht stellt eine Aufteilung der

zehn Jahre Kosten Uber die kommenden zehn Jahre dar. Der
Schwerpunkt der Abrisskosten wurde auf die ersten Jah-
re gelegt. Um attraktiven Wohnraum anbieten zu kén-
nen, sind gleichzeitig aufwandige Sanierungs- und
Wohnumfeldmalinahmen erforderlich. Die Kosten fiir
Nachnutzungsmaflinahmen werden im Wesentlichen
nach vier bis finf Jahren einsetzen. Die Tabelle 44 Sta-
tus Quo berlcksichtigt im Gegensatz zur Tabelle 45 bei
den Sanierungskosten und den Wohnumfeldmafinah-
men nicht den Abriss bzw. Rickbau von Wohnungen,
sondern stellt fiir diese beiden Positionen die Kosten flir
die vollstandige Sanierung des unsanierten Wohnungs-
bestandes und des Wohnumfeldes dar.



1
N~
<
-

1

Bunijelag

SOM3IO @

081’1 ovz'zz | 00S°8 0.6°€ 089°L2 00Z'¢ | 059002 | 0058 | OEZV¥IL | 09L°L jwesan
0S¢€ 009'¥ 009°L 068 0Z8'¥ 00. 0LLLE 009'L | OVZ6¥ 8ve 01L02Z- 8002
0zl 020'L 00% 052 0zy'l 002 oLv'6 00t 0z 9l oLl 0L0Z
0zl 082’1 00S 052 ozv'l 002 008'L1 00S 0z 9l oLl 6002
0zl 06.°1 00/ 0.€ 0.6'1 00€ 00591 00/ 0z 9l oLl 8002
0S¢ 081’8 00Z°¢S ovz'L 0S.'9 000'L | 009°G. 00Z'S | OvZ6Y 8ve L00Z- 5002
0zl 0502 008 0/€ 0202 00€ 006'81 008 0z 9l oLl 1002
0zl 0182 00L°1 0/€ 0202 00€ 00092 00L'L | 029l 9Ll 9002
0zl 0zZe'e 00€'1 00S 0022 00% 002°0¢ 00€L | 029l 9Ll G002
0Ly 091°6 00.L°€ ovs’L 0zZL0l 00S'L | ove'ls 00L'€ | 0SL'S9 vov ¥002- 1002
0zl 0182 00L°1 009 0022 00t 00092 00LL | 029l 9Ll 002
0zl 00€°2 006 00S 0022 00t 0zZ'le 006 0z 9l oLl €002
0zl 00€°2 006 0.1 0S0'¥ 009 0zZ'le 006 0zZi'91 oLl 2002
0zl 0502 008 0zl 0.9 001 006°81 008 0z 9l 9Ll 1002

(dn3aLw) | (4naL w) (¥naLw) | (yn3aL w) (¥n3aL w) (¥n3aL uw)

uaj)soyy ualsoyy IM uajsoy uajsoy IM uajsoy IM uaj)soy| IM aiyer

jusuwi

-abeuew Bunzynu

-sJalpenpd pl2jwnuyopp -yoenN ssLIqQy Bunisjueg neqgnaN uajieualsoyy

onp snjejg alyer uyaz jne ualsoy Jap Bunjivudp i 9j1egel

- Lyl -




1
(e}
<t
~

1

Bunijelag

SOM3IO ©

081’1 090'¥L | 00S°'S 0.6°€ 089°LZ | 002'€ | 06SLEL| 00S'S 0€Z'¥9L | 091L°L jwesan
0S¢ 0182 00L’L 068 0z8'v 00. 09v°'2Z | 00L°L oz 6v 8ve 01L02- 8002
ozl 0LS 002 052 ozy'L 002 0L0'S 002 0zi'9l oLl 0L0Z
ozl 0zZ0'L 00% 052 4 002 0200l 00% 0zi'9l oLl 6002
ozl 08Z'L 00S 0.€ 0.6} 00€ ozyzl 009 0zi'9l oLl 8002
0S¢ 0LL'S 0002 ove'lL 0S.'9 000°L | 000°0S | 0002 oz 6v 8ve L002- 5002
ozl 0€G'L 009 0.€ 0202 00€ 0€0°Gl 009 0zi'9l oLl 1002
ozl 0€G'L 009 0.€ 0202 00€ 0€0°Gl 009 0zi'9l oLl 9002
ozl 0502 008 00S 0022 00% 0v6'61 008 0zi'9l oLl 5002
0Ly ovL'9 00¥'C ovs’L 0ZL'0L | 00S°'L | 0€L'09 | 00¥'C 0S.°S9 12814 ¥002- 1002
ozl 062} 00. 00S 0022 00t ovS LL 00/ 0zi'9l oLl 002
ozl 062} 00. 00S 0022 00t ovS LL 00/ 0zi'9l oLl €002
ozl 0€G°1 009 0L 050V 009 0€0°Gl 009 0zi'9l oLl 2002
ozl 0z0'L 00% 0zl 0.9 001 0200l 00% 0zi'9l 9Ll 1002
dnaLw) | (In3Lw) &anaLw) | (naLw) (¥naL w) (¥naL w)
uajsoyy uajsoy am uajsoy uajsoy =1, uajsoy IM uajsoy IM aiyer
jusuwi
-abeuew Bunzinu
-sia|enpd plajwnuyopn -yoseN ssLIqQy Bunisjueg neqgnaN uajieualsoyy

neqyony pun ssuqy UoA BunBiysisyoniag Jajun aiyer uyaz jne ualsoy Jop Bunpioudp G 9jjegel

