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Kurzfassung

Im vorliegenden siebten Jahresbericht der Begleitforschung kénnen fir den Zeitraum bis
zum Berichtsjahr 2011 datengestitzte Aussagen zum Stadtumbaugeschehen in 35 der 42
Stadten und in 146 Fordergebieten gemacht werden. Dies ist Dank der kontinuierlichen
Mitwirkung der Verantwortlichen in den Stadtumbaustadten bei der Zusammenstellung
der jahrlich angefragten Monitoringdaten moglich. Dartber hinaus haben alle 42 Stadte an
der zweiten Befragung zum Einsatz der Aufwertungsmittel teilgenommen, so dass in die-
sem Jahresbericht erneut eine vertiefende Betrachtung des Stadtumbau-Programmbe-
reichs Aufwertung mdglich ist (die Ergebnisse der ersten Befragung zur Aufwertung wur-
den im Jahresbericht 2009 verdffentlicht). Wie in den Jahren zuvor wurde auch im Jahr
2012 der intensive Dialogprozess gemeinsam mit den Verantwortlichen der Kommunen
und des Landes in Arbeitsgruppensitzungen und Workshops fortgefiihrt. Die Inhalte sind
in diesem Bericht dokumentiert. Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse auf der
Ebene der Gesamtstadte sowie der Férdergebiete zusammengefasst.

a) Die Entwicklung in den Stadtumbaustadten

Die Auswertung der Monitoringdaten des aktuellen Berichtsjahres 2011 verdeutlicht, dass
in den untersuchten Stadtumbaustadten immer noch sehr unterschiedliche Ausgangsbe-
dingungen fir die weitere Stadtentwicklung vorliegen, da erhebliche Unterschiede hin-
sichtlich der Baualtersstruktur und des Sanierungsstandes bestehen. Die im vorliegenden
Jahresbericht erstmalige Auswertung der Monitoringdaten der Berichtsjahre 2005 bis
2011 zeigt in den untersuchten Stadtumbaustadten eine deutliche Verringerung der Zahl
der Nachkriegsbauten ab 1948. Diese strukturelle Veréanderung ist insbesondere dem ge-
forderten Rickbau der Plattenbauten geschuldet. Gleichzeitig ist insgesamt eine Steige-
rung des Anteils vollsanierter Wohnungen um 12 Prozentpunkte festzustellen (weitere dif-
ferenzierte bzw. kombinierte Aussagen hinsichtlich der Geb&audetypen sind aus den Moni-
toringdaten nicht ablesbar).

Im Ergebnis hat nur noch ein Drittel aller untersuchten Stadte (10 von 30) einen Platten-
bauanteil von Gber 30 Prozent. In einem weiteren Drittel (10 von 30) liegt er bereits unter
20 Prozent aller Wohnungen. Neben einigen wenigen Stadten mit einem Uberdurch-
schnittlich hohen Altbauanteil von tber 50 Prozent (5 von 30) gibt es auch einige Stadte
(6 von 30), die durch einen hohen Anteil von tber 30 Prozent an Wohnungen in Nach-
kriegsbauten (1948-1989, ohne Plattenbau) gepragt sind. Die Stadte mussen ihre Strate-
gien zum Leerstandsabbau dementsprechend unterschiedlich ausrichten, nattrlich auch
je nachdem in welchen Gebaudesegmenten sich der Leerstand konzentriert oder erwartet
wird.



Die Zahl der Einwohner hat in den Stadtumbaustadten im Zeitraum 2000-2011 um durch-
schnittlich 15 Prozent (Medianwert) abgenommen. Damit lagen die realen Einwohnerver-
luste weiter deutlich Uber den erwarteten Entwicklungen. Dies gilt nicht fir die beiden
Grol3stadte Halle und Magdeburg, da hier der Wanderungssaldo seit dem Berichtsjahr
2009 positiv ausfallt (insbesondere auch durch Zuziige von Studenten). Besonders starke
Einwohnerverluste haben hingegen die Kleinstadte zu verzeichnen. Somit fihren die be-
standigen Einwohnerverluste insbesondere in den Klein- und Mittelstadten zu einem ver-
mehrten Leerstand von Wohnungen.

Fur die 42 Stadtumbaustadte standen im Berichtsjahr 2011 mit 29,4 Mio. Euro insgesamt
etwas geringere Summen aus dem Programm Stadtumbau Ost als in den Vorjahren be-
reit. Davon entfielen rund zwei Drittel auf die Aufwertung und knapp ein Drittel auf den
Ruckbau. Im gesamten Zeitraum 2002-2011 liegt der Anteil der Rickbaumittel jedoch im-
mer noch Uber dem Anteil der Aufwertungsmittel. Dies ist den hohen Rickbausummen
geschuldet, die vor allem in den Jahren 2003 bis 2007 in die beiden Grol3stadte flossen.
Aufgrund der zum Programmstart vorliegenden erheblichen Mengen leer stehender Woh-
nungen war diese inhaltliche und raumliche Schwerpunktsetzung auch richtig.

Mit dieser starken Konzentration der Fordermittel auf den Rickbau in den Anfangsjahren
des Programms reagierte das Land Sachsen-Anhalt auf seine hohen Leerstédnde und er-
Zielte beachtliche Erfolge bei der Beseitigung Uberfliissiger Wohngebaude. In der Summe
haben die Stadte, die zum Start des Programms eine hohe Leerstandsbetroffenheit hat-
ten, im Zeitraum 2002-2011 deutlich mehr Férdermittel fir den Rickbau als fur die Auf-
wertung eingesetzt. Gleichzeitig wurden in der Summe der Stadte mit einer vergleichs-
weise geringen Leerstandsbetroffenheit iberwiegend Aufwertungsmafnahmen finanziert.

In den wenigen Stadten, die trotz einer hohen Leerstandsbetroffenheit zum Ausgangs-
zeitpunkt ihren Schwerpunkt im gesamten Forderzeitraum nicht auf den Ruckbau gelegt
haben, hat sich die Leerstandsquote bis zum aktuellen Betrachtungszeitpunkt erhdht oder
stagniert auf hohem Niveau. Eine Ausnahme davon stellen die beiden Stadte Gardelegen
und Naumburg dar, wo die Leerstandsquoten trotz einer deutlichen Schwerpunktsetzung
auf die Aufwertung erheblich gesenkt werden konnten (ein maglicher Erklarungsgrund ist
der relativ hohe Altbauanteil in beiden Stadten, der einen umfangreichen Ruckbau er-
schwert und eine deutliche Schwerpunktsetzung auf die Aufwertung als passende Strate-
gie nahelegt).

Insgesamt sind in den 42 Stadtumbaustadten im Zeitraum 2002-2011 rund 66.000 Woh-
nungen rickgebaut worden. Dennoch konnten nur zwei der 42 Stadte ihren zum Pro-
grammstart gemessenen Leerstand vollstdndig abbauen und lediglich neun Stadte haben
ihre bis zum Jahr 2010 gesetzten Rickbauziele erreicht. Die (noch) nicht erreichten



Ruckbauziele erklaren sich Gberwiegend aus dem abnehmenden Riuckbautempo der letz-
ten Jahre, denn im Berichtsjahr 2011 wurden in allen Stadten zusammen nur noch knapp
1.600 Wohnungen vom Markt genommen. Durch die weiter sinkenden Einwohner- und
Haushaltszahlen sind zuséatzlich aber auch neue Leerstande entstanden (dies trifft auf die
Klein- und Mittelstadte starker als auf die Grol3stadte zu), die die Bilanz der Umsetzung
der Rickbauziele ebenfalls schmaélern.

Spiegelbildlich zum Ruckgang der Riuckbaumittel haben seit 2007 die Aufwertungsvorha-
ben ein groReres Gewicht erlangt. Die Erfolge bzw. Einsatzbereiche der Aufwertungsfor-
derung sind aber nicht so einfach an quantitativen Indikatoren ablesbar wie beim Rick-
bau. Aus diesem Grund wurde durch die Begleitforschung bei den 42 Stadten der Einsatz
der Aufwertungsmittel in einer erganzenden Befragung im Jahr 2012 erhoben. Die Auf-
wertungsmal3nahmen wurden grof3tenteils durch die Kommunen realisiert (70 Prozent)
und nur zu einem deutlich geringeren Anteil durch die Organisierte Wohnungswirtschaft
(11 Prozent) oder von Privateigentimern (11 Prozent) als Trager umgesetzt. Als Mal3-
nahmenschwerpunkte konnen insgesamt klar die Bereiche "Aufwertung/Umbau Gebau-
desubstanz" und "Verkehrs- und technische Infrastruktur” identifiziert werden. Die Berei-
che "Aufwertung/Umbau Gebaudebestand" und "Soziale Infrastruktur" gewinnen im Ver-
lauf der Programmjahre 2002-2012 an Bedeutung, der Bereich "Verkehrs- und technische
Infrastruktur" nimmt ab.

Von den eingesetzten Mitteln flr den gesamten Bereich "Aufwertung und Umbau der Ge-
baudesubstanz" floss knapp die Halfte in offentliche Gebaude und nur ein Viertel wurde
bei den Wohngebauden eingesetzt. Von diesen Mitteln fir die "Modernisierung und In-
standsetzung von Wohngeb&uden" (rund 28 Mio. Euro) profitierte vor allem die Organi-
sierte Wohnungswirtschaft (54 Prozent), wohingegen in die Wohngebaude im kommuna-
len Besitz (14 Prozent) und privatem Eigentum (26 Prozent) vergleichsweise geringe An-
teile flossen (von allen Aufwertungsmitteln insgesamt wurden fur die "Modernisierung und
Instandsetzung von Wohngebauden" privater Eigentimer nur knapp 3 Prozent ausge-
reicht). Unter Bertcksichtigung, dass von den Mitteln fir die Aufwertung und den Umbau
der Gebaudesubstanz ein nicht unerheblicher Teil auch noch in die Erstellung neuer Ge-
baude fliel3t (20 Prozent), wird deutlich, dass der unmittelbare Beitrag des Programms zur
Reduzierung des Leerstandes durch die direkte Wiederbewohnbarmachung von Woh-
nungen begrenzt ist. Der Einsatz der Mittel setzt starker auf indirekte Wirkungen (durch
die Verbesserung des Wohnumfeldes sowie der verkehrlichen und der sozialen Infrastruk-
tur).

Es ware jedoch eine sehr eingeschrankte Sichtweise, zur Bewertung der Aufwertungs-
maflinahmen innerhalb der Stadtumbau-Fordergebiete nur die eingesetzten Fordermittel
aus dem Programm Stadtumbau Ost zu analysieren. Innerhalb der Stadtumbau-Forder-



gebiete werden fur alle realisierten bzw. bewilligten Aufwertungsmafinahmen insgesamt
rund 70 Prozent der Gesamtkosten durch Fordermittel abgedeckt (Fordermittel jeweils in-
klusive kommunaler Eigenmittel). Je nach Aufwertungsbereich sind die Fordermittelanteile
unterschiedlich hoch ausgepréagt (93 Prozent fur Verbesserung 6ffentlicher Raum/Wohn-
umfeld, 59 Prozent fur Aufwertung/Umbau Gebaudebestand). Von diesen insgesamt ein-
gesetzten Fordermitteln stammt wiederum nur ein gutes Viertel aus dem Programm Stadt-
umbau Ost (28 Prozent). Die weiteren Fordermittel fur die AufwertungsmafRnahmen wer-
den uberwiegend durch die anderen Stadtebauftrdermittel abgedeckt, insbesondere
durch die beiden Programme Stadtebauliche Sanierung und Entwicklung (28 Prozent) und
Stadtebaulicher Denkmalschutz (21 Prozent).