-8yl -




Beratung
- 149 - Planung

Forschung

GEWOS

8.6 Rechtliche und forderspezifische Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die rechtlichen und férderspezifi-
schen Rahmenbedingungen, die im Zusammenhang mit
dem Stadtumbau maRgeblich sind, dargestellt. Ziel ist
es, die Hintergriinde der bisherigen Entwicklung zu ver-
anschaulichen und die daraus im Rahmen des Stadtum-
baus Ost resultierenden Probleme aufzuzeigen.

Finanzierung des In der DDR wurde der Wohnungsneubau lberwiegend
DDR-Wohnungs- mit Wohnungsbaukrediten der Staatsbank finanziert. Die
baus mit Krediten Kreditnehmer, die ehemals volkseigenen Wohnungsun-
der Staatsbank ternehmen, waren aufgrund der niedrigen Mieteinnah-

men von der Bedienung der Kredite freigestellt. Im
Rahmen der Wiedervereinigung wurde im Einigungsver-
trag (Art. 22 1V) festgelegt, dass die vormals volkseige-
nen Wohnungsunternehmen in das Eigentum der Kom-
munen Ubergehen. Aufgrund des im Einigungsvertrag
geregelten Privatisierungserfordernisses wurden diese
Wohnungsunternehmen vorwiegend in die Rechtsform
der GmbH oder AG Uuberfiihrt. Die bereits in der DDR
existierenden Wohnungsbaugenossenschaften behielten
auch nach der politischen Wende den gréfiten Teil ihrer
Wohnungsbestande sowie ihre Selbsténdigkeit.

Nach der Wiederver- Mit der Wiedervereinigung hafteten die nachfolgenden

einigung durch- Wohnungsunternehmen fiir die in DDR-Zeit entstande-

schnittlich 11.800 € nen Altverbindlichkeiten, die auf den Wohnungsbestén-

Altschulden je Woh- den lasten. Die Wohnungsbestdnde waren mit durch-

nung schnittlich 11.800 € Altschulden je Wohnung belastet.
Hierbei wurden die Wohnungsbestande je nach Baualter
sehr unterschiedlich belastet. Haufig wurden den alteren
Wohnungen der fiinfziger und sechziger Jahre die nied-
rigsten, den Wohnungen aus der zweiten Hélfte der
achtziger Jahre die héchsten Altverbindlichkeiten zuge-
wiesen.

Altschuldenhilfegesetz

1993 Teilentschul- Im Juni 1993 wurde vom Gesetzgeber zur Entlastung
dung durch Alt- der Wohnungsunternehmen das Altschuldenhilfegesetz
schuldenhilfegesetz (AHG) erlassen, um die dauerhafte Uberfilhrung der

kommunalen Wohnungsbestédnde in eine marktwirt-



Kappung der Alt-
schulden auf 77 €/m?
nach Teil-
privatisierung

80 % der Woh-
nungsunternehmen
erfiillten ihre Privati-
sierungspflicht bis
1999

Befreiung der Priva-
tisierungspflicht in
strukturschwachen
Gegenden moglich
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schaftliche Wohnungswirtschaft sicherzustellen. Ohne
Erlass des AHG waren die Wohnungsunternehmen ab
dem Januar 1994 dazu verpflichtet gewesen, die Zins-
und Tilgungsverpflichtung der Altdarlehen zu Uberneh-
men.

Im Altschuldenhilfegesetz wurde festgelegt, dass die
Wohnungsunternehmen bis zum 31. Dezember 2003
mindestens 15 % ihrer Wohnungsbestande privatisieren
missen, wenn |lhnen eine Ubernahme der Altverbind-
lichkeiten, die 77 €/m? je Wohnflache Ubersteigen, ge-
wahrt werden soll (§ 4 AHG). Der erzielte Verkaufserlds
muss zu einem bestimmten Prozentsatz an den Erblas-
tentilgungsfonds, der die Altverbindlichkeiten bernom-
men hat, abgefiihrt werden. Die Erlésabfuhr ist progres-
siv ausgestaltet, wobei der niedrigste Prozentsatz bei
20 % ( bis Dez. 1994) und der héchste bei 90 % (2001
bis 2003) liegt. Die Grundvoraussetzung fur den Antrag
auf Teilentlastung war die vorrangige Privatisierung des
Wohnungsbestandes an die Mieter. Sollte die Mieterpri-
vatisierung nicht gelingen, kann eine mieternahe Privati-
sierung (Zwischenerwerber-, Genossenschafts- und
Leasingmodell) erfolgen. Erst als letzte Moglichkeit ist
der Verkauf an Dritte mdéglich.