Die verschiedenen Schwerpunktsetzungen beim Einsatz der Stadtumbaumittel und die
unterschiedlich stark sinkenden Einwohner- und Haushaltszahlen (Klein- und Mittelstadte
starker als Grof3stadte) wirken sich auf die absolute Leerstandsentwicklung und die Leer-
standsquoten aus. Zwar zeigt sich fur die Summe der Stadte im Land Sachsen-Anhalt ei-
ne Abnahme der Zahl der leer stehenden Wohnungen, die Entwicklung verlauft aber in
den einzelnen Stadten sehr unterschiedlich. Im Land konnte rund die Hélfte des Aus-
gangsleerstands abgebaut und zwei Drittel des in den Stadtentwicklungskonzepten von
2001 geplanten Ruckbaus umgesetzt werden. Aber nur in der Halfte der untersuchten
Stadte (17 von 34) konnte die Leerstandsquote seit 2001 um mehr als einen Prozentpunkt
gesenkt werden. In zehn Stadten stagniert die Leerstandsquote und in sieben Stadten ist
sogar ein Anstieg der Leerstandsquote um mehr als einen Prozentpunkt zu beobachten.
Im Vergleich zum vorherigen Berichtsjahr 2011 muss festgestellt werden, dass sich die
Leerstandsquoten in immerhin zehn von 34 Stadten erhdht haben (davon in zwei Stadten
um mehr als einen Prozentpunkt). In neun dieser zehn Stadte handelt es sich um eine er-
neut angestiegene Leerstandsquote, da im Zeitraum der letzten Jahre zwischenzeitlich
schon eine niedrigere Leerstandsqoute erreicht werden konnte.

Per Saldo ist in den Stadtumbaustadten von Sachsen-Anhalt zwar eine Abnahme der
Leerstandsquoten zu verzeichnen, aber in der Hélfte der Stadtumbaustadte verlauft der
Prozess eher schleppend (insbesondere in den Kleinstadten). Im Betrachtungszeitraum
des Monitorings 2005-2011 konnte nur in den Plattenbaubestédnden der absolute Leer-
stand reduziert werden. In allen anderen Gebaudealtersgruppen hat der Leerstand zuge-
nommen. Dabei ist in den Altbaubestédnden eine Leerstandszunahme sowohl bei den un-
sanierten als auch den vollsanierten Wohnungen zu registrieren. Auch in den Nachkriegs-
bauten (ohne Plattenbau) ist eine absolute Zunahme vollsanierter leer stehender Woh-
nungen zu beobachten.

Da der Leerstand bei vielen der kommunalen Gesellschaften und Wohnungsgenossen-
schaften bereits reduziert werden konnte, nimmt hier die Bereitschaft zum Ruckbau ab.



Durch den Leerstandsabbau in den Bestanden der Organisierten Wohnungswirtschaft
konzentriert sich der Leerstand zunehmend im privaten Bereich (absolute und relative Zu-
nahme). FUr den privaten Bereich hat das Programm bisher noch zu wenige Handlungs-
impulse ausgesandt. Die Folge ist, dass sich in den Bestanden der privaten Eigentimer
die Leerstandsquote weiter erhdht hat. Die Auswertungen der Monitoringdaten zeigen,
dass sich insbesondere in den beiden Grof3stadten tber zwei Drittel der leer stehenden
Wohnungen in Privatbesitz befinden (70 Prozent). Im Gegensatz zu den Mittelstadten, in
denen auch der absolute Leerstand in Privatbesitz Gberwiegt (57 Prozent), ist der Leer-
stand in den Kleinstadten nahezu gleichméRig aufgeteilt (Leerstand in Privatbesitz: 47
Prozent). Bei den leer stehenden Wohnungen in Privatbesitz handelt es sich Giberwiegend
um Altbauwohnungen. Gleichzeitig steigt nach Aussage der lokalen Experten auch die
Zahl an leer stehenden Wohnungen in Grofliwohnsiedlungen, die an Einzeleigentimer
oder an Privatinvestoren verkauft wurden.

b) Die Entwicklung in den Stadtumbaugebieten

Die insgesamt untersuchten 146 Fordergebiete werden nach ihrer Baualtersstruktur und
Lage im Stadtraum in vier Gebietstypen unterschieden. Hinsichtlich der Bevélkerungs-
und Wohnungszahl kommt den Typen "Innenstadt/Altbau” mit 38 Prozent und "Stadtrand
1970-1989" mit 36 Prozent die grofRte Bedeutung zu. Im Gebietstyp "Innenstadt/Altbau”
liegt der Anteil der Wohngebaude, die vor 1948 gebaut worden sind, bei knapp 70 Prozent
und rund zwei Drittel aller Wohnungen sind voll saniert. Im Gebietstyp "Stadtrand/1970-
1989" Uiberwiegen die Wohnungen in Plattenbauweise, hier ist nur gut die Halfte voll sa-
niert. Hohe Anteile an Wohnungen in Plattenbauweise sowie in Bestanden aus der Zeit
zwischen 1948 und 1989 weisen auch die Fordergebiete des Gebietstyps "Innen-
stadt/Sonstiges" auf.

In den Gebieten des Typs "Innenstadt/Altbau” verlief die Einwohnerentwicklung seit Pro-
grammstart mit einem Verlust von weniger als 10 Prozent deutlich ausgeglichener als in
den anderen Gebietstypen. Hingegen hat sich im Gebietstyp "Stadtrand/1970-1989" die
Bevolkerung um fast ein Drittel reduziert. Auch die soziale Situation stellt sich in den Ge-
bieten des Typs "Innenstadt/Altbau” anhand der untersuchten Indikatoren etwas gunstiger
in Bezug auf eine zukunftstrachtige stadtische Entwicklung dar als in den drei anderen
Gebietstypen. Zur Einschatzung der sozialen Situation wurden neben Indikatoren zur
Teilhabe am Erwerbsleben auch Indikatoren zur Einwohnerentwicklung (Wanderungsbe-
wegungen, Altersstruktur) herangezogen.

Wahrend noch bis 2006 die meisten Fordermittel in den Gebietstyp "Stadtrand/1970-
1989" geflossen sind, konnte der Gebietstyp "Innenstadt/Altbau” in den letzten Jahren
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deutlich aufholen. Inzwischen haben die beiden Gebietstypen im gesamten Forderzeit-
raum 2002-2011 fast die gleichen Fordersummen erhalten. Die Umrechnung der erhalte-
nen Fordermittel auf die Einwohner verdeutlicht aber, dass die Foérdergebiete des Ge-
bietstyps "Stadtrand/1970-1989" anteilig bislang am starksten geférdert wurden. In den
Gebietstypen gab es im gesamten Forderzeitraum 2002-2011 sehr unterschiedliche
Schwerpunkte: Im Gebietstyp "Innenstadt/Altbau” wurden drei Viertel der Mittel fur die
Aufwertung verwendet und im Gebietstyp "Stadtrand/1970-1989" flossen mehr als drei
Viertel in den Rickbau. In den Fordergebieten der beiden anderen Gebietstypen wurden
die Mittel annahernd paritatisch eingesetzt. Von den Aufwertungsmitteln wurden die Mittel
fur die Sicherung fast ausschlieB3lich im Gebietstyp "Innenstadt/Altbau” eingesetzt. Mittel
fur die Ruckfuhrung und Anpassung stadtischer Infrastruktur flossen hingegen in alle vier
Gebietstypen.

Die auf den Erhebungsergebnissen zu den Einsatzbereichen der Aufwertungsmittel beru-
hende vertiefende Analyse zeigt, dass es zwischen den vier Gebietstypen starke Unter-
schiede gibt. Wahrend in den beiden innerstadtischen Gebietstypen der Bereich "Aufwer-
tung/Umbau Gebaudebestand” dominiert, werden in den anderen beiden Gebietstypen
am Stadtrand Uberproportional hohe Anteile flr die "Soziale Infrastruktur” eingesetzt.

Wie hoch der Effekt der geforderten Rickbauten bisher ist, kann mit dem Indikator Rick-
bauerfolge, d. h. dem Anteil der Rickbauten 2002-2011 am Ausgangsleerstand, gemes-
sen werden. Ausgehend vom Leerstand zu Programmestart konnte in allen vier Gebietsty-
pen eine deutliche Verringerung erreicht werden (pro Gebietstyp werden die Quoten der
Ruckbauerfolge der einzelnen Fordergebiete gemittelt). Im Gebietstyp "Stadtrand/1970-
1989" konnte sogar der gesamte Ausgangsleerstand abgebaut werden. Dass in diesem
Gebietstyp dennoch ein erheblicher Leerstand zum aktuellen Berichtsjahr vorliegt, ist auf
die zwischenzeitlich seit Programmstart wieder neu entstandenen Leerstande zurtickzu-
fuhren. Bedingt durch die Baualtersstruktur und die Besitzverhaltnisse waren die Erfolge
aber im Gebietstyp "Innenstadt/Altbau” entsprechend geringer (Abbau von rund 40 Pro-
zent des Ausgangsleerstandes). Aufgrund der erheblichen Rickbauerfolge im Gebietstyp
"Stadtrand/1970-1989" hat sich die Leerstandsquote hier um knapp 7 Prozentpunkte auf
rund 13 Prozent verringert. In den beiden innerstadtischen Gebietstypen konnte die Leer-
standsquote um 3 bzw. 4 Prozentpunkte gesenkt werden und liegt aktuell bei rund 17
Prozent. In allen vier Gebietstypen war die Organisierte Wohnungswirtschaft an den
Ruckbauten am starksten beteiligt.