Bis 1999 sind rund 80 % der betroffenen Wohnungsun-
ternehmen ihrer Privatisierungspflicht nachgekommen.
Etwa 700 der verbleibenden Unternehmen (2000 insge-
samt), die die Privatisierungsquote mit einem vertretba-
ren wirtschaftlichen Aufwand nicht vollstandig erfullen
konnten, erhielten im Méarz 1999 vom Lenkungsaus-
schuss des Bundesministeriums fur Verkehrs-, Bau- und
Wohnungswesen einen Schlussbescheid, der diesen
Unternehmen zusichert, dass ihre vom Bund bernom-
menen Altschulden nicht wieder aufleben und keine zu-
sétzlichen Privatisierungsbemihungen notwendig sind.

DarUber hinaus wurden die bereits bestehende Aus-
nahmeregelungen fiir eine vorzeitige Befreiung von der
Privatisierungspflicht erweitert. Dies betrifft insgesamt
rund 100 Unternehmen mit hohen Wohnungsleerstan-
den in strukturschwachen Gebieten. Die Grundvoraus-
setzungen fir eine diesbezigliche Befreiung liegt vor,
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wenn sich die Arbeitslosenquote, der prozentuale Bevdl-
kerungsriickgang in der Region sowie der Leerstand
zusammen auf mindestens 40 % belaufen.

Schlussbescheid fiir Im Rahmen des zweiten Altschuldenhilfednderungsge-

nahezu alle Woh- setzes vom August 2000 wurde die gesetzliche Privati-
nungsunternehmen sierungspflicht nach § 5 AHG fir alle Wohnungsunter-
im Jahr 2000 nehmen, die die Nichterfillung dieser Auflage nicht

selbst zu vertreten hatten, durch die Erteilung eines
Schlussbescheides aufgehoben. Damit erhielten diese
Unternehmen die Sicherheit Uber die dauerhafte Gewah-
rung der Teilentlastung von den Altschulden.

Novellierung des Im Rahmen der Novellierung des Altschuldenhilfegeset-

AHG im Jahre 2000 zes (§ 6a AHG) im Jahr 2000 wird einem Teil der Woh-
nungsunternehmen unter bestimmten Voraussetzungen
Uber die bisherige Altschuldenhilfe hinaus eine zusatzli-
che Entlastung von den Altverbindlichkeiten gewéhrt. Bei
dem neuen § 6a AHG handelt es sich um eine Hartefall-
regelung fir existenzbedrohte Wohnungsunternehmen.

Im Rahmen einer Unternehmen kdnnen bei geplanter Wohnraumvermin-
Hartefallregelung derung die Ubernahme der auf diesen Bestanden las-
weitere Altschul- tenden ,Restaltschulden” beantragen. Hierfir missen
denentlastung folgende Kriterien erfiillt sein:

moglich a Leerstand von mindestens 15 % der Wohnungen

des Unternehmens seit 1998, Dauerleerstands-
quote von 10-12 %

a Existenzgefédhrdung des Unternehmens aufgrund
des nicht vermietbaren Wohnraums (Existenzge-
fahrdung heisst nicht, dass das Unternehmen
kurz vor der Insolvenz stehen muss, sondern
dass seine wirtschaftliche Entwicklung ohne die
Sanierung in diese Richtung fihrt)

4 Die vorgesehene Wohnraumverminderung ist
notwendiger Bestandteil eines tragfahigen Sanie-
rungskonzeptes fur das Unternehmen und be-
ricksichtigt auch stadtebauliche Aspekte (Ab-
stimmung zu Stadtentwicklungskonzept)

d Finanzielle Beteiligung des Landes an den Ab-
risskosten
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d Finanzielle Beteiligung des kreditgebenden Insti-
tuts mindestens in Hohe der Vorfalligkeitszinsen
und Einversténdnis des Kreditinstituts mit der Til-
gung der Verbindlichkeiten

d Uberpriiffung der Antragskriterien durch einen
Wirtschaftspriifer

Unter bestimmten Berechnungsgrundlage fir den Erlass weiterer Altschul-

Voraussetzungen den sind die um die erhaltene Teilentlastung reduzierten
Ubernahme der Altverbindlichkeiten, also maximal 71 Euro je m? abzu-
Restschulden von reilender Wohnflache (Abzug der Tilgungsquote von
71 €/m? 8 %). Es kénnen mit der weiteren Altschuldenhilfe auch

aufgrund von Umschuldungen der Altschulden zustande
gekommene Kredite getilgt werden.

Schuldeniibernahme Der Abriss oder der Rickbau muss bis zum 31.12.2010

fiir abzureiBende erfolgt sein. Ein Antrag auf die weitere Gewahrung von

Wohnung Altschuldenhilfe fur abzureiRende Wohnungen ist spé-
testens bis zum 31.12.2003 zu stellen. Die Leistungszu-
sage kann vor Abriss der Wohnflédche erfolgen. Die Leis-
tungsgewahrung erfolgt erst nach Nachweis des erfolg-
ten Abrisses bzw. Rickbaus.

Insgesamt zuséatz- Insgesamt stellt der Bund bis zum Jahr 2010 360 Mio. €
lich 0,7 Mrd. € bis fur die Ubernahme der verbliebenen Altschulden fiir ab-
2010 fir Altschul- zureillende Wohnungen existenzgefahrdeter Wohnungs-
dentilgung unternehmen zur Verfligung. Der gleiche Betrag kommt

von den Landern, so dass insgesamt 0,72 Mrd. € fir
eine zusatzliche Altschuldentilgung beantragt werden
kénnen.