Der Groliteil aller leer stehenden Wohnungen liegt mit mehr als 33.000 Wohnungen in
den Foérdergebieten des Gebietstyps "Innenstadt/Altbau”. Bei diesen Wohnungen handelt
es sich tUberwiegend um Altbauten, die sich im Privatbesitz befinden. Mit rund 20.000
Wohnungen befindet sich ein weiterer groRer Anteil des Leerstandes in den Fordergebie-
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ten des Gebietstyps "Stadtrand/1970-1989". Diese leer stehenden Wohnungen sind groRi-
tenteils in Plattenbauweise errichtet und befinden sich (noch) Gberwiegend im Besitz der
kommunalen Gesellschaften und Wohnungsgenossenschaften.

c) Wirdigung und Ausblick

Die durch das Programm Stadtumbau Ost bislang erreichten Wirkungen werden noch
deutlicher, wenn berechnet wird, was ohne den Einsatz des Programms passiert wéare. Da
die demografische Entwicklung im Land Sachsen-Anhalt im letzten Jahrzehnt deutlich ne-
gativer als erwartet verlief, kam es in den Stadtumbaustadten zu neuen zusétzlich leer
stehenden Wohnungen. Dass trotz dieses weiteren Anstiegs der Leerstand dennoch ins-
gesamt gesenkt werden konnte, ist eine beachtliche Leistung. Ohne den Einsatz des Pro-
gramms ware die Leerstandsquote insgesamt nicht um 4 Prozentpunkte auf 13,7 Prozent
gesunken, sondern ware auf knapp 21 Prozent angestiegen (hypothetische Leerstands-
quote). Bedingt durch die Rahmenbedingungen ware die Entwicklung in den Klein- und
Mittelstadten schlechter als in den GroR3stadten verlaufen. In den Férdergebieten der bei-
den aulleren Gebietstypen am Stadtrand wére die Leerstandsquote nicht um 7 bis 9 Pro-
zent gesunken, sondern lage dort bei tUber 30 Prozent. Auch in den beiden innerstadti-
schen Gebietstypen konnte die Leerstandsquote um immerhin 3 bis 4 Prozentpunkte ge-
senkt werden. Ohne das Programm waére auch hier die Leerstandsquote weiter angestie-
gen und lage bei Gber 20 Prozent.

Trotz dieser Erfolge zeigt die Zahl von rund 100.000 Wohnungen, die in den untersuchten
34 Stadtumbaustadten des Landes weiterhin leer stehen, dass die Wirkungsmacht des
Programms nach wie vor begrenzt ist. Die nach den Prognosen bis zum Jahr 2020 erwar-
tete weitere Bevolkerungsabnahme wird zu neuen Leerstanden fihren. Davon werden
laut eigener Einschatzung insbesondere die Klein- und Mittelstadte betroffen sein. Um
den Zielen des Programms i Schrumpfung von auf3en nach innen und Starkung der In-
nen- und Kernstadte i entsprechen zu kénnen, sind die innerstadtischen Fordergebiete
besonders zu unterstitzen. Bislang sind die Erfolge bei der dauerhaften Reduktion der
Leerstande gerade in den vom Altbau gepréagten Innenstadten noch nicht ausreichend.
Die hier in jungerer Zeit vorliegenden positiven Rahmenbedingungen, die sich in einer
leichten Bevolkerungszunahme und einer steigenden Attraktivitat fur Familien &uf3ern,
missen genutzt werden.

Damit sich die Innenstadte weiter als Hoffnungstrager der Stadtentwicklung entwickeln
koénnen, sind die Forderanreize flr Sanierungsmaflinahmen sowie fur die Sicherung und
den Erwerb von Altbauimmobilien weiter auszubauen. MalRnahmen zur Aktivierung der
Eigentimer sind dabei besonders erfolgversprechend (z. B. Eigentimerstandortgemein-
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schaften, Stadtteilmanager / "Kimmerer"). Zu den Themen "SicherungsmalZnahmen im
Stadtumbau"und"Ener geti sche Stadtsanierungfi wurr
schung Workshops durchgefuhrt. Hier wurden anhand verschiedener Praxisbeispiele gute
Anregungen gegeben, wie z. B. mit einer abgestimmten Aufwertungsstrategie die Themen
Sicherung und Eigentiimeraktivierung verknupft werden kénnen (Beispiel Halle-Glaucha)
oder wie eine starkere Verknupfung mit dem Denkmalschutz erfolgen kann (Beispiel Lu-
therstadt Eisleben). Die erforderliche energetische Stadtsanierung kann nicht nur durch
sinnvolle EinzelmalRnahmen, wie z. B. den Umbau von Schulgebauden im Passivhaus-
standard, erfolgen. Zielfihrend ist vor allem eine konsistente Stadtentwicklung (Vermei-
dung von dispersem Ruckbau), der Einsatz von Energiemanagern sowie die Erarbeitung
integrierter energetischer Konzepte bzw. die Einbeziehung energetischer Aspekte in die
integrierten Stadtentwicklungskonzepte.

Grundsatzlich sollten fur den Einsatz der Aufwertungsmittel klare Prioritaten gesetzt wer-
den, die sich auf die Fordergebiete mit Entwicklungsperspektiven konzentrieren. Dazu
sind integrierte Stadtentwicklungskonzepte sinnvoll, in denen der Einsatz aller Stadtebau-
fordermittel abgestimmt und auf die Entwicklung nachhaltiger Bestédnde konzentriert wird.

den



1. Einfihrung

Im Land Sachsen-Anhalt wird der Stadtumbau seit dem Jahr 2006 vom IfS mit einer Be-
gleitforschung unterstitzt, deren Kernelement das Stadtumbau-Monitoring darstellt. Diese
umfasst dariiber hinaus die Betreuung der Stadtumbaustadte und ihrer Arbeitsgruppe so-
wie die Durchfiihrung des Erfahrungsaustauschs in Form von Workshops. Hinzu kommen
zusétzliche Untersuchungen und Erhebungen sowie eine kontinuierliche Offentlichkeitsar-
beit. Mit diesem nunmehr siebten Jahresbericht stellt die Begleitforschung die Situation
und Entwicklung des Stadtumbaus im Land Sachsen-Anhalt bis zum Jahr 2011 vor. Die
Grundlage hierfur bilden in erster Linie die von den Stadten zusammengestellten Monito-
ringdaten, die im jahrlichen Turnus erhoben werden. Erganzt werden die Auswertungen
der Monitoringdaten durch Daten aus der Forderstatistik des Landes Sachsen-Anhalt so-
wie des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt.

Ziel des Monitorings ist es, die Entwicklungen in den Stadtumbaustadten und damit die
mdglichen Effekte des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost im Land Sachsen-
Anhalt abzubilden. Die teilnehmenden Stadte erheben hierfir sowohl Daten fir das jewei-
lige gesamte Stadtgebiet als auch fir die einzelnen Stadtumbau-Férdergebiete. Im Land
werden insgesamt 42 Stadtumbaustadte mit Mitteln aus dem Programm geférdert. Mit
dem Monitoring sollen diese Forderung und ihre Effekte mdglichst vollstandig abgebildet
werden. In den letzten Jahren hat sich allerdings gezeigt, dass insbesondere in den klei-
nen Stadten, in denen nur wenig Fordermittel in Anspruch genommen werden, der Auf-
wand nicht in einem vertretbaren Verhéltnis zum Ertrag gesehen wird. Sechs der eher
kleineren Stadte (unter 15.000 Einwohner) haben sich aus diesem Grund im Berichtsjahr
2011 nicht an der Datenubermittlung beteiligt. Da aber in diesen kleineren Stadten die
Zahl der Fordertatbesténde vergleichsweise gering ist, schmalern diese Ausfélle den Wert
der erhobenen Daten nicht wesentlich.*

Dass nunmehr Zahlen aus bereits sieben Jahren vorliegen, erhdht die Aussagekraft des
Monitorings erheblich und ermdglicht Langzeitvergleiche und Trendabschétzungen. Ins-
besondere Langzeitvergleiche sind jedoch nur méglich, wenn die erforderlichen Daten
annahernd vollstandig vorliegen. Trotz einiger bestehender Liicken soll in diesem Jahres-
bericht dennoch fiur einzelne Aspekte und Fragestellungen eine Darstellung der einzelnen
Jahresscheiben zwischen den Berichtsjahren 2005 bis 2011 versucht werden.

Fur die Darstellung und Interpretation der Angaben bereitet es hingegen mehr Probleme, wenn es gro-
Beren Stadten nicht gelingt, die Angaben zu den Indikatoren zu Ubermitteln. Sehr bedauerlich ist des-
halb, dass die Mittelstadt Kéthen auch im Berichtsjahr 2011 die Erhebung und Ubergabe der Monito-
ringdaten nicht umsetzen konnte.



Die im Jahr 2009 erstmals durchgefihrte Befragung der Programmverantwortlichen zur
Mittelverwendung im Bereich Aufwertung wurde durch die Begleitforschung auf Wunsch
der Arbeitsgruppe Stadtumbau im Jahr 2012 wiederholt. Da die konkrete Mittelverwen-
dung im Bereich Aufwertung im Monitoring und auch in den Forderstatistiken des Landes
nicht erhoben wird, sind Aussagen dazu nur Uber eine zusatzliche Befragung mdoglich. Die
Befragungsergebnisse geben aufschlussreiche Einblicke in die Struktur der geftrderten
Aufwertungsmalnahmen und werden im vorliegenden Jahresbericht beschrieben.

In diesem Jahresbericht werden die Arbeitsstrukturen, der aktuelle Arbeitsstand und die
durchgefiihrten Veranstaltungen im Jahr 2012 dargestellt (Kapitel 2). Zunéchst werden die
stadtumbaurelevanten Entwicklungen im Zeitraum 2000-2011 auf der Ebene der Gesamt-
stadt (Kapitel 3) und daran anschlieRend auch fir die Fordergebiete der Stadtumbaustad-
te (Kapitel 4) analysiert. Erganzend erfolgt eine Analyse der Prognosen und Bedarfe (Ka-
pitel 5). Der Jahresbericht schliel3t mit einer zusammenfassenden Bewertung des Stadt-
umbaus in Sachsen-Anhalt (Kapitel 6).

In den vorangegangenen Jahresberichten wurden der Datenanalyse zum besseren Ver-
standnis die methodischen Hinweise und Informationen zur Quantitdt und Qualitat der
Monitoringdaten im Berichtsjahr 2011 sowie zu weiteren genutzten Datenquellen voran-
gestellt. Sie finden diese Angaben, die nicht von denen der vorigen Jahresberichte abwei-
chen, der besseren Vereinbarkeit wegen im Anhang (vgl. Anhang 1).



2. Wissenschaftliche Begleitung im Jahr 2012

Fur den inhaltlichen Austausch und die Wissensvermittlung unter den 42 Stadtumbau-
stadten® werden mehrere Arbeitsmethoden und Medien genutzt: Arbeitsgruppen-Treffen,
Workshops, Jahresberichte, Arbeitshilfen, Sondererhebungen, Befragungen, interaktive
Homepage sowie individuelle Beratungen.

2.1 Arbeitsstrukturen

Fur den kontinuierlichen Erfahrungsaustausch existiert die Arbeitsgruppe "AG Begleitfor-
schung Stadtumbau Sachsen-Anhalt”, in der zwo0lf der 42 Stadtumbaustadte (vgl. Abbil-
dung 2.1) und Verantwortliche des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr
(MLV) sowie Mitarbeiter des IfS vertreten sind. Innerhalb der Arbeitsgruppe hat 2012 die
Stadt Halle die Funktion der Leitkommune {bernommen. Die Arbeitsgruppe kommt
mehrmals jahrlich zu Beratungen zusammen und dient der Abstimmung aller relevanten
Arbeitsschritte, Aufgaben, Themen und Termine. Uber einen E-Mail-Verteiler werden die
nicht an der AG beteiligten Stadtumbaustadte Uber die Ergebnisse der Arbeitsgruppensit-
zungen und zu aktuellen Entwicklungen informiert. Im Jahr 2012 fanden funf Treffen der
AG statt.