Umfang der Bestiande mit Altschulden in Schéonebeck

Uberwiegend Woh-  In Schénebeck besitzen zwei der drei groken Woh-
nungen des DDR- nungsunternehmen Wohnungsbestande, die nach Alt-
Wohnungsbaus schuldenhilfegesetz (AHG) belastet sind. Diese Bestén-
betroffen de sind Uiberwiegend auf Wohnungen des DDR-Woh-

nungsbaus konzentriert. In den Stadtquartieren, in de-
nen beiden Unternehmen umfangreiche Wohnungsbe-
stdnde aus dieser Zeit besitzen, sind somit die Altschul-
denhilfebestdnde besonders zahlreich und umfassen in
einigen Quartieren annahernd 100 % des Bestandes.
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Es sind jedoch zum Teil auch Wohnungsbestande der
dreilBiger Jahre, die in den achtziger Jahren rekonstruiert
wurden, mit Altschulden belastet. Wohngebaude, die vor
1918 errichtet wurden, stellen nur einen geringen Anteil
des mit Altschulden belasteten Bestandes dieser beiden
Wohnungsunternehmen. Hierbei handelt es sich Uber-
wiegend um Gebdaude, die von den Alteigentiimern nicht
restituiert wurden.

Tabelle 46 Anzahl der Wohnungen mit Altschulden in Schénebeck
. Anzahl der Wohnungen
Gebiet mit Altschulden nach%—\HG
1 455
2 24
3 29
4 0
5 0
6 1.450
7 650
8 156
9 36
10 268
1 13
12 10
13 1.414
14 2.395
15 62
16 169
17 5
18 1.450
19 8
20 0
21 98
22 4
23 0
24 12
25 0
Gesamt 8.708
© GEWOS
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Programm ,,Stadtumbau Ost*

Programm Im August des Jahres 2001 wurde von der Bundesregie-

Stadtumbau Ost rung das Programm ,Stadtumbau Ost“ beschlossen. Das
Programm ist eine Initiative der Bundesregierung zur
Verbesserung der Stadt- und Wohnungsmarktentwick-
lung in den neuen Landern.

Unterschiedliche Das Stadtumbauprogramm Ost umfasst insgesamt finf
Foérderprogramme Elemente:

a Zuschussprogramm fiir Abriss-, Rickbau- und
Aufwertungsmalnahmen

a Offnung des KfW-Wohnraum-Modernisierungs-
programms |l fir Abriss- und Rickbaumafinah-
men

d Erhéhung der Investitionszulage fiir Mietwohnun-
gen des innerstadtischen Altbaus sowie bestimm-
ter denkmalgeschutzter Bauten

d Zuschiisse fir die Wohneigentumsbildung in in-
nerstadtischen Altbauquartieren

d Wettbewerb zur beschleunigten Vorbereitung von
Stadtentwicklungskonzepten

2 Mrd. € bis 2009 fur Das Programm Stadtumbau Ost wird vom Bund und von

Stadtumbau Ost den Landern mit Gber 2 Mrd. € ausgestattet. Fir die
Marktbereinigung und die Aufwertung der Stadtquartiere
wird der Bund in den Jahren 2002 bis 2005 jéhrlich 150
Mio. € und in den Jahren 2006 bis 2009 jahrlich 100 Mio.
€ zur Verfiigung stellen, die mindestens in gleicher Héhe
durch Landesmittel ergénzt werden. Von den insgesamt
300 bzw. 200 Mio. € sollen jahrlich die Halfte der Mittel
fur den Abriss und die andere Halfte fir Aufwertungs-
mafnahmen zur Verfliigung gestellt werden. Die Finan-
zierung des Programms erfolgt teilweise durch eine Um-
schichtung bisheriger Férderinstrumente.

60 € je m* Wohnfla- Nach dem derzeitigen Stand sollen vorgesehene Abriss-
che fiir Abriss und und RuckbaumalRnahmen mit einem Zuschuss von 60 €
Riickbau je m? zu vermindernde Wohnflache geférdert werden.
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Offnung des KfW- Durch die Offnung des KfW Wohnraum-Modernisie-

Wohnraum- rungsprogramms |l werden zinsvergunstigte Kredite in
Modernisierungs- einem Umfang von 5,1 Mrd. € fiir die Modernisierung
programms Il und den Abriss bzw. Rickbau von Wohnungen in den

neuen Landern zur Verfiigung gestellt. Seitens des
BMVBW gibt es erste Uberlegungen, das vorgesehene
Darlehensprogramm auch fiir die Umschuldung von ab-
zureilenden Wohnungsbestdnden einzusetzen. Die
Rickzahlung der Kredite durch die Eigentimer soll teil-
weise aus Ertragsverbesserungen infolge des Riickbaus
finanziert werden.

Zur Absicherung der Ausfallrisiken aus der Darlehens-
vergabe wird der Kreditwirtschaft eine teilweise Haf-
tungsfreistellung durch Einrichtung eines Risikofonds
zuziglich der Ubernahme des verbleibenden Ausfallrisi-
kos durch den Bund und die L&nder gewahrt.