Uber den Kreis der AG hinaus kommen weitere Akteure der Stadtumbaustadte bei den
mehrmals im Jahr stattfindenden Workshops zusammen. Die Themen der Workshops
werden jeweils in Abstimmung mit der AG ausgewahlt. Themen und Inhalte der im Jahr
2012 veranstalteten Workshops werden in einem gesonderten Kapitel zusammengefasst
(vgl. Kapitel 2.3).

Neben diesen Treffen der beteiligten Akteure im Stadtumbau dient auch die interaktive
Homepage dem Wissens- und Erfahrungsaustausch (www.stadtumbau-sachsen-
anhalt.de). Auf den Seiten der Homepage finden sich Informationen zum Stadtumbau Ost,
zum Monitoring, zu den einzelnen Stadtumbaustadten, Dokumentationen der durchge-
fuhrten Veranstaltungen, Veranstaltungshinweise, wichtige Links sowie eine interaktive
Plattform und ein interner passwortgeschiitzter Bereich mit geschuitzten Materialien.

Im Rahmen der Kreisreform zum 01.07.2007 wurden die vormals getrennten Stadte Bitterfeld und Wol-
fen sowie Dessau und RoRlau zu den Doppelstadten Bitterfeld-Wolfen und Dessau-Rol3lau vereinigt.
Seit dem Berichtszeitraum 2008 hat sich dadurch die Anzahl von 44 auf 42 Stadtumbaustéadte reduziert.
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Abbildung 2.1

Stadtumbaustadte in Sachsen-Anhalt nach Einwohnerzahl (Stand: 31.12.2011)
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Im Zeitraum 2003-2010 wurde im Land Sachsen-Anhalt die IBA STADTUMBAU in 20
Stadten durchgefihrt (vgl. Abbildung 2.1) und fand mit der Konferenz im Oktober 2010 in
Halle ihren Abschluss. Aus dem IBA-BUro, welches von der Stiftung Bauhaus Dessau und
der SALEG Sachsen-Anhaltinische Landesentwicklungsgesellschaft mbH betreut wurde,
ist im Jahr 2011 das Kompetenzzentrum Stadtumbau hervorgegangen. Die Arbeit des
Kompetenzzentrums begleitet ein Beirat, in dem auch die Begleitforschung zum Stadtum-
bau vertreten ist. Das Kompetenzzentrum organisiert seit 2012 jahrlich zwei Stadtenetz-
konferenzen (vgl. dazu Ausfihrungen in Kapitel 2.3) und erstellt Publikationen zu den
Themenfeldern Identitat, Mobilitat, Klima, Wohnen und Infrastruktur (mehr Informationen:
www.kompetenzzentrum-stadtumbau.de).

2.2 Arbeitsstand

Die Monitoringdaten des aktuellen Berichtsjahres 2011 (Stichtag: 31.12.2011) wurden
durch die Mehrzahl der 42 Stadtumbaustadte plnktlich zum Abgabetermin Ende Juni
2012 an das IfS Ubergeben. Im Spatsommer 2012 wurden die vorliegenden Daten fir die
Gesamtstadte und Fordergebiete durch das IfS plausibilisiert und dann den Stadtumbau-
stadten zur eigenen Priifung wieder zugeschickt.

Durch die vom IfS zusammen mit den Stadtumbaustédten durchgefiihrten umfangreichen
Plausibilisierungen konnten im Berichtsjahr 2011 die Datenqualitdt und Datenquantitat
der Monitoringdaten auf hohem Niveau gehalten werden. Auf Grundlage der "Arbeitshilfe
zur Interpretation des Indikatorenkataloges, zur Dateneingabe und zur Plausibilitatspri-
fung der Monitoringdaten" (Stand: 30.04.2009) kénnen die Stadte bereits vor Abgabe der
Daten an das IfS eine eigene kritische Prifung ihrer Daten vornehmen. Durch das IfS er-
folgt dann die Plausibilisierung der Daten, danach werden sie jeder Stadt individuell mit
der Bitte um Prifung und Korrektur zugeschickt.

Die fur die Stadte durchaus aufwéndige Kontrolle und der damit verbundene Korrekturbe-
darf beansprucht einige Zeit, sodass Ende Dezember 2012 zunachst fir nur zwei Drittel
der Stadte ein korrigierter Datensatz vorlag. Im April 2013 lag dann schlie3lich fiir 35 der
42 Stadte und ihre Fordergebiete ein hinreichend plausibilisierter Datenstand vor (vgl. Ka-
pitel 0.2 in Anhang 1).

Erganzend zum Monitoring werden in diesem Jahresbericht auch die Daten aus der zwei-
ten Befragung zur Aufwertung dargestellt (vgl. Kapitel 0.3 in Anhang 1). Zum Abgabeter-
min Ende November 2012 (30.11.2012) hatten nur 19 der 42 Stadte ihre erganzten Da-
tentabellen an die Begleitforschung zurtickgeschickt. Bis Ende Februar 2013 lieferten wei-
tere 22 Stadte ihre Daten, sodass insgesamt ein guter und vergleichsweise schneller
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Rucklauf konstatiert werden kann. Aufgrund der daran anschlieBenden notwendigen Kon-
trollen, Nachfragen und Typisierungen zog sich die Erhebungsphase jedoch bis zum Mai
2013 hin.

Im aktuellen Jahresbericht 2012 wird die in den vorangegangenen Jahresberichten vor-
genommene Differenzierung der 42 Stadtumbaustédte nach ihrer Einwohnerzahl in Grof3-,
Mittel- und Kleinstadte beibehalten (vgl. Abbildung 2.1). Im Jahresbericht 2012 werden
wie im vorherigen Jahresbericht 2011 die 42 Stadtumbaustadte in zwei Grol3stadte, 24
Mittelstadte und 16 Kleinstadte differenziert (Abweichungen zu den Jahresberichten 2010
und friher resultieren aus veranderten Einwohnerzahlen der Stadte durch zwischenzeit-
lich erfolgte Eingemeindungen, vgl. Kapitel 0.1 in Anhang 1). Auch die in den Jahresbe-
richten 2009, 2010 und 2011 vorgenommene Typisierung der Stadtumbaustédte wird bei-
behalten (vgl. Kapitel 3.7). Dies gilt auch fur die Typisierung der Fordergebiete (vgl. Kapi-
tel 4.8).

2.3 Veranstaltungen

Im Jahr 2012 fanden drei Workshops statt, deren Inhalte nachfolgend in knapper Form
wiedergegeben werden. Alle Veranstaltungen sind auf der Homepage der Begleitfor-
schung ausfuhrlich dokumentiert und stehen dort den teilnehmenden Stadten zur Verfu-
gung. Die organisatorische Vorbereitung und Durchfiihrung, die Auswahl und Anwerbung
der Referenten sowie die Dokumentation der Veranstaltungen auf den Internetseiten er-
folgten durch das IfS. Bei den Workshops rekrutierten sich die Teilnehmer vor allem aus
der Verwaltung der beteiligten Stadtumbaustadte sowie einzelnen externen Gasten.

Nach sechs durch die Begleitforschung organisierten Stadtumbaukonferenzen im Land
Sachsen-Anhalt werden ab dem Jahr 2012 die Stadtumbaukonferenzen als Stadtenetz-
konferenzen weitergefuihrt. Die Stadtenetzkonferenzen werden vom 2011 gegriindeten
Kompetenzzentrum Stadtumbau ausgerichtet. Die Begleitforschung stellt bei den Stadte-
netzkonferenzen die Ergebnisse zum Stadtumbau Ost in Sachsen-Anhalt vor. Die Prasen-
tation der Begleitforschung auf der Stadtenetzkonferenz am 8.10.2012 findet sich auf der
Homepage des Kompetenzzentrums Stadtumbau (http://www.kompetenzzentrum-
stadtumbau.de/index.php/hintergrund).
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Workshop am 29.03.2012 in der Stadt Halle:
Sicherungsmalnahmen im Stadtumbau - Erste Erfahrungen in der Praxis

Zu Beginn des mittlerweile 20. Workshops der Begleitforschung mit dem Thema Siche-
rungsmafnahmen im Stadtumbau skizzierte Herr Dr. Steffen Fliegner (Leiter der AG Be-
gleitforschung Stadtumbau und Stadtumbaumanager im Stadtplanungsamt Halle) in sei-
nen einleitenden Worten die Rahmenbedingungen des Stadtumbaus, die sich zunehmend
ausdifferenzieren. Die Einwohnerentwicklung sei in wachsendem MalRe unterschiedlich,
die kommunalen Haushalte teilweise schwach. Es sei von grof3er Bedeutung fir die zu-
kunftigen Strategien, wessen Meinung sich durchsetze.

Frau Martina Benzko (Mitarbeiterin Stadtplanung und Bau, Stadt Naumburg) begann die
Reihe der Berichte aus der kommunalen Praxis mit ihrem Beitrag "Eine Erfolgsgeschich-
te - dargestellt am Beispiel der umgesetzten Sicherungsmafnahmen". In den Rickbau
seien 2,3 Mio. Euro geflossen, in die Aufwertung 22 Mio. Euro, davon rund ein Drittel in
die Instandsetzung, Modernisierung und Sicherung. Hierfir stellte sie einige Beispiele vor,
unter anderem auch ein Beispiel fir die Sicherung von Geb&uden, einer Gartenstadtsied-
lung im Eigentum der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft.

Danach stellte Herr Dr. Steffen Fliegner die Erneuerungsstrategie "Ausweitung der Ge-
baudesicherung als grundlegende und erfolgreiche Aufwertungsstrategie im innerstadti-
schen Stadtumbau” im Halleschen Gebiet Glaucha vor. Fir dieses an die Altstadt angren-
zende Gebiet war im Rahmen der IBA eine Sicherungsstrategie entwickelt worden, deren
Bilanz 38 Objekte umfasst, die mit 2,5 Mio. Euro saniert worden sind. Inzwischen sind 25
Maflnahmen abgeschlossen mit einem Férdervolumen von 1,5 Mio. Euro, was Gesamtin-
vestitionen von 15 bis 20 Mio. Euro ausgeldst hat. AuRerdem wurden parallel 13 Gebaude
ohne Foérderung saniert. Die MalRnahmen werden einen Zuzug von rund 500 Personen ins
Gebiet auslosen. Begleitet wurde dieser Prozess durch eine Moderation, die mit
250.000 Euro finanziert wurde. Sie initiierte nicht nur die baulichen Mal3nahmen durch Ei-
gentimermoderation und -beratung, sondern flankierte dies durch Burgerbeteiligung und
Offentlichkeitsarbeit.