Der GdW sieht in der Umschuldung durch die Offnung
des KfW-Programms nur die Méglichkeit einer vorldufi-
gen Umfinanzierungsmallnahme um die Abrissmald-
nahmen voranzubringen. Als langfristige L&sung der
Problematik wird nur eine Entlastung aller Wohnungsun-
ternehmen von den Kreditverbindlichkeiten auf abzurei-
Rende Objekte eingeschatzt.

Modifizierung des Im Rahmen des Stadtumbaus Ost soll das Investitions-
Investitionszulagen- zulagengesetz aus dem Jahre 1999 modifiziert werden.
gesetzes insbeson-  Zukiinftig soll die Investitionszulage ausschlief3lich fir
dere fiir Altbauten ModernisierungsmafRnahmen gewdahrt werden. Fur Alt-
bauten (bis 1949) und denkmalgeschiiizte Gebaude der
Jahre 1949 -1959 einer bestimmten Gebietskulisse (Sa-
nierungsgebiete nach §142 BauGB, Erhaltungsgebiete
nach §172 BauGB und Kerngebiete nach § 3 Abs. 1 Nr.
4b BauNVO) ist eine erhéhte Férderung angedacht. Fir
diese beglnstigten Bestdnde ist vorgesehen, die
Hochstbemessungsgrenze fir  Modernisierung  auf
1.200 €/m? und den Foérdersatz auf 22 % anzuheben.

AulBerhalb und bei den nicht beglinstigten Bestédnden
innerhalb der Gebietskulisse soll es bei der bisherigen
Hoéchstbemessungsgrenze von 610 € pro m? und dem
Fordersatz von 15 % bleiben.
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Im Gegenzug soll ein Selbstbehalt von 51 €/m? fir alle
Mafinahmen, die im Rahmen der Investitionszulage ge-
férdert werden, eingefiihrt werden (Vermeidung von Ba-
gatellsanierungen).

Da die Wohnungsunternehmen Uberwiegend Uber Be-
stdnde aus der Nachkriegszeit verfligen, rechnet der
GdW fur seine Mitglieder mit einem effektiven Verlust
von jahrlich 200 Mio. € Fdrdermittel und einem damit
verbundenen Investitionsvolumen von 1,4 Mrd. € pro

Jahr.
Zusitzliche Forde- Im Rahmen einer Programmférderung soll die Wohnei-
rung fiir Wohneigen- gentumsférderung starker vom Neubau in stadtebaulich
tum im Altbau wertvolle Bestédnde gelenkt werden. Das Eigenheimzu-

lagengesetz wird in bisheriger Form weitergefiihrt. Den
Erwerbern von Wohneigentum im innerstadtischen Be-
reich wird jedoch zusétzlich ein wohnungsgréf3enabhan-
giger Zuschuss (ab 70 m? Wohnflache bis max. 120 m?
Wohnflache) fir Modernisierungs- und Instandsetzungs-
investitionen gewéahrt. In den Jahren 2002 bis 2004 sol-
len fur dieses Programm jahrlich etwa 50 Mio. €, die zu
gleichen Teilen vom Bund und von den Landern finan-
ziert werden, zur Verflgung stehen. Die Einkommens-
grenzen der Antragssteller sind identisch mit den Gren-
zen fur die Berechtigung auf Eigenheimzulage. Im Rah-
men dieses Programms werden nur beginstigte Be-
stdnde (Altbauten bis 1949, denkmalgeschiitzte Gebau-
de 1949-1959) in Sanierungs-, Erhaltungs- und Kernge-
bieten geférdert.
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9 Fazit und Handlungsempfehlungen

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen stellt der Stadt
Schoénebeck ein Instrumentarium zur Verfigung, mit
dem der Stadtumbau gesteuert werden kann. Es bein-
haltet die erste umfassende Analyse der Situation auf
dem Schoénebecker Wohnungsmarkt unter Bertcksichti-
gung seiner Teilmarkte und seiner Teilrdume.

Dringender Hand- Die Analysen bestédtigen die dringende Handlungsnot-
lungsbedarf zum wendigkeit zum Stadtumbau. Der gegenwartige Leer-
Stadtumbau stand von etwa 2.500 Wohnungen wird bis 2010 weiter

zunehmen. Zum Einen wird sich die Zahl der Haushalte,
die Wohnungen nachfragen, vor allem aufgrund der Ab-
wanderung der Bevdlkerung weiter verringern. In der
Basisvariante der Wohnungsbedarfsprognose wird von
einem Rickgang um 540 Einwohner bis 2010 ausge-
gangen. Zum Anderen steigt die Zahl der Wohnungen
insbesondere durch Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern um weitere 400 Wohnungen bis 2010 an. Hier-
aus resultiert ein dauerhafter Wohnungsiiberhang von
voraussichtlich 3.200 Wohnungen, die am Markt nicht
mehr bendtigt werden.

Deutliche Hinweise  Die Untersuchungen haben deutlich gemacht, welche

auf Nachfragetrends Bestdnde und welche Lagen zukinftig weniger nachge-
fragt werden und welche Bestidnde besonders attraktiv
sind. Zusammengefasst ldsst sich eine Umzugsbewe-
gung aus den unsanierten und teilsanierten Plattenbau-
bestédnden in die sanierten Altbaubestédnde vor allem in
Bad Salzelmen und der Altstadt Schénebeck nachwei-
sen. Der Stadtumbau muss sich dem Problem der Ver-
schiebungen in den Nachfragepraferenzen auseinander-
setzen.