Gebaudesicherung wird unter bestimmten Voraussetzungen des Gebaudes und bis zu ei-
ner bestimmten Héhe (bisher belief sich die durchschnittliche Férderung auf 60.000 Euro
pro Gebaude) weitergefuhrt und auf andere Gebiete Ubertragen. Dass dies in Halle gelin-
gen kann, ist der gestiegenen Nachfrage und einer erh6hten Investitionsneigung geschul-
det. Bei den Investoren handelt es sich Uberwiegend um Kéaufer und nicht um Alteigenti-
mer. Nicht unwichtig sind erhéhte Abschreibungsmaglichkeiten, denn die erzielbare Miete
liegt bei 6 bis 7 Euro netto kalt. Nicht tbertragbar erscheint das Modell auf altere Gebau-
debestéande.



In der Diskussion wurden aus anderen Stadten weitere Beispiele genannt, die unter ab-
weichenden Foérderbedingungen realisiert worden sind. Als Unterschied zur Hillenforde-
rung wurde angefihrt, dass unterschiedlich definierte Bauteile geférdert werden und der
Anteil an den Gesamtkosten in der Regel bei 10 Prozent liegt. Es wurde darauf hingewie-
sen, dass Banken nur MaRnahmen finanzieren, die zu Einnahmen fuhren.

Im Anschluss an einen Rundgang durch das Medizinerviertel in Halle, dem eine kurze
Einfuhrung von Herrn Michael Kettel (Stadtplaner, Stadtplanungsamt Halle) vorgeschaltet
war, wurde durch Herrn Hartmut Vieth (Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr
des Landes Sachsen-Anhalt) und Herrn Andreas Hopfner (Fraunhofer Institut Magde-
burg) das Programm "Prasentation der 3D-Plattform zur Visualisierung der Stadtentwick-
lung am Beispiel der Stadt Bernburg" vorgestellt, das im Rahmen der IBA entstanden ist
und eine 3D-Visualisierung von stadtebaulichen Ergebnissen ermagglicht.

Im Beitrag "SicherungsmafRnahmen im Umfeld von UNESCO-Welterbestatten in der Lu-
therstadt Eisleben” von Herrn Holger Graf (Projektleiter, DSK - Deutsche Stadt- und
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, Sanierungstrager der Lutherstadt
Eisleben) wurde die starkere Verkniipfung mit dem Denkmalschutz deutlich. Neben dem
SEK hatte dort eine Expertengruppe Stadtebaulicher Denkmalschutz 2005 Wertungen
und Empfehlungen zum Umgang mit stadtebaulich wertvoller Gebaudesubstanz gegeben.
Unter anderem wurde darin die pauschale Forderung von bis zu 40 Prozent der Gebau-
dehllle als zu gering erachtet und die Sicherung von markanten stadtbildpragenden Ob-
jekten ohne kommunalen Eigenanteil empfohlen. Anhand einiger Beispiele wurde erlau-
tert, wie die Stadt diese Empfehlung in der Folge umgesetzt hat. Ausgehend von den
schwieriger werdenden Rahmenbedingungen war die Schlussfolgerung, dass ohne Siche-
rungsmittel in der Lutherstadt Eisleben wenig Aussicht auf den Erhalt aller Baudenkmale
und Problemobjekte von stadtebaulicher Bedeutung besteht.

Den Abschluss bildete der Beitrag "Aktives kommunales Leerstandsmanagement am Bei-
spiel von Meiningen in Thiringen: Wachsendem Leerstand in Sanierungsgebieten aktiv
entgegen wirken - Geb&udesicherung als Anschub und Instrument nutzen!" von Frau lris
Gutt (KOBEG - Kommunale Bau- und Entwicklungsgesellschaft Meiningen mbH, Sanie-
rungsberatungsbiro der Stadt Meiningen). Hier war im Jahr 2008 ein Brachflachen- und
Leerstandsmanagement ins Leben gerufen worden, welches die Leerstandssituation auf-
gearbeitet hat, aktiv auf die Eigentimer zugegangen ist sowie Zwischennutzungen von
Brachen und Wettbewerbe zur Bebauung initiiert hat. Hinzu kam eine breite Offentlich-
keitsarbeit mit kiinstlerischen Aktionen, Birgerbeteiligung und Mobilisierung von Eigenti-
mern. In der Folge wurden eine Reihe von Objekten vorgestellt, die mit Hilfe einer anfang-
lichen Sicherung umfassend modernisiert werden konnten oder noch saniert werden sol-
len (die Sanierung muss innerhalb von zwei Jahren erfolgen). Meist handelte es sich auch



um Erwerber, die als Bauherren auftraten, wobei die Sicherungsmittel als "Tur6ffner" dien-
ten, um mit diesen in Kontakt zu kommen. Parallel haben auch Handwerksbetriebe Ge-
baude erworben und, meist ohne 6ffentliche Férderung, saniert.

Workshop am 28.06.2012 in der Stadt Zeitz:
Energetische Stadtsanierung

Der 21. Workshop der Begleitforschung hatte die energetische Stadtsanierung zum The-
ma. An die einfihrenden Worte von Herrn Dr. Steffen Fliegner (Leiter der AG Begleitfor-
schung Stadtumbau) schloss sich die BegrifRung durch Herrn Otto (Stadt Zeitz) an. Er
wies auf die Bedeutung des Themas und die Beteiligung seiner Stadt zusammen mit
Naumburg und Weil3enfels am ExWoSt-Vorhaben hin, das von der TU Cottbus betreut
wurde. Nachdricklich unterstrich er die groRen Einwohnerverluste, die Zeitz nach der
Wende hinnehmen musste und die mit der SchlieBung bedeutender Unternehmen wie der
Kinderwagenfabrik Sikiwa zusammenhangen. Herr Dr. Reinhard Aehnelt (IfS Institut fur
Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH) flhrte mit Hinweisen auf die Klimaziele der
Bundesregierung aus, dass diese insbesondere im Bereich Wohnen langst noch nicht er-
reicht seien. Mit der EnEV und der Heizkostenverordnung, dem CO,-Gebaudesanierungs-
programm und mit Modellvorhaben sowie Wettbewerben werde versucht, diesen Zielen
naher zu kommen. Die Handlungsfelder auf kommunaler Ebene seien darlber hinaus
vielfaltig und ebenso die beteiligten Akteure.

Herr Hartmut Vieth (Referat Energetische Stadtsanierung, Modellvorhaben, Wohngeld im
Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt) nahm in
seinem Beitrag "Energetische Stadtsanierung - langfristige Aufgabe der Stadtentwicklung"
die Herausforderungen des Klimawandels zum Anlass, auf die Klimaziele der Bundesre-
gierung fur 2020 und 2050 hinzuweisen. Die Stadte hatten zwar derzeit eine schlechte
energetische Bilanz, aber sie seien gebaut, dies sei bereits ein Plus gegenulber neu zu er-
richtenden Bauwerken. Sie energetisch zu sanieren, musse fur die kommunalen Haushal-
te bezahlbar sein. Potenziale seien vor allem eine gemeinsame Warmeversorgung und
die Nutzung von Erdwérme. Es gebe Untersuchungen zum Bedarf, dem Aufwand und der
Akzeptanz, ein Leitfaden des BBSR sei leider vergriffen. Er wies auf die Unterstiitzung der
KfW fir die Erstellung von energetischen Konzepten und die Arbeit eines Sanierungsma-
nagements hin. Weitere KiW-Forderung sei fir kommunale Gebietskdrperschaften und
Unternehmen abrufbar. Das Land fordere Pilotprojekte aus Mitteln des Stadtumbau Ost
mit dem Ziel, die Férderung zu verstetigen.

Herr Falk Nitzsche (Prokurist KW Bankengruppe, Geschaftsbereich KfW Kommunal-
bank) stellte die "KfW-Férderprogramme flir energetische Stadtsanierung” vor und wies
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zunachst auf das neue Zuschussprogramm hin, welches es seit November 2011 gebe
und das durch die Erarbeitung integrierter energetischer Konzepte und die Beschéftigung
von Energiemanagern den Kommunen einen Teil des Planungsrisikos nehmen soll. Auf
dieses Programm gebe es gute Resonanz und eine grol3e Nachfrage. Antragsteller sei die
Kommune. Als Energiemanager sind auch Beschaftigte der Kommune fir einen maxima-
len Zeitraum von zwei Jahren forderbar. Auch eine befristete Einstellung ist moglich. Die
Forderung deckt 65 Prozent der Kosten ab, maximal 120.000 Euro. Die Auszahlung er-
folgt in vier Teilzahlungen.

Uber die Anspriiche an das Konzept gibt ein Merkblatt Auskunft. Hier betragt der Eigenan-
teil der Kommune ebenfalls 35 Prozent, es gibt keinen Hochstbetrag, in der Regel liegen
die Kosten zwischen 50.000 und 70.000 Euro. Die Auszahlung erfolgt nach Fertigstellung
nach in der Regel einem Jahr. Das Programm kann nicht vorfinanziert werden. In beiden
Fallen kdnnen 20 Prozent des Eigenanteils von anderen (Bund, Land etc.) tbernommen
werden. Es sind (z. B. fir Kommunen in der Haushaltssicherung) unter Umstéanden Aus-
nahmen moglich. AbschlieRend folgten Beispiele und dann die Erlauterung der zinsverbil-
ligten Darlehen fir Energieeffizienzmalinahmen.

Herr Prof. Dr. Matthias Kosziol (Brandenburgische Technische Universitat Cottbus) stellte
dar, wie man bei der "Energetischen Stadterneuerung vom Konzept zur Umsetzung - Bei-
spiele” kommt. Dabei strich er zun&chst heraus, dass die Forderung nicht alles sei, es
vielmehr auf eine konsistente Stadtentwicklung ankomme. So senke beispielsweise dis-
perser Rickbau die energetische Effizienz. Die MaRnahmen missten sozial vertraglich
und finanzierbar, nicht zuletzt auch refinanzierbar sein. Beim Konzept stelle sich die Frage
"top down" oder "bottom up", was auch immer eine Frage der personellen Ressourcen
sei. Hauptsachlich gehe es um Dammung und um Warmeversorgung, wobei zentrale und
dezentrale Losungen vorteilhafter sein kénnen. Nach diesen grundsétzlichen Uberlegun-
gen prasentierte er einige ausgewahlte Beispiele, den Wettbewerb zum Bau einer Schule
in Vetschau, die Sanierung von Griinderzeithdusern in Prenzlau, Lickenschlisse im Pas-
sivhausstandard in WeilRenfels, eine Schule im Passivhausstandard in Cottbus, die Ge-
winnung von Warmeenergie aus Biomasse und Solarzellen in Wanzleben sowie den
Sportcampus als Anker fur die Quartiersversorgung in Finsterwalde. Von der Idee bis zur
Realisierung verstrichen mindestens zwei Jahre, meist seien es drei bis vier. Das sei auch
eine Frage des Know-hows in der Verwaltung.

Herr Christian Villiers (Stadt Zeitz) schilderte die Aktivitdten zur "Energetischen Stadtsa-
nierung in Zeitz", einer Industriestadt auf der Basis einer bischéflichen Residenz, die in
den letzten Jahren eine Super-Deindustrialisierung erfahren habe, daher sei konsequen-
ter Ruckbau von auf3en nach innen unvermeidlich (Zeitz Ost). Das erste Handlungsfeld
sei Siedlungsentwicklung und Bauleitplanung. Das zweite sei Warme- und Strombereit-
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stellung, das dritte Mobilitdt und Verkehr. Zur Energiegewinnung stehe Photovoltaik und
Windenergie zur Verfluigung. Ersteres konne die Stadt, beispielsweise auf Brachflachen,
steuern, letzteres sei Sache des Landes. Die Energieeffizienz der 6ffentlichen Gebaude
zu optimieren, sei ein wichtiges Handlungsfeld, die 6ffentliche Hand sei ein wichtiger Nut-
zer von Energie, daher sei es flr ein integriertes Konzept erforderlich, dass die Stadtwer-
ke einbezogen werden. Hinzu komme die energetische Optimierung der innerstadtischen
Verkehrsstrome.

Herr Peter Bielenberg (E| M| N 3 Ener gi e MeteriefteaaksthlieRend\ibar d
die "Rolle der kommunalen Akteure bei der Erstellung von Klimakonzepten". Deren Ver-
netzung und Aktivierung sei Chefsache. Verwaltung, Betreiber, Verbraucher und Burger
missten an einen Tisch. Auch die Banken seien zu gewinnen. Es kdme darauf an, bei al-
len Akteuren Kostenbewusstsein zu schaffen, so unter anderem beim Liegenschaftsma-
nagement und den Verkehrsbetrieben. Biogas- und Windenergieanlagen konnten von
Genossenschaften betrieben werden. Man solle bei der Erneuerung von Versorgungslei-
tungen daran denken, die Ma3nahmen gleich mit der Verlegung von Breitbandtechnologie
zu verbinden.

Workshop am 20.09.2012 in der Stadt Halberstadt:
Altersgerechtes Wohnen

Der letzte Workshop im Jahr 2012 war dem Thema Altersgerechtes Wohnen gewidmet.
Ziel des 22. Workshops der Begleitforschung war es, den Akteuren der teilnehmenden
Stadte die Auswirkungen des demografischen Wandels auf die Wohnungsnachfrage auf-
zuzeigen und Beispiele fur unterschiedliche Mal3hahmen zur Anpassung der Bestande an
die neuen Herausforderungen aufzuzeigen. Nach der Begriif3ung und einer kurzen Hin-
fihrung zum Thema durch Herrn Dr. Steffen Fliegner (Leiter der AG Begleitforschung
Stadtumbau) ertffnete Herr Andreas Henke (Oberblrgermeister der Stadt Halberstadt)
die Veranstaltung im Rathaus der Stadt mit einem Gruf3wort und einer Darstellung der Ak-
tivitdten, die seitens der Stadt hinsichtlich der Thematik unternommen worden sind. Barri-
erefreiheit sei als Querschnittsaufgabe in der Verwaltung verankert und auch Thema des
integrierten Konzeptes. In der Vergangenheit habe man bereits vieles erfolgreich umge-
setzt (Teilnahme am Landeswettbewerb, Umgestaltung von Museen, OPNV, Aktion "bar-
rierefrei durch Halberstadt", MaBhahmen der Wohnungsunternehmen usw.) Er selbst sei
mit einer Mitarbeiterin eine Stunde lang im Rollstuhl durch die Stadt gefahren und habe
dabei wichtige Erfahrungen gemacht.

Herr Dr. Reinhard Aehnelt (IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH) gab
einen thematischen Einstieg und leitete zum Wohnen als Schwerpunktthema der Veran-



12

staltung Uber. Er zeigte auf, dass sich zwei Prozesse gleichzeitig vollzdgen, die anteils-
mafige Zunahme der alteren Menschen und gleichzeitig die Schrumpfung der Bevolke-
rung insgesamt. Dadurch ergében sich fir die Stadte unterschiedliche Trends, namlich
Uberdurchschnittlich starke Abnahme der Bevolkerung bei starkem Rickgang der Ein-
wohnerzahlen insgesamt auf der einen Seite und unterdurchschnittliche Bevdlkerungsab-
nahme bei ebenfalls unterdurchschnittlicher Alterung. Dazwischen befindet sich die Grup-
pe der Stadte, in denen beide Prozesse in etwa durchschnittlicher Intensitat verlaufen. Die
Auswirkungen sind unterschiedlich. In den stark schrumpfenden Stadten nimmt die Zahl
der alten Menschen numerisch kaum zu, weil die absolute Abnahme der Bevélkerung die
relative Zunahme der Zahl &lterer Menschen kompensiert. In den Stadten mit geringer
Schrumpfung oder Wachstum wiederum nimmt der Anteil alterer Menschen nur in unter-
durchschnittlichem MaR3e zu. Abschliel3end lie3 Herr Dr. Aehnelt noch die Grundséatze und
Einsatzfelder kommunaler Seniorenpolitik Revue passieren und nannte die Themenfelder
rund um Stadtentwicklung und Wohnen.

Herr Axel Papendieck (Prokurist KW Bankengruppe, Geschaftsbereich KW Kommunal-
bank) stellte in seinem Beitrag "Vorstellung der KfW-Fdrderprogramme" die Férderange-
bote seiner Abteilung Kommunalbank vor und gab einen Uberblick tiber die kommunalen
Programme. Kurz wies er auf das Programm "Altersgerecht Umbauen" hin, das zwischen
2008 und 2011 aus Bundesmitteln finanziert auch Zuschiisse angeboten hatte. Nach wie
vor bezuschusst werden die Erstellung von Sanierungskonzepten auf Quartiersebene und
der Einsatz von Sanierungsmanagern. Neben MafRRnahmen in den verschiedenen kom-
munalen Aufgabenfeldern kann auch die energetische Sanierung kommunaler Nicht-
Wohngebaude geférdert werden. Der altersgerechte Umbau sei meist mit energetischen
Malnahmen verbunden. Hinsichtlich der Barrierefreiheit seien viele Einzelaspekte der
DIN-Normen zu beachten, die einen Umbau im Bestand oft erschwerten. Zuletzt stellte er
noch das Programm 159 "altersgerecht Umbauen" vor, das sich grundsétzlich an Mieter,
Selbstnutzer und Vermieter wendet.

Frau Bettina Zorner (Investitionsbank des Landes Sachsen-Anhalt) stellte zunachst die
Investitionsbank des Landes Sachsen-Anhalt vor und erlauterte in ihnrem Beitrag "Forder-
maoglichkeiten der Investitionsbank Sachsen-Anhalt”, dass diese als "teilrechtsfahiger Be-
reich der Nord-LB" insgesamt 60 Programme anbiete, darunter finf zur Wohnraumférde-
rung. Im Programm "Sachsen Anhalt modern” werden Maflinahmen der Modernisierung,
der energetischen Sanierung und der altersgerechten Anpassung mit Darlehen gefordert.
Die forderfahige Gebietskulisse umfasst 75 Stadte. Die Laufzeit betragt zwischen zehn
und 30 Jahren und der Zinssatz liegt bei 0,70 Prozent (zehn Jahre fest), Tilgung zwischen
rund 3 und 10 Prozent. Daneben gibt es noch ein Birgschaftsprogramm sowie Program-
me zur Férderung der Regionalentwicklung, die aber zurzeit ausgeschopft seien.
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Herr Dieter Klein (Verein P 3) stellte das Projekt 3 in Sangerhausen vor ("Erfahrungen mit
Projekten des betreuten Wohnens und ambulant betreuter Wohngemeinschaften"), ein
Angebot der ambulanten Wohnungs- und Pflegeversorgung. Zusammen mit der Woh-
nungsbaugesellschaft habe man einen Treffpunkt sowie ein Netzwerk 50+ eingerichtet. Es
gibt eine Zeitung und Angebote der Birgerbeteiligung. Die geplante ambulant betreute
Wohnanlage des Projekts 3 soll mit einem Blockheizkraftwerk auch das Dorfhaus und das
Freibad mit Warme versorgen. In Sangerhausen baut auch die Wohnungsbaugenossen-
schaft 20 Wohnungen altersgerecht um und plant zusammen mit Projekt 3 einen Treff-
punkt. Es sollten dort Wohnungen fiir jeweils vier Personen entstehen. Die Kosten liegen
um die 300.000 Euro. Danach stellte Herr Klein weitere Projekte aus anderen Bundeslan-
dern vor, wies auf die zunehmende Komplexitat der Aufgaben im Bereich des altersge-
rechten Wohnens hin, aufgrund derer die Kommunen teilweise tberfordert seien, was ei-
ne Kooperation mit der Sozialwirtschaft nahe lege.

Frau Sigrid Meyer (Geschaftsfiihrerin der SWB Stadtische Wohnungsbau GmbH Scho-
nebeck) stellte zunachst ihr Unternehmen vor und erlauterte in inrem Beitrag "Uberblick
Uber realisierte alternative Wohnformen in Schonebeck", wie dieses auf die Herausforde-
rungen der Alterung reagiert. So stieg der Anteil der Senioren im Unternehmen von 33
Prozent im Jahr 2005 auf 47 Prozent in 2011. Das Unternehmen hat eine Seniorenbe-
treuerin fur jeweils 1.100 Senioren eingestellt, betreibt mit anderen gemeinsam eine Bera-
tungsstelle und hat eine Burgerstiftung gegrindet. Grundsatzlich werden in den Gebau-
den Wohnungen altersgerecht saniert. Die SWB hat Mehrgenerationenhduser und Lau-
benganghauser saniert, unterhalt Angebote zum betreuten Wohnen und hat fiinf Demenz-
WGs in normalen Wohngebauden eingerichtet, die gute Akzeptanz geniel3en. Die jeweils
acht bis zehn Bewohner werden rund um die Uhr betreut, ein Angehérigenbeirat sucht
das Konzept aus und bestimmt den Pflegedienst.
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3. Situation und Entwicklung in den Stadtumbaustédten

Die Analyse des Stadtumbaus im Land Sachsen-Anhalt erfolgt in diesem Kapitel zunachst
auf der Ebene der Gesamtstadte. Aufgezeigt werden:

- die Strukturmerkmale der Stadtumbaustadte (Kapitel 3.1),

- die Einwohnerentwicklung (Kapitel 3.2),

- die bewilligten Férdermittel fir Rickbau und Aufwertung (Kapitel 3.3),

- die Umsetzung im Programmbereich Rickbau (Kapitel 3.4),

- die Umsetzung und Schwerpunkte im Programmbereich Aufwertung (Kapitel 3.5) und

- die Leerstandsentwicklung (Kapitel 3.6).

Auf diesen Erkenntnissen aufbauend erfolgen eine Typisierung der Stadtumbaustadte
sowie eine Darstellung von aktuell erkennbaren Umsetzungshemmnissen (Kapitel 3.7).