Umstrukturierungs- Das Stadtentwicklungskonzept fokussiert seine konzep-

gebiete vorrangiger tionellen Aussagen auf drei Umstrukturierungsgebiete

Prioritéat vorrangiger Prioritdt, die von herausgehobener Bedeu-
tung fur den Stadtumbau sind:

d Im Gebiet ,Schénebeck-Mitte/2“ ergibt sich dringen-
der Handlungsbedarf aus dem Nebeneinander von
nicht nachfragegerechten Wohnungen in schlechter
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Bausubstanz auf der einen sowie einem hohen Sa-
nierungsbedarf in grundsatzlich attraktiven Bestan-
den auf der anderen Seite. Hieraus resultiert die Ge-
fahr eines weiter steigenden Leerstands.

d Im Gebiet ,Erweiterte Altstadt Schonebeck” resultiert
dringender Handlungsbedarf insbesondere aus ho-
hem Leerstand im unsanierten Altbau sowie zum Teil
ruinéser Bausubstanz.

1 Im Gebiet ,StralRe der Jugend® ergibt sich die Hand-
lungsnotwendigkeit aus den in Teilbereichen auller-
ordentlich hohen Leerstdénden und der negativen
Entwicklungsperspektive.

In diesen drei Gebieten sollen die Mallnahmen zum
Stadtumbau zukinftig gebiindelt werden, um in einer
Kopplung von MafRnahmen zur Wohnraumverminderung
sowie von MaRnahmen zur Sanierung und Aufwertung
den Wohnungsbestand in Schénebeck nachfragegerecht
zu qualifizieren.

Stadtentwicklungs- Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept Wohnen ist

konzept als Prozess das Resultat eines Prozesses. Seine Qualitat ist daran
zu messen, in wie weit es die Belange der am Stadtum-
bau beteiligten Akteure berlcksichtigt. Nur ein konsens-
féahiges Ergebnis sichert ab, dass dem Konzept auch die
Umsetzung folgt.

»Arge Stadtumbau“ Um dieses zu leisten, war eine Vielzahl von Abstim-

als Koordinierungs- mungsrunden und Ruckkopplungen erforderlich. In der

gremium Stadt Schénebeck waren insbesondere die planende
Verwaltung der Stadt Schénebeck, die drei grofien
Wohnungsunternehmen, die Versorgungstrager, der
Sanierungstrager, die Mieter- und Vermieterverbdnde
und die fachpolitischen Vertreter, zusammengefasst in
der ,Arge Stadtumbau®, an diesem Prozess beteiligt.
Durch die von Beginn an bestehende Einsicht in die
Notwendigkeit eines gemeinsamen Handelns konnten
die notwendigen Kompromisse fiir eine fiir alle beteilig-
ten Partner tragfdhige konzeptionelle Lésung gefunden
werden. Die kooperativen Strukturen, die in Schénebeck
bestehen, waren hierfur eine wichtige Voraussetzung.
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Kooperation der Auch weiterhin ist die enge Kooperation aller relevanten
beteiligten Akteure  Akteure auf kommunaler Ebene bei der Umsetzung der
unabdingbare erforderlichen Stadtumbaumafnahmen unabdingbar. Mit
Voraussetzung der ,Arge Stadtumbau® hat sich hierfir ein arbeitsfahiges

Gremium etabliert.

Chance zur Das Stadtentwicklungskonzept ist mit dem Schwerpunkt
Integration weiterer Wohnen erarbeitet worden. Ausgangspunkt der Betrach-
sektoraler Zustén- tung war die Situation des Wohnungsmarktes. Ziel ist die
digkeiten nutzen Erarbeitung von L&sungsansatzen, wie mit dem hohen

Leerstand in Schénebeck umgegangen werden kann.

Hierin wurde aber auch auf weitere Belange, wie zum
Beispiel Aspekte der Wirtschafts- und Infrastrukturent-
wicklung, Bezug genommen. Bei der Umsetzung der
Mafllnahmen zum Stadtumbau sollte verstarkt Gberlegt
werden, wie diese Aspekte in den Stadtumbau integriert
werden kénnen. Im Rahmen der BaumalRhahmen kén-
nen beispielsweise Projekte zur Qualifizierung von Ar-
beitslosen oder mit der Wirtschaftsférderung innovative
Nachnutzungskonzepte fir freiwerdende Flachen entwi-
ckelt werden.

Stadt und Woh- Die im Stadtentwicklungskonzept formulierten Ziele und

nungsunternehmen MalRnahmen missen auf verschiedenen Ebenen vertieft

sind weiter gefordert werden. Fir die Wohnungsunternehmen ergibt sich die
Notwendigkeit der Anpassung ihrer unternehmensspezi-
fischen Planungen und Finanzierungskonzepte.

Der Stadt Schénebeck kommt die Aufgabe zu, bei der
Umsetzung gréRerer Malinahmen stadtebauliche Detail-
planungen vorzunehmen und gegebenenfalls das erfor-
derliche Baurecht zu schaffen. Weiterhin ist sie als
Ideengeber und Initiator von Schliussel- und Modellpro-
jekten im Rahmen des Stadtumbaus gefordert. Beste-
hende Planungen missen an das vorliegende Stadtent-
wicklungskonzept angepasst werden und alle zukinfti-
gen Planungen der verschiedenen kommunalen Ebenen
missen die Ergebnisse des Stadtentwicklungskonzeptes
berlcksichtigen.
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Gemeinsam ist zu Uberlegen, wie die sozialen Auswir-
kungen der MaRnahmen des Stadtumbaus begleitet
werden kénnen und wie sozialen Harten entgegenge-
wirkt werden kann.

Umsetzung des Die Ergebnisse des Stadtentwicklungskonzeptes bilden

Stadtentwicklungs- nur die Grundlage fiir den Stadtumbau. Die schwierige

konzeptes in Angriff Aufgabe der Umsetzung steht noch bevor. Durch die

nehmen Umsetzung der MaRnahmen aber auch durch die Dy-
namik des Wohnungsmarktes verdndern sich auch die
Rahmenbedingungen. Deshalb ist es wichtig, das Kon-
zept als flexibles Instrument zu begreifen, welches auf
Grundlage einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeo-
bachtung (Wohnungsmarktmonitoring) regelméaRig fort-
geschrieben werden muss. Dariber hinaus sind resultie-
rende Problemfelder mit ergdnzenden Konzepten und
Projekten zu bearbeiten.

Anforderungen an Im Uberblick ergeben sich folgende Aufgabenbereiche

die Weiterfiihrung zur Weiterfuhrung des Stadtumbauprozesses:

des Prozesses zum

Stadtumbau d Weiterentwicklung des Stadtentwicklungskonzeptes
auf Basis des bisher erreichten Standes

d Verbindliche Abstimmung eines Malinahme-, Durch-
fihrungs- und Finanzierungsplans mit den beteiligten
Akteuren, d. h. den &ffentlichen (Bund, Land, Kom-
mune) und privaten Akteuren (Wohnungs- und Kre-
ditwirtschaft)

1 Fachliche und organisatorische Begleitung und Be-
schleunigung der Umsetzung der vorgeschlagenen
Malinahmen

1 Zeithahe und kontinuierliche Bewertung der Wirkun-
gen der vorgeschlagenen MalRnahmen auf ihre Ziel-
erreichung im Sinne einer Erfolgskontrolle und zur
Messung erzielter Fortschritte

d Information von Politik und Verwaltung Uber den
Umsetzungsstand des Stadtumbaus sowie Entwick-
lung von Verfahren zur Offentlichkeitsarbeit

4 Fortschreibung und gegebenenfalls Anpassung des
Konzeptes aufgrund veranderter Entwicklungstrends
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und entsprechende Modifizierung der weiteren Mal3-
nahmen

Ergdnzende Analy- Aus den Gesprachen zur Abstimmung des Stadtentwick-

sen zum Stadtent- lungskonzeptes haben sich wichtige Themen ergeben,

wicklungskonzept die im Rahmen der weiteren Bearbeitung ergénzt und
vertieft werden sollten:

d Analyse der finanziellen Ausstattung und Abschat-
zung der kunftigen finanziellen Spielrdume der
Kommune

1 Erfassung der Baulandpotenziale in den Umlandge-
meinden und Untersuchung der Kooperationspoten-
ziale der Umlandgemeinden mit der Stadt Schéne-
beck hinsichtlich weiterer Bauflichenausweisungen

O Konzeption von MaRnahmen zur Offentlichkeitsarbeit
im Rahmen des Stadtumbaus und Abstimmung ei-
nes gemeinsamen Vorgehens der Kooperationspart-
ner

d Entwicklung geeigneter Strategien zum Umzugsma-

nagement
Moderation und Bereits heute ist eine Vielzahl weiterer offener Fragen
Begleitung des und Umsetzungsschwierigkeiten bekannt, die in Form
Stadtumbaus von moderierten Diskussionen eruiert und verbindlich

abgesprochen werden muissen, hierzu zahlt zum Bei-
spiel der Rickbau der Ver- und Entsorgungssysteme.
Sowohl in technischer als auch in finanzieller Hinsicht
gibt es umfangreichen Klarungsbedarf. Aber auch der
Dialog zur Abstimmung der Stadtumbaumaflnahmen
zwischen den Wohnungsunternehmen muss weiterge-
fuhrt werden.

Aufbau eines Die hohe Dynamik des Schénebecker Wohnungsmark-
Wohnungsmarkt- tes zeigt sich in dem starken Anstieg des Leerstandes
monitors genauso wie in der hohen Umzugsrate. Dringend erfor-

derlich ist es deshalb, den Wohnungsmarkt kontinuier-
lich zu beobachten und die Schlussfolgerungen daraus
direkt in den Prozess der Umsetzung des Stadtentwick-
lungskonzeptes einzubeziehen. Aufierdem ist es wichtig,
die Wirkungen der beabsichtigten Mallnahmen zeitnah
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auf ihre Zielerreichung im Sinne einer Erfolgskontrolle
hin zu bewerten. Daher baut die Stadt Schénebeck der-
zeit ein systematisches Wohnungsmarktmonitoring auf.
Ziel dabei ist die Schaffung einer kontinuierlichen Infor-
mationsgrundlage fir die Begriindung, Ausgestaltung
und Bewertung von wohnungspolitischen MafRhahmen
durch Verknipfung von quantitativen Informationen und
qualitativen Einschétzungen.