3.1 Strukturmerkmale der Stadtumbaustadte 2005-2011

Einfuhrend werden markante Strukturmerkmale bezogen auf den Wohnungsbestand und
den Leerstand in den Stadtumbaustadten dargestellt. Dazu erfolgt zunéchst eine Betrach-
tung der Besitzverhaltnisse, der Baualtersstruktur und des Sanierungsstandes im Woh-
nungsbestand. Daran anschlieend werden auch die Besitzverhéltnisse, die Baualters-
struktur und der Sanierungsstand im Leerstand analysiert. Hierzu erfolgt jeweils - in Ab-
hangigkeit der vorliegenden Monitoringdaten im aktuellen Berichtsjahr 2011 - eine Dar-
stellung der verschiedenen Aspekte fir die einzelnen Stadtumbaustéadte sowie fir die Mit-
telwerte der nach StadtgrofRen gruppierten Stadte (Grol3-, Mittel- und Kleinstadte, vgl. Ka-
pitel 0.1 im Anhang 1). Fir den Wohnungsbestand erfolgt zudem als Langsschnittanalyse
erstmals eine Auswertung der Monitoringdaten der bislang vorliegenden Berichtsjahre
2005-2011. Die entsprechenden Auswertungen der Berichtsjahre 2005-2011 fir den
Leerstand finden sich im Kapitel zum Leerstand (vgl. Kapitel 3.6).
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Struktur des Wohnungsbestandes

In den 35 Stadten liegt der Wohnungsbestand im Privatbesitz mit knapp 60 Prozent etwas
Uber dem der Organisierten Wohnungswirtschaft (Mittelwert Privatbesitz: 59,6 Prozent;
Mittelwert Organisierte Wohnungswirtschaft: 40,4 Prozent).®> In den einzelnen Stadten
weichen die Besitzverhaltnisse jedoch voneinander ab (vgl. Abbildung 3.1). So gibt es
Stadte mit einem sehr hohen Anteil an privatem Wohnungsbestand von uber 70 Prozent
(Naumburg: 81,6 Prozent; Jessen: 73,8 Prozent; Haldensleben: 72,6 Prozent; Quedlin-
burg: 70,2 Prozent; Burg: 70,1 Prozent) und auch Stadte mit vergleichsweise hohen Antei-
len von Uber 50 Prozent an Wohnungsbestanden im Besitz der Organisierten Wohnungs-
wirtschaft (Gardelegen: 59,6 Prozent; Sangerhausen: 56,8 Prozent; Bitterfeld-Wolfen:
53,4 Prozent; Osterburg: 52,9 Prozent; Eisleben: 50,2 Prozent).

Abbildung 3.1
Besitzverhaltnisse im Wohnungsbestand in den Stadtumbaustadten 2011*
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L68 Auswertung Monitoringdaten LSA 2011 G(M28). Quelle: Monitoringdaten der Stadte im Berichtsjahr 2011 IfS Institut fiir Stadtforschung

Im gesamten Kapitel werden fiir die Angaben von aggregierten Stadtegruppen - entweder alle Stadte
oder nach der StadtgroR3e - immer die Mittelwerte der jeweiligen prozentualen Verteilung der einzelnen
Stadte verwendet. Daher kdnnen die aufsummierten Prozentangaben etwas Uber oder unter 100 Pro-
zent liegen. Wenn die Mittelwerte aufgrund zu geringer Fallzahlen oder starker inhaltlicher Abweichun-
gen verzerrend sind, werden zuséatzlich Medianwerte angegeben.
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Die GroRRe der Stadte hat hierauf keinen Einfluss, das zeigt die Differenzierung nach den
StadtgrofRen (vgl. Abbildung 3.2). Neben Kleinstadten mit einem sehr hohen Anteil an pri-
vatem Wohnungsbestand (Jessen: 73,8 Prozent; Haldenleben: 72,7 Prozent) gibt es auch
Kleinstaddte mit einem vergleichsweise geringen Anteil an privatem Wohnungsbestand
(Osterburg: 47,1 Prozent; Hohenmoélsen: 51,1 Prozent).

Abbildung 3.2

Besitzverhiltnisse im Wohnungsbestand in den Stadtumbaustadten 2011 (nach StadtgroRe)*
- Mittelwerte der Besitzverhaltnisse der jeweiligen Stadtumbaustadte -

OOrganisierte Wohnungswirtschaft BPrivateigentumer

59,6% 59,9%

60% - 57,9%

50% A

42,1%
40,1%

40% A

30% A

Anteil der Seitzverhaltnisse (in %)

10%

0% -

GroBstadte Mittelstadte Kleinstadte
(n=2) (n=23) (n=10)

* Aufgrund fehlender bzw. : Angaben fehlt sine g fiir die Stidte Aken, Calbe, Grafenhainichen, Kéthen, Nebra, Querfurt und Wanzleben
168 Auswertung Monitoringdaten LSA 2011 G(M29), Quelle: Monitoringdaten der Stadte im Berichtsjahr 2011 If$ Institut fiir Stadtforschung

Die Besitzverhéltnisse leiten sich zum Teil aus der Baualtersstruktur ab, wobei es selbst-
redend auch Altbaubestdnde im Besitz der Organisierten Wohnungswirtschaft gibt.
Grundsatzlich befinden sich die Altbau- und auch die Neubaubestédnde ab 1990 jedoch
eher im privaten Besitz und die Wohnungsbestande der Nachkriegszeit ab 1949 und die
Plattenbaubestande im Besitz der Organisierten Wohnungswirtschaft. Aus der nachfol-
genden Darstellung zu den Baualtersgruppen in den einzelnen Stadten wird dies deutlich
(vgl. Abbildung 3.3).
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Abbildung 3.3

Baualter im Wohnungsbestand in den Stadtumbaustadten 2011*
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Die Mehrzahl der Stadte mit einem hohen Anteil an privaten Wohnungsbestanden verfugt
auch Uber einen Uberdurchschnittlichen Altbauanteil. Die Stadte mit einem sehr hohen
Altbauanteil kdnnen als "Altbaustadte” typisiert werden und dazu gehdren nach den vor-
liegenden Monitoringdaten fast zwei Drittel der Stadte: Naumburg, Zeitz, Bernburg, Wit-
tenberg, Blankenburg, Jessen, Aschersleben, Haldensleben, Klétze, Burg, Schonebeck,
Wernigerode, Eisleben, Salzwedel, Zerbst, Magdeburg, WeilRenfels und Oschersleben
(vgl. Abbildung 3.3). Als "Plattenbaustadte” kdnnen hingegen nur die Stadte mit einem
hohen und dominierenden Anteil im Plattenbau bezeichnet werden: Halle,* Wolmirstedt,
Hohenmdlsen, Sangerhausen und Osterburg. Die restlichen Stadte sind entweder stark
durch Nachkriegsbauten ab 1949 (StaRfurt, Merseburg, Gardelegen, Havelberg, Hett-
stedt) oder durch keine klare Dominanz einer Baualtersgruppe gekennzeichnet (Stendal,
Halberstadt).

Die Stadt Halle ist dabei sicher ein Sonderfall. Hier besteht trotz bereits geleisteter umfangreicher Ruick-
bauten die grof3te Menge der Baustruktur immer noch aus Plattenbauwohnungen. Gleichzeitig gibt es
aber auch eine grof3e Menge an Altbaubestéanden. Die hohe Zahl an Plattenbauwohnungen riihrt auch
aus dem Ende der 1960er Jahre komplett neu entstandenen Stadtgebiet Halle-Neustadt, welches bis
1990 eine eigenstandige Stadt war und erst 1990 nach Halle eingemeindet wurde.
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Im Mittel aller analysierten 30 Stadte dominiert der Altbaubestand (42,0 Prozent). Der im
Zeitraum 1949-1989 errichtete Wohnungsbestand stellt mit 46,7 Prozent zusammen die
grofite Gruppe dar, wobei hier auf den Plattenbau mit 25,1 Prozent etwas gréRere Anteile
als auf die sonstigen Nachkriegsbauten mit 21,6 Prozent entfallen. Zu den ab 1990 erstell-
ten Neubauten gehéren 10,9 Prozent. Aus der Zusammenfassung der Stadte nach ihrer
Stadtgrof3e lasst sich lediglich feststellen, dass die Grof3stadte tUberdurchschnittlich hohe
Plattenbauanteile und geringe Anteile an Nachkriegsbauten zwischen 1949-1989 haben
(vgl. Abbildung 3.4).> Bemerkenswert ist weiterhin, dass die Kleinstadte vergleichsweise
hohe Anteile ihres Wohnungsbestandes im Plattenbau haben (dafir sind aber vor allem
die vier Stadte Wolmirstedt, Hohenmdlsen, Osterburg und Hettstedt verantwortlich). In
den Mittelstadten dominiert hingegen ganz klar der Altbau bis 1948 (mehr als in den
Kleinstadten).

Abbildung 3.4
Baualter im Wohnungsbestand in den Stadtumbaustadten 2011 (nach Stadtgréfe)*
- Mittelwerte der Baualtersgruppen der jeweiligen Stadtumbaustadte -
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50%
459 | 44,3%

42,4%

40% A

36,3%

35%

30% -

25% 23,3%
222%

Anteil der Baualtersgruppen (in %)

15% A

10% A

5% 4

0%

GroBstadte Mittelstadte Kleinstadte
(n=2) (n=20) (n=8)

* Aufgrund fehlender bzw. unvollstandiger Angaben fehlt eine Auswertung fir die Stadte Aken, Bitterfeld-Wolfen, Calbe. Dessau-Rofbau, Genthin, Kothen, Nebra, Quediinburg. Querfurt, Thale und Wanzleben
L68 Auswertung Monitoringdaten LSA 2011 G(M22). Quelle: Monitoringdaten der Stadte im Berichtsjahr 2011 If$ Institut fiir Stadtforschung

Hierzu muss aber erklarend hinzugefiigt werden, dass diese abweichenden Anteile insbesondere durch
die Stadt Halle verursacht werden. Die zweite Grof3stadt Magdeburg liegt aber im gleichen Trend (vgl.
Abbildung 3.3).
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Aus den im gesamten Betrachtungszeitraum 2005-2011 bislang vorliegenden Monitoring-
daten fur 20 der 42 Stadte zeigt sich, dass sich der Wohnungsbestand in Bezug auf die
absoluten Zahlen um -2,0 Prozent verringert hat. Diese vergleichsweise geringe Verande-
rung ist darauf zurtickzuftihren, dass der Wohnungsbestand im Altbau und bei den Nach-
kriegsbauten ab 1949 fast gleich gro3 geblieben ist, es zwar eine starke Abnahme im
Plattenbau gab (-10,0 Prozent), aber gleichzeitig auch eine deutliche Zunahme im ab
1990 errichteten Neubau (+26,2 Prozent) festzustellen ist (vgl. Abbildung 3.5).

Abbildung 3.5

Baualter der Wohnungen in den Stadtumbaustadten 2005-2011*

@bis 1948 (Altbau) O1949-1989 (Nachkriegsbauten ohne Plattenbau) @1970-1989 (Plattenbau) Dab 1990 (Neubau)
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*GluswegunggurQOgELAZ)Stath (Aken, Bitterfeld-Wolfen, Blankenburg, Burg, Calbe, Dessau-RoRlau, Gardelegen, Genthin, Grafenhainichen, Hettstedt. Jessen, Kothen, Magdeburg, Nebra, Quediinburg, Querfurt, Staffurt, Wanzleben, Wemnigerode,
ittenberg, Zeitz, Zerbst).