Bausteine Als zentrale Bausteine des Wohnungsmarktmonitors
wurden gemeinsam mit den relevanten Akteuren des
Wohnungsmarktes folgende Bausteine festgelegt:
d Indikatorenanalyse
d Expertenbefragung , Trendbarometer*

d Zusammenfassung der Ergebnisse und Bewertung
(Erfolgskontrolle durch Bewertung der durchgefiihr-
ten Stadtumbaumalnahmen)

1 Abgeleitete Handlungserfordernisse / Expertenaus-

schuss
Verkniipfung von Im Rahmen der Indikatorenanalyse werden quantitative
quantitativen und Wohnungsmarktdaten auf Gesamtstadt- und Stadtteil-
qualitativen ebene analysiert. Uber eine standardisierte Befragung
Informationen lokaler Experten erfolgt eine qualitative Einschatzung

von Trends. Nach ersten Beratungen Uber Struktur und
Inhalt des Monitors liegt nunmehr die Zusage der betei-
ligten Akteure (Stadt- und Kreisverwaltung, Versor-
gungs- und Wohnungsunternehmen) vor, die relevanten
Daten regelmafig stichtagsbezogen zu liefern.

Im Ergebnis liefert der Wohnungsmarktmonitor regelma-
Rige Informationen Uber den Umsetzungsstand und die
erreichten Fortschritte des Stadtumbaus. Dartber hinaus
liefert er durch die friihzeitige Erfassung problematischer
Entwicklungen bzw. Zielabweichungen ein wichtiges
Instrument fir eine vorausschauende Wohnungs- und
Stadtebaupolitik und ermdglicht eine zielgenaue Gestal-
tung der Férderprogramme.
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Fortschreibung des Aufbauend auf den genannten Aspekten muss das be-
Stadtentwicklungs- stehende Stadtentwicklungskonzept fortgeschrieben und
konzeptes gegebenenfalls an veradnderte Rahmenbedingungen
angepasst werden. Ziel ist es, mdglichen Fehlentwick-
lungen oder Fehlinvestitionen vorzubeugen. Dabei sollte
die Gesamtkonzeption in abgestimmte und Uberschau-
bare Arbeitsschritte gegliedert werden, die eine schritt-
weise Durchfuhrung des Stadtumbaus ermdglichen.
Diese Einzelschritte sind mit den beteiligten Akteuren
verbindlich abgestimmt in einem Zeit-, MalRnahmen-,
Durchfiihrungs- und Finanzierungsplan zusammenzu-

fassen.
Rahmenbedin- Neben der Umsetzung der konkreten stadtebaulichen
gungen auf MaRnahmen auf lokaler Ebene ist die Anpassung der
Bundes- und Foérderrichtlinien auf Landes- und Bundesebene eine
Landesebene wichtige Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Bewalti-
anpassen gung der gegenwartigen Probleme. Die besondere Her-

ausforderung an die schrumpfenden Stadte in den Neu-
en Landern macht es dringend erforderlich, dass die
Ubergeordneten Rahmenbedingungen an die aktuellen
Problemlagen angepasst werden. Mit dem Programm
Stadtumbau Ost sind wichtige Schritte in die Wege gelei-
tet worden. Diese gilt es jedoch auf die jeweilige indivi-
duelle Situation in den Stadten anzupassen, weiterzu-
entwickeln und teilweise zu erweitern.

Wesentliche Wesentliche Aspekte, die in diesem Zusammenhang
Aspekte weiter diskutiert und fortgefiihrt werden miissen, werden
im Folgenden ausgefuhrt:

Bestandsent- Bestehende Férderprogramme sollten ebenso wie das

wicklung stdrken Steuerrecht noch starker als bisher auf die Wohnungs-
bestandsentwicklung und die Eigentumsbildung im Be-
stand ausgerichtet werden.

Altschuldenfrage Der Regelung der Altschuldenfrage kommt eine heraus-

regeln ragende Bedeutung zu. Hier sollte Uberlegt werden, in-
wiefern eine generelle Entschuldung auch fiir nicht leer-
stehende Wohnungen langfristig hilfreich und umsetzbar
ist.
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Kommunale Uber kommunal verfiigbare und réumlich steuerbare
Steuerung der Férderkontingente konnte effizienter und gezielter auf
Forderkontin- die spezielle Schénebecker Wohnungsmarktsituation
gente Einfluss genommen und im Ergebnis eine bessere Wir-

kung erzielt werden.

Nachfrage- Bei der Forderung von Sanierungsmafnahmen muss
gerechte Investi- dringend - je nach den speziellen Anforderungen der
tionszulage Stadt - bericksichtigt werden, dass die Investitionszula-

gen fur die Wohnungsbestédnde bewilligt werden, die
langfristig nachfragegerecht am Markt bestehen kénnen.
Hierflr sind geeignete Steuerungsinstrumente erforder-
lich. Auch der bisher angedachte Selbstbehalt von 51 €
im Rahmen des Investitionszulagengesetzes sollte in
diesem Zusammenhang angepasst werden.
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