L68 Auswertung Monitoring 2005-2011 G(A5) Quelle: Monitoringdaten der Stédte in den Berichtsjahr 2005-2011 IfS Institut fiir Stadtforschung
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Ein weiteres Strukturmerkmal des Wohnungsbestandes ist der Sanierungsstand. Auch
hier zeigt sich im aktuellen Berichtsjahr 2011 fur die 30 Stadte mit vorliegenden bzw.
auswertbaren Monitoringdaten eine grof3e Spanne (vgl. Abbildung 3.6): Es gibt Stadte mit
einem sehr hohen Anteil an vollsanierten Wohnungen von tber 70 Prozent (Merseburg,
Zeitz, Halberstadt, WeiRenfels, Wittenberg, Blankenburg, Schoénebeck, Eisleben, Wol-
mirstedt) und Stadte mit einem entsprechenden Anteil von unter 50 Prozent (Wernigero-
de, Sangerhausen, Staf3furt, Thale). Da die Kategorie "teilsaniert" etwas dehnbar ist bzw.
in den Stadten unterschiedlich interpretiert wird, wird nur noch der als unsaniert eingestuf-
te Wohnungsbestand bewertet.® Besonders hohe Anteile unsanierter Wohnungen von
Uber 15 Prozent bestehen in funf Stadten (Thale, Halle, Burg, Havelberg, Gardelegen).

Abbildung 3.6

Sanierungsstand im Wohnungsbestand in den Stadtumbaustidten 2011*
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* Angaben aus dem Monitoring nur fur 30 der 42 Stadte moglich.

L68 Auswertung Monitoringdaten LSA 2011 G(M21), Quelle: Monitoringdaten der Stadte im Berichtsjahr 2011 If$ Institut fiir Stadtforschung

Von der Begleitforschung wurde eine "Arbeitshilfe zur Interpretation des Indikatorenkataloges, zur Da-
teneingabe und zur Plausibilitdtsprifung der Monitoringdaten” fur die Stadtumbaustédte erstellt, in der
zum Sanierungsstand folgendes steht (Ausgabe 2009, S. 4): "Unsaniert sind Wohnungen, in denen noch
keine oder nur sehr geringflgige Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt worden sind (z. B. Einbau
von Thermostaten). Teilsaniert sind Wohnungen, in denen Teilbereiche modernisiert worden sind (z. B.
Fenster oder Heizung). Vollsaniert sind Wohnungen, deren Ausstattung und baulicher Zustand nach Ab-
schluss von umfassenden ModernisierungsmaBnahmen im Wesentlichen dem einer neu gebauten
Wohnung entsprechen. Wenn nur die Wohnung, nicht aber die Hille/AuRenfassade saniert ist, kann die
Wohnung als teilsaniert eingestuft werden. Zur Beurteilung des inneren Zustandes der Wohnung gibt es
verschiedene Indizien (z. B. Edelstahl-Schornsteininnenrohr, neue Fenster)."
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Im Mittel aller 30 Stadte sind beinahe zwei Drittel der Bestande vollstandig saniert (62,5
Prozent). Rund 30 Prozent der Bestande sind nur in Teilen saniert (27,4 Prozent) und
knapp ein Zehntel (9,9 Prozent) noch unsaniert. Aggregiert nach den drei Stadtgrof3en
zeigt sich (vgl. Abbildung 3.7), dass die Mittelstadte in Bezug auf den Sanierungsstand
den am starksten fortgeschrittenen Zustand aufweisen (hoher Anteil vollsanierter Woh-
nungen, geringer Anteil unsanierter Wohnungen). Hingegen gibt es in den Kleinstadten
noch Nachholbedarf, da nur etwas mehr als die Halfte des Wohnungsbestandes als voll-
saniert bewertet wird. Die Grof3stadte zeigen mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil
ganzlich unsanierter Wohnungen allerdings auch noch Sanierungspotenziale (dies betrifft
mit 21,4 Prozent besonders stark die Stadt Halle).

Grundsatzlich ist hier aber zu ergénzen, dass unsanierte Gebaude aus der 1980er Jahren
einen Vollstandard aufweisen (kdnnen), fiir den es am Wohnungsmarkt durchaus Nach-
frage gibt. Es gibt somit einen deutlichen Unterschied zwischen unsaniertem Altbau und
unsaniertem Plattenbau. Hierzu erfolgen in den Untersuchungen zum Leerstand vertie-
fende Darstellungen (vgl. Kapitel 3.6).

Abbildung 3.7
Sanierungsstand im Wohnungsbestand in den Stadtumbaustédten 2011 (nach StadtgroRe)*
- Mittelwerte nach Sanierungsstand der jeweiligen Stadtumbaustadte -
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* Aufgrund fehlender bzw. unvollstandiger Angaben fehit eine Auswertung fiir die Stadte Aken, Bitterfeld-Wolfen, Calbe, Dessau-Roflau, Genthin, Kathen, Nebra, Quedinburg, Quedurt, Salzwedel und Wanzleben
168 Auswertung Monitaringdaten LSA2011 G(M23). Quelle: Monitoringdaten der Stadie im Berichtsiahr 2011 IfS Institut fiir Stadtforschung
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Fur 22 der 42 Stadte liegen auswertbare Monitoringdaten zum Sanierungsstand im ge-
samten Betrachtungszeitraum 2005-2011 vor (vgl. Abbildung 3.8). Der Sanierungsstand
hat sich deutlich erhéht, da der vollsanierte Wohnungsbestand in Bezug auf die absoluten
Zahlen stark zugenommen hat (+22,5 Prozent), wohingegen der teilsanierte (-6,9 Prozent)
und insbesondere der unsanierte Wohnungsbestand (-37,8 Prozent) stark abgenommen
hat. Hinsichtlich der relativen Verteilung des Sanierungsstandes zeigt der Blick auf die
Sieben-Jahres-Darstellung, dass sich der prozentuale Anteil des vollsanierten Woh-
nungsbestandes um 12,1 Prozentpunkte vergrof3ert hat (von 53,9 auf 66,0 Prozent).
Gleichzeitig verringerte sich der Anteil des unsanierten Wohnungsbestandes um 7,6 Pro-
zentpunkte (von 20,4 auf 12,7 Prozent).

Abbildung 3.8
Sanierungsstand im Wohnungsbestand in den Stadtumbaustadten 2005-2011*
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* Auswertung fir 22 der 42 Stadte (ohne Aken, Bitterfeld-Wolfen, Blankenburg, Burg, Calbe, Dessau-RoRlau, Eisleben, Gardelegen, Genthin, Kathen, Nebra, Quedlinburg, Querfurt, Salzwedel, Stalfurt, Wanzeben, Wemigerode,
erbst).

L68 Auswertung Monitoring 2005-2011 G(A1) Quelle: Monitoringzdaten der Stadte in den Berichtsjahr 20052011 IfS Institut fiir Stadtforschung
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Struktur des Leerstandes

Nachfolgend wird die Struktur des Leerstandes anhand der Besitzverhaltnisse, des Baual-
ters und des Sanierungsstandes im aktuellen Berichtsjahr 2011 aufgezeigt (die Leer-
standsquoten, die Leerstandshohe und die Entwicklung im Berichtszeitraum 2005-2011
sowie die Veranderungen seit Programmbeginn finden sich im Kapitel 3.6).

Abbildung 3.9

Besitzverhdltnisse des Leerstandes in den Stadtumbaustiddten 2011*
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L68 Auswertung Monitoringdaten LSA 2011 G(M30), Quelle: Monitoringdaten der Stadte im Berichtsjahr 2011 IfS Institut fiir Stadtforschung

Die Darstellung der Besitzverhdltnisse des Leerstandes zeigt, dass es im Berichtsjahr
2011 zwischen den 31 untersuchten Stadten starke Unterschiede gibt (vgl. Abbildung
3.9): So gibt es Stadte, deren leer stehende Wohnungen Uberwiegend der Organisierten
Wohnungswirtschaft gehdren (z. B. Wolmirstedt, Genthin, Bitterfeld-Wolfen) und in ande-
ren Stadten befindet sich der Leerstand grof3tenteils in privatem Besitz (z. B. Naumburg,
Haldensleben, Aschersleben). Tendenziell ist bei einem hohen Anteil an privatem Woh-
nungsbestand auch der Anteil des Leerstandes im privaten Besitz hoch (und umgekehrt).
Der Vergleich der beiden entsprechenden Abbildungen zeigt dies (vgl. Abbildung 3.1 und
Abbildung 3.9): So entspricht dem hohen privaten Wohnungsanteil (81,6 Prozent) in der
Stadt Naumburg der hohe Anteil des Leerstandes im Privatbesitz (85,5 Prozent). Gleich-
wohl gibt es auch Stadte, die dieser einfachen Rechnung nicht folgen. Ein Beispiel hierfur
ist die Stadt Genthin, deren Anteil am Wohnungsbestand der Organisierten Wohnungs-
wirtschaft (39,9 Prozent) deutlich unter dem Leerstandsanteil der Organisierten Woh-



24

nungswirtschaft (88,1 Prozent) liegt. In diesen Stadten ist der Leerstand somit auf eine
der beiden Besitzergruppen besonders stark fokussiert.

Im Mittel der 31 untersuchten Stadte verteilt sich der Leerstand annahernd paritatisch auf
die beiden Besitzergruppen (Privat: 54,5 Prozent; Organisierte Wohnungswirtschaft: 45,6
Prozent). Differenziert nach der Stadtgrof3e werden aber deutliche Unterschiede sichtbar
(vgl. Abbildung 3.10): So befinden sich in den Grof3stadten Uber zwei Drittel des Leer-
standes im privaten Besitz (69,2 Prozent). Mit abnehmender Stadtgrof3e steigt hingegen
der Anteil der leer stehenden Wohnungen, der der Organisierten Wohnungswirtschaft ge-
hort. Und in den Kleinstadten gibt es deutlich mehr leere Wohnungen im Besitz der Orga-
nisierten Wohnungswirtschaft (55,5 Prozent) als im privaten Besitz (44,5 Prozent).

Abbildung 3.10

OOrganisierte Wohnungswirtschaft EPrivateigentimer
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44 5%

Zur Baualtersstruktur des Leerstandes liegen nur fur 27 der 42 Stadte Angaben vor (vgl.
Abbildung 3.11). In der Mehrzahl der Stadte dominiert beim Leerstand der Altbau (> 50
Prozent in 17 von 27 Stadten). Besonders stark gepragt vom Altbau-Leerstand sind die
Stadte Naumburg, Zeitz, Aschersleben und Haldensleben. Einen hohen Anteil Plattenbau-
Leerstand am gesamten Leerstand findet man in den Stadten Oschersleben, Sangerhau-
sen, Hohenmdlsen, Jessen, Halle und Stendal. In den beiden Stadten Merseburg und
Gardelegen gehort Uber 40 Prozent des Leerstandes zu Nachkriegsgebauden (1949-
1989).
































































































































































































































































































































































